Vantaan kaupunki
Maankayttotoimi
Kaupunkisuunnittelu

N

002252
KOIVUHAKA, KOIVUPUISTONTIE

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 16.11.2015 paivattya asemakaavakarttaa nro
002252. Kaavoitus on tullut vireille 1.10.2014.
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos

koskee osaa korttelia 68104 seka katualuetta kaupunginosassa 68, Koivuhaka.

(kumoutuvan asemakaavan korttelista 68104, seké katu- ja virkistysaluetta kaupunginosassa 68, Koivuhaka).

Tonttijako ja tonttijaon muutos

koskee osaa korttelista 68104 kaupunginosassa 68, Koivuhaka.

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
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KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Asemakaavan muutos nro 002252, Koivupuistontie.

Suunnittelualue sijaitsee Tuusulanvaylan
itapuolella, Koivuhaan kaupunginosassa.
Se on Koivupuistontien, Koivuhaantien ja
Koivulehdontien rajaama alue. Alue on
suoraan lentokentén kiitotien kaakkois-
puolella, lentomelualueella.

Vanha asemakaava uusitaan vastaamaan nykyisid rakentamistarpeita. Teollisuusrakentamisen liséksi mah-
dollistetaan myds varasto-, toimisto- ja pienessa maarin myés liiketilojen rakentaminen. Tilat voidaan ra-
kentaa aiemmin sallittua suurempina yksikkdina. Pieni taskupuisto korttelin etelékulmasta muuttuu kortte-

lin osaksi.

Toinen kaavamuutoksen hakija, Heikkinen Oy tarvitsee toimintaansa lisdé toimisto- ja tuotantotilaa seka

rekka- ja pakettiautojen pysakaintitilaa.

Kaavamadrayksilla huolehditaan rakennusten arkkitehtonisesta laadusta ja hulevesien huomioon ottamises-

ta korttelialueella.

Kaavoitettavan alueen pinta-ala on 2,9 ha ja rakennusoikeutta on 17 284 k-m2. Tehokkuusluku e =0,6.
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TIVISTELMA

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Vantaan kaupungin yrityspalvelut jatti kaavamuutoshakemuksen 20.9.2014. Kaavamuutos oli vuoden
2014 tydohjelmassa numerolla 002252. Heikkinen Yhti6t Oy jatti omaa kiinteistédén koskevan kaavamuu-
toshakemuksen 30.3.2015.

Kaavoitus tuli vireille 1.10.2014.

Mielipiteet pyydettiin 11.11.2014 mennessa (MRL 628). Mielipiteita saatiin viisi kappaletta.
Kaupunkisuunnittelulautakunta 17.8.2015.

Nahtévilldolo 16.9. — 15.10.2015. Muistutuksia ei saatu.

Lausuntoja pyydettiin ja saatiin Vantaan kaupunginmuseolta. Ei huomauttamista kaavaehdotukseen.

ASEMAKAAVAN MUUTOS

Korttelin kayttotarkoitus muutetaan teollisuusrakennusten korttelialueesta (TY-3) toimitilarakennusten
korttelialueeksi (KTY). Alueelle saa rakentaa ymparistoa hairitsemattémia tuotanto- ja varastorakennuksia,
toimisto- ja liilkerakennuksia sekd niiden yhdistelmia. Liiketiloja sallitaan enintddn 10 % kaytetysta raken-
nusoikeudesta ja enintaan 250 k-m” tonttia kohti. Kerrosluku nousee Il:sta Ill:een. Tehokkuusluku, e = 0,6
séilyy muuttumattomana. Luku (30 %), joka osoittaa kuinka suuren osan tontin pinta-alasta saadaan kayttaa
rakentamiseen, on poistettu.

Koivupuistoksi nimetty puistoalue muuttuu korttelin osaksi. Alun perin muuntamorakennuksen takia leveaa
katualuevarausta Koivuhaantiella kavennetaan, mutta muuntamo sijoittuu silti edelleen katualueelle. Kaa-
vamadrayksiin on lisatty mm. hulevesien kasittelya koskevia maarayksia.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Kaavamuutokseen liittyy toteuttamissopimus.

LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Koivuhaka sijaitsee Tuusulanvaylan varrella, vastapaata lentokenttaaluetta. Alueelta on hyvat yhteydet len-
toasemalle ja paatieverkkoon. Kaavamuutosalueelta ajetaan Meiramitien kautta Tuusulanvéylélle joko Niit-
tytien eritasoliittymén kautta Helsingin suuntaan tai pohjoisesta Valkoisenlahteentien liittyman kautta Tuu-
sulan suuntaan.

Kaavoitettava alue on Tuusulanvaylan liikennemelualuetta ja lentomelualuetta, joten sinne on hakeutunut
teollisuus- ja varastotoimintaa, sekd paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa, kuten autokauppaa. Alu-
eella on kuitenkin vield jadénteend vanhoja omakotitaloja. Uutta asuinrakentamista sinne ei melun takia tule.

Koivuhakaa kehitetddn seka tuotannollisen toiminnan ettd autokaupan alueena. Pienyritystoiminnalle so-
veltuu Koivuhaan pohjoisosa.

3.1.2 Luonnonympéristo

Maisemakuva ja —rakenne, maapera

Alue sijoittuu hiekkaiselle selénteelle, jonka maasto nousee pohjoista kohti. Sekametsétyyppisessa kasvus-
tossa kasvaa koivuja, kuusia ja varsinkin lansi- ja pohjoisosassa kookkaita mantyja. Isoimmat mannyt tulisi
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ottaa huomioon, kun alueelle suunnitellaan uutta rakentamista.
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3.1.3 Rakennettu ymparist6

Véaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Koivuhaan kaupunginosassa oli vuoden 2014 alussa 1960 asukasta. Vakiluku on ollut pienoisessa nousussa
viime vuosina. Vaestdn ennustetaan kasvavan noin 2 400:aan vuoteen 2020 mennessé. Uudet asuinkorttelit
Koivuhaan itdosassa kasvattavat kaupunginosan vakimaaraa todennékdisesti ennustetta enemman Perhe-
véeston osuus on Koivuhaassa kasvanut. Alle kouluikdisia lapsia alueella asuu hieman keskiméaaraista va-
hemmén, mutta muuten ik&rakenne on tasapainoinen. Kaava-alueen parissa omakotitalossa asutaan edel-
leen.

Kaupunki-/ taajamakuva

Laajat omakotitaloalueet sijoittuvat Niittytien itdpuolelle. Lansipuolella on tydpaikkakortteleiden keskella
vanhoja omakotitaloja siella taalla. Kaavamuutosalue on padasiassa rakentamatonta metsaa, mutta kortte-
lissa on joitakin vanhoja omakotitaloja seka teollisuusrakennuksia.

Ympaéroivissa kortteleissa on uudempia ja vanhempia pienteollisuus-, varasto- tai toimistorakennuksia, joi-
den rakentamistapa vaihtelee paljon. Rakennukset ovat kayttotarkoitukseltaan ja kooltaan hyvin erilaisia,
joten alueella ei ole mitaan yhtendista kaupunkirakennetta eika kaupunkikuvaa.

Kaava-alueen kolme omakotitaloa on inventoitu osana Koivuhaan rintamamiestalokokonaisuutta (Yhtenai-
set rintamamiestaloalueet Vantaalla, Vantaan kaupunkisuunnittelu 2010). Naista Koivupuistontie 13:ssa ja
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17:ssa sijaitsevien rakennusten rakennusperintdarvot on todettu vahaisiksi. Koivupuistontie 19:ssa sijaitsee
vuonna 1954 rakennettu omakotitalo, joka on saanut edellisia korkeamman luokituksen, mutta koko alue
on erillinen yhtendisesta rintamamiesmiljodstd, joka on séilynyt parhaiten suunnittelualueesta etelédén péin
mentdessa (Kaunokkitie- Kukantie- Apilatie). Kaupunginmuseo ei esité kyseisten rakennusten suojelua ase-
makaavassa.

Koivupuiston eteldreunassa sijaitsee 1950-60-luvulla rakennettu muuntamo, joka on luokiteltu Vantaan
modernin teollisen rakennusperinnén inventoinnissa luokkaan B. Sen suojeluperusteet tulee selvittaa kaa-
vatyoén yhteydessa.

Palvelut, tytpaikat ja elinkeinotoiminta

Yritystoimintaa ajatellen Koivuhaan sijainti on erinomainen. Kaupunginosa sijaitsee Tikkurilan ja lentoase-
man vélissa isojen teiden, Tuusulanvéylén ja Keha lll:n vieressa. Tyopaikkojen mééra on vakiintunut 3 500:n
tuntumaan. Suurin osa paikoista eli noin kolmasosa on kaupan alalla. Alueesta onkin tullut seudullinen au-
tokaupan keskus. Koivuhaan palvelutarjonta on véhdista, joskin uudet asuinkorttelit Tikkurilantien varressa
lisdnnevat myos palvelutarjontaa.

Virkistys

Alueella ei ole lentomelun tai liikennemelun takia virkistysarvoja. L&hin l&hivirkistysalue on Tikkurilan kes-
kuspuisto, joka sijaitsee kaavamuutosalueelta itdan.

Liikenne

Alueelta paasee Meiramitien kautta Valkoisenlédhteentielle ja edelleen Tuusulanvayldlle tai lentokentén
suuntaan limakehalle. Meiramitie liittyy lansipaastaan Niittytiehen, joka kautta on yhteys Keha lll:lle. Koi-
vuhaantie ja Koivulehdontie ovat alueen siséisia yhteyksié. Katuverkkoa ei ole rakennettu kuin silt& osin kuin
mit& on ollut valttdmatonta. Osa kaduista on kylatiemaisessa kunnossa.

Kaavamuutosalueen l&himmat pysékit ovat sijaitsevat Valkoisenlédhteentielld ja Meiramitiellda. Tuusulan-
vaylalla olevilta pysékeilta padsee Helsinkiin.

WSP Finland Oy on laatinut selvityksen Koivuhaan liikenteestd 20.2.2013. Siind on tarkasteltu nykyisen
kaavan (ja myos kaavamuutoksen mukaisen, sillé ei ei lisd& rakentamisen maaraa alueella) pienteollisuuden
ja pienimuotoisen logistisen toiminnan lilkennetuotosta. Suunnittelualueesta on tehty liikkenteen toimivuus-
tarkastelu SimTraffic -ohjelmalla. Tarkasteluissa on kaytetty katujen osalta liikenne-ennustetta vuoden 2030
tilanteessa. Liikenteellisia vaikutuksia on tarkasteltu tarkemmin kohdassa 5.4.

Vesihuolto

Kaava-alueelle on rakennettu tarvittavat vesihuoltoverkostot.

Vedenjakelu

Alue kuuluu Tikkurilan painepiiriin, jonka ylasailio (tilavuus 6700 m3, HW = +80.00 ja NW = +72.00) sijaitsee
Simonkylasséd. Kayttovesi saadaan Pitkékosken vedenpuhdistus-laitokselta Yl&ston paineenkorotuspump-
paamon kautta. Painetasot ovat: alin +72.00 ja ylin +85.00 mvp (merenpinnasta).

Jatevesiviemardinti

Alueen jatevedet johdetaan Koivulehdontietéd seké Koivupuistontieta eteldén ja paatyvat Suutarilan jateve-
denpumppaamolle. Sieltd jatevedet ohjataan eteenpdin Helsingin puolella Viikinméen jatevedenpuhdista-
molle.

Hulevesiviemardinti

Kaava-alueen hulevedet johdetaan Koivuhaantien varren avo-ojaan, josta ne kulkevat Meiramipuistossa si-
jaitsevaan avo-ojaan. Meiramipuistosta vedet kulkevat vieméardityna etelddn paatyen Kattilaojaan ja lopulta
Keravanjokeen.

Kaukolampd

Kaukolampojohdot on rakennettu Koivupuistontien itdiselle osalle. Lantisen osan kaukolampéjohdot on ve-
detty Koivuhaantien suunnasta Koivupuiston eli siis tulevan korttelimaan kautta.
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Ympéristohdiriot
Valtioneuvoston paatoksella melutason ohjearvoista (993/1992) A-painotettu keskiganitaso Laeq Saa olla

asuinhuoneissa paivalla enintdan 35 dB ja yolla 30 dB. Opetus- ja kokoontumistiloissa sovelletaan ainoas-
taan melutason pdivaohjearvoa 35 dB seka liike- ja toimistohuoneissa péivdohjearvoa 45 dB.

Vantaan kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan ulkomelutason ja sallittavan sisémelutason erotus on
yleiskaavan mukaisella lentomeluvythykkeelld m1 35 dB ja m2 32 dB.

Tieliikennemelu

Korttelin lansiosassa Tuusulanvéylan tielikennemelu on valilla 60-65 dB, suurimmassa osassa korttelia 55—
60 dB ja aivan korttelin itdreunassa alle 55 dB. Tiemeluennusteen vydhykkeet ovat péivaajan (klo7-22) kay-
rid ja perustuvat ennusteeseen vuodelle 2030.

Lentomelu

Korttelin lantinen puoli kuuluu lentomeluvydhykkeeseen 1 (Lgen >60 dB), jolle ei sallita melulle herkkié toi-
mintoja. Itdosa on lentomeluvyohykkeelld 2 (Lgen 55-60 dB), jolle ei mydské&én sallita uutta asustusta, uusia
sairaaloita, hoitolaitoksia, vanhainkoteja, péivékoteja, oppilaitoksia eikd muita sellaisia toimintoja, jotka
herkkida melun haitoille. Jo olevan asutuksen sdilyttdminen, korjaaminen ja véhéinen taydentdminen on
mahdollista. Korttelin itdosassa lentomelu tieliikennemelua suurempana nousee mitoittavaksi tekijéaksi.

3.1.4 Maanomistus

Vantaan kaupunki on suurin maan-
omistaja korttelissa. Kaupungin maan-
omistus nékyy kartassa tummennettu-
na.

B B B N eTe

0 100 200m -
MAANOMISTUS  (29.1.2015) Il=

3.2  SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvoston 30.10.2000 pé&&ttamien (tarkistettu 1.3.2009 valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden)
erityistavoitteena on mm., etté asuin-, tydpaikka-, tai palvelutoimintojen alueita ei sijoiteta irralleen olevas-
ta yhdyskuntarakenteesta. Jalankulun ja pydréilyn verkostoja varten on varattava riittdvat alueet ja edistet-
tavé niiden jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Helsingin seutua kehitetddn kansainvalisesti kilpailukykyisend valtakunnallisena pé&keskuksena luomalla
edellytykset riittdvalle ja monipuoliselle asunto- ja tyOpaikkarakentamiselle, toimivalle liikenne-
jérjestelmélle sek& hyvélle elinympadristolle. Helsingin seudulla edistetdén joukkoliikenteeseen, erityisesti
raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvad yhdyskuntarakennetta. Hanke on néiden tavoitteiden mukai-
nen. Tavoitteiden toteutuminen on selostettu tarkemmin selostuksen kohdissa 4 ja 5.
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Maakuntakaava
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Yleiskaava

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.
2006) suunnittelualue on osoitettu taaja-
matoimintojen alueeksi. Alue sijoittuu
myds maakuntakaavan lentomeluvyéhyk-
keelle. Keski-Uudenmaan jatevesitunneli
sekd 110 kV:n voimajohto sivuavat aluet-
ta.

Ympaéristoministerié on 30.10.2014 vah-
vistanut Uudenmaan toisen vaihemaakun-
takaavan, jossa suunnittelualue on 0soi-
tettu tiivistettévaksi alueeksi.

Kaavahanke on maakuntakaavan mukai-
nen.

Yleiskaavassa alue on teollisuusaluetta,
jolla ympadrist6 asettaa toiminnan laadulle
erityisid vaatimuksia, TY. Alue varataan
ymparist6a hairitsemattémille tuotanto-
ja varastotiloille. Alueella voidaan sallia
myds toimistotiloja. Alue on lentomelu-
alueella vyohykkeet m1 (>60 dB) ja m2
(>55 dB).

Kaupunginvaltuuston 17.12.2007 hyvék-
syma yleiskaava on tullut voimaan
25.2.2009. Kaavahanke on yleiskaavan
mukainen.
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Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa kaksi
asemakaavaa, Koivuhaka 3 H (nro
681500), joka on vahvistunut 5.1.1996 ja
Koivuhaka 3 E (nro 681200), joka on hy-
vaksytty kaupunginvaltuustossa
16.10.1989.

Korttelin 68104 kayttotarkoitusmerkinta
on ymparistéa hairitsemattomien teolli-
suusrakennusten korttelialue, TY-3.

Tehokkuusluku on e =0,6 ja suurin sallittu
kerrosluku 11. 30 % tontin pinta-alasta
saadaan kayttaa rakentamiseen.

Koivupuisto on kaavassa merkinnalla, VP.
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Rakennusjarjestys

Vantaan kaupungin rakennusjarjestys on ollut voimassa 1.1.2011 lahtien.

Pohjakartta

Alueen pohjakartta tayttdd kaavoitusmittauksista ja kaavojen pohjakartoista annetun asetuksen 1284 /
1999 asettamat vaatimukset.

Rakennuskielto

Alueella ei ole rakennuskieltoa.

ASEMAKAAVAN SUUNNITELUN VAIHEET

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Vantaan kaupungin yrityspalvelut jatti kaavamuutoshakemuksen 20.9.2014. Kaavamuutos oli vuoden 2014
tyéohjelmassa numerolla 002252. Kaavoitus tuli vireille 1.10.2014. Heikkinen Yhtiot Oy jatti omaa kiinteis-
toaéan koskevan kaavamuutoshakemuksen 30.3.2015.

Mielipiteet pyydettiin 11.11.2014 mennessa (MRL 628). Mielipiteita saatiin viisi kappaletta.
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OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osalliset

- Alueen kiinteistdjen omistajat ja vuokralaiset, viereisten ja vastapaisen kiinteistdjen omistajat ja vuok-
ralaiset

- kaupunginosan tai l&hialueen asukkaat

- asukkaat, yritykset ja tyontekijat, asukas ym. yhdistykset

- kunnan jasenet

- kaikki, jotka katsovat olevansa osallisia

- Kaupungin asiantuntijaviranomaiset

- Valtion viranomaiset

- Muut viranomaiset ja yhteisot

4.3.2 Vireilletulo

4.3.3.

4.4.

4.5

lImoitus kaavoituksen vireille tulosta tehtiin 1.10.2014 tyénumerolla 002252. Asemakaavamuutoksen al-
kamisesta on tiedotettu jokaiseen kotiin jaetussa Vantaan kaupungin asukaslehdessa seké kirjeitse (MRL
628) maanomistajille, naapureille ja viranomaisille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Mielipiteet pyydettiin 11.11.2014 mennessa (MRL 628) ja niité saatiin viisi kappaletta.

HSY:n, Museoviraston ja Parke Hannifin Oy:n mielipiteissé ei vastustettu kaavamuutoshanketta. Kaupun-
ginmuseo esitti mielipiteessaan, ettd Koivuhaantien reunassa sijaitsevan muuntamon suojeluperusteet tulisi
selvittdd kaavatydn yhteydessd. Kaavatydssa ei tutkita muuntamon suojeluperusteitd, koska muuntamoa
tarvitaan edelleen séhkdnjakeluun, eikd kaavamuutoksessa esitetd muuntamon tilanteeseen vaikuttavia
toimenpiteitd. Vantaan Energian mielipiteessdé muuntamon, kaukolampdputkien ja maakaapeleiden sijainti
pyydettiin ottamaan huomioon. Mahdollisista siirtokustannuksista vastaa siirtotarpeen aiheuttaja.

Nahtaville asettaminen ja lausuntojen pyytdminen
Kaavaehdotus oli n&htévilla MRA 27 §:n mukaisesti 16.9.—-15.10.2015, eika siita jatetty yhtd&n muistutusta.

Lausunto pyydettiin Vantaan kaupunginmuseolta, jolla ei ollut huomautettavaa kaavaehdotukseen. Kaava-
karttaan ja —-méaarayksiin on kuitenkin nahtvilldolon jalkeen tehty teknisia tarkistuksia: kaupunginosan nimi
ja numero on lisatty karttaan ja avo-ojaa tarkoittava merkinté on korvattu hulevesireitti-merkinnalla.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Vantaan kaupungin tavoitteena on Koivuhaan kehittdminen korkeatasoiseksi toimitila- ja logistiikka-
alueeksi. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen varmistetaan mm. kaavamaarayksilla.

Vantaan arkkitehtuuristrategiassa (Kv 30.1.2006) esitetyt tavoitteet on huomioitu kaavamuutoksen valmis-
telussa. Hakijan (Heikkinen Yhtiét Oy) tavoitteena on toteuttaa kaavamuutosalueelle toimitilarakennus, jos-
sa voidaan yhdistaa kaikki tall& hetkella osin eri paikoissa sijaitsevat yhtién toiminnot.

Kunnan asettamat tavoitteet
Kaupungin maapoliittiset linjaukset maankayton suunnittelulle ja maanhankinnalle 2013-2016

Kaupungin omistaman maan kaavoittaminen on etusijalla. Hanke noudattaa linjausta, koska kaavoitettava
maa on suurimmaksi osaksi kaupungin omistamaa maata.

Vantaan arkkitehtuuristrategia (Kv 30.1.2006):
Vantaan arkkitehtuuristrategian mukaan uuden rakentamisen tulee vahvistaa vantaalaista identiteettid, olla
laadukasta ja edistéa viihtyisdn kaupunkiympariston syntymista.

ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
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4.5.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

5.1

5.11

5.2

5.3.1

5.4

Nykyiseen asemakaavaan verrattuna kayttotarkoitus muuttuu joustavammaksi. Puhtaasti teollisuusraken-
nuksille merkitty alue, jossa tonttijako on suhteellisen tihed, ei ole ollut kdyttoa ja siksi alue on sdilynyt suu-
rimmaksi osaksi rakentamattomana. Mikaan kaupan alue se ei sijaintinsa puolesta kuitenkaan voi olla. Li-
séksi Heikkinen Yhtiét Oy on ilmoittanut tarpeestaan laajentaa toimintaansa Koivuhaassa. Se tarvitsee mm.
toimistotiloja ja puusepén verstastiloja sekd hallitilaa rekoille ja pakettiautoille.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE

Kaavamuutosalue on toimitilarakennusten korttelialuetta, KTY. Alueelle saa rakentaa ymparistdad héiritse-
méattdmia tuotanto- ja varastorakennuksia, toimisto- ja liikerakennuksia seka niiden yhdistelmia. Tonttien
pinta-alaksi tulee noin 0,2 — 0, 45 hehtaaria.

Mitoitus

—  Toimitilarakennusten korttelialue, KTY 2,9 hehtaarin alue. Rakennusoikeus on 17 284 k-m?” ja tehok-
kuusluku e=0,6.

YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kokonaisratkaisulla sek& asemakaavamaarayksilla ja -merkinndilla on varmistettu rakentamisen ja lahiym-
périston laatutaso.

5.3 ALUEVARAUKSET

Korttelialueet
Toimitilarakennusten korttelialue, KTY

Kaavamuutosalue on toimitilarakennusten korttelialuetta, KTY. Alueelle saa rakentaa ympéristdad héiritse-
méattdmia tuotanto- ja varastorakennuksia, toimisto- ja liikerakennuksia seké niiden yhdistelmia. Voimassa
olevaan asemakaavaan on lisatty kéayttotarkoituksen suhteen joustavuutta, koska alueelle tuleva toiminta
on luonteeltaan muuttuvaa. Tama edellyttad, ettd rakennusmassojen muoto ja sijoittelu soveltuvat mahdol-
lisimman hyvin muutoksiin kokonaisuuden karsimatté. Liiketilojen osuus saa olla enintaan 10 %.

Rakennusten seka niihin liittyvien rakenteiden ja aitojen tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealuokkaisia.

Tonteilta lahteva hulevesivirtaama ei saa kasvaa nykyisestd. Hulevesien viivytysjarjestelmat suunnitellaan
tonttien pihasuunnittelun yhteydessé ja suunnitelma hyvéksytaan rakennusluvan yhteydessa.

Nykyisin korttelin 68104 tontit ovat kooltaan ja muodoltaan epatarkoituksenmukaisia, eivétka tayta nykyisia
rakentamisedellytyksid. Siksi kortteliin 68104 tehd&éan uusi selkedampi tonttijako. Tonttien pinta-alaksi tulee
noin 0,2 — 0, 45 hehtaaria. Rakentamisoikeudeksi tulee e=0,6:n tehokkuudella 1200 k-m* — 2700 k-m?.

Alueelle viime aikoina rakennettujen toimitilarakennusten koko on samaa luokkaa. Sen kokoisille tonteille ja
kiinteistdille on alueella kysyntda. Osa tonteista ulottuu molempien katujen, Koivupuistontien ja Koivuhaan-
tien/Koivulehdontien reunaan, mika mahdollistaa tonttien lapiajettavuuden.

KAAVAN VAIKUTUKSET
Asemakaava muutos ei muuta tilannetta voimassa olevaan asemakaavaan néhden, koska lahes koko kaa-
vamuutosalue on ollut rakentamiselle varattua aluetta ja rakennusoikeus ei nouse.

Hankkeen MRA 1 §:n mukaisia vaikutuksia on tarkasteltu kaavaa laadittaessa. Arvioinnissa on myos tarkas-
teltu valtakunnallisten alueiden kayttttavoitteiden (VAT) toteutumista.
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5.4.1. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Véaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Alue on lentomelualuetta, jonne ei tule uusia asuk-
kaita.

Yhdyskuntarakenne

Alue sijoittuu Koivuhaan tyOpaikka-alueen pohjois-
osaan. Alue on lentomelu- ja Tuusulanvaylan lii-
kennemelualuetta ja soveltuu hyvin toimitilaraken-
tamiseen. Keskeisesta sijainnistaan huolimatta alue
liittyy paatieverkkoon paikallisen katuverkon kautta,
joten alueelle ei haluta suurta asiakasliikennetta ai-
heuttavaa toimintaa.

Kaupunkikuva

Kortteli on tydpaikka-alueiden keskelld eikéd sijaintinsa puolesta ole kaupunkikuvallisesti aralla paikalla.
Poikkeuksen muodostaa korttelin lounainen karki, josta on nakyma Tuusulanvéylalle. Siihen on tulossa
Heikkinen Yhtiot Oy:n kaksikerroksinen toimistorakennus. Rakennusten sisélattioita urakoiva yritys aikoo
panostaa ulkoiseen ilmeeseensa.

Palvelut ja tyOpaikat

Kaavamuutosalueelle tulee kaikkiaan yli 17 000 kerrosneliémetriéd toimitilarakentamista, josta ainakin osa
tulee olla tuotannollista. Koska tulevat toimijat eivét ole Heikkinen Yhtiot Oy:té lukuun ottamatta tiedossa,
joten tyOpaikkaméaéraa on vaikea arvioida. Heikkisen alueelle tulee noin 15 toimistotydntekijaa ja n. 50 lat-
tia-asentajaa, joiden tukikohtana alue toimii. Jos muukin kortteli toteutuu saman tyyppiselld konseptilla, on
tyopaikkojen méaara arviolta 200 kpl. Koivuhaan tydpaikat ovat hyvin saavutettavissa eri puolilta paédkau-
punkiseutua, joten hanketta voidaan pitéda VAT:n mukaisena.

Virkistys

ei vaaranna VAT:n virkistyskayttoa koskevia tavoitteita.

Liikenne

WSP Finland Oy:n selvityksen perusteella Meiramitielld ja sen sivukaduilla olevat liikennemaarét ovat niin
vahaisid, ettei voida odottaa ongelmia liilkenteen toimivuuteen. Tast& huolimatta suunnitelmissa on esitetty
vasemmalle kdéntyville omat kaistat Meiramitielle Meiramikujan ja Koivuhaantien risteyksiin. Kyseiset kais-
tat ovat perusteltuja suunnittelualueen kaytttarkoituksen vuoksi, ei liikennemaarien, silla kyseessa on
paaosin pienteollisuusalue, jolle likenndidéd&n usein myds raskaammalla kalustolla. Kaantymiskaistojen
avulla raskas ajoneuvo ei kdantyessaan hairitse suoraan menevaa liikennetté kohtuuttomasti.

Katujen mitoituksessa on oletettu kaikkein suurimpien ajoneuvojen osuuden liikenteesté olevan kohtuulli-
sen pieni, joten poikkileikkausten ja risteysjarjestelyiden mitoitus on tehty niin, ettd pééosassa risteyksia
esim. moduulirekkoja voi ajaa vain toiseen suuntaan. Kaikkien katujen peruspoikkileikkaus on 7,0 metria le-
ved ajorata ja 2,5 - 3,5 metrid leved kevyen liikenteen yhteys.

Ensimmaisessé vaiheessa ei ole tarpeen toteuttaa laajamittaisia katujen parantamistoimenpiteitd. Ainoas-
taan Koivulehdontie on perusparannettava. Kyseinen katu on nykyisin kapea sorapintainen katu, jolle ei
voida osoittaa laajempaa raskaan liikenteen kulkua ilman kadun parantamista.

Osaan risteyksistd on myos tehtéva pienimuotoisia parannuksia, jotta yhdistelmaajoneuvot mahtumat ope-
roimaan kaduilla. Parannuksia tarvitsevat risteykset ovat: Koivuhaantie/Koivupuistontie, Koivuhaan-
tie/Koivulehdontie seké Koivulehdontie/Koivupuistontie.
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Meiramitien ja Koivuhaantien risteykseen olisi hyva toteuttaa ryhmittymiskaistajarjestelyt, jotta kaantymis-
td odottavat raskaat ajoneuvot eivat vaikeuta Meiramitien liikenteen toimivuutta. Liikenteen toimivuuden
kannalta tama ei kuitenkaan ole valttdmatonta.

KOINWUPUISTONTIE, KOIWUKUMMUNTIE, KOIVULEHDONTIE,

KOIVUHAANTIE
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WSP Finland Oy: Liikenneselvitys, joka on laadittu tilanteessa, jossa Koivulehdontien itdpuolen on ajateltu
rakentuvan ensimmaisena.
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I udet rakennukset

~ I nykyiset rakennukset
A I poistuvat rakennukset
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WSP Finland Oy:n suunnitelma liilkennejérjestelyistd. Uudet rakennukset on esitetty suunnitelmassa kaa-
viomaisesti. Niiden koko ja muoto on tiedossa vasta siind vaiheessa, kun rakennuksia suunnitellaan.

Vesihuolto
Kaavamuutos ei vaadi vesihuollon rakentamista alueelle.

Koivupuistontien varren tonttien hulevedet tulee voida johtaa alempana olevien tonttien kautta Koivuleh-
dontien varteen.

Muodostuvia hulevesié tulee viivyttad tontilla ennen vesien johtamista yleiseen verkostoon. Hulevesien hal-
lintarakenteet tulee mitoittaa 10 minuutin sadetilanteelle, jonka rankkuus on 150 I/s/ha. Tontilta saa pois-
tua mitoitussadetilanteessa samansuuruinen virtaama kuin sieltd poistuisi luonnontilassa. Tonttien tasaus
tulee suunnitella siten, ettd tulvatilanteessa vesi voi kertya piha- ja pysékdintialueille hetkellisesti. TAmé tul-
vamitoitus tehddén 30 minuuttia kestévélle sateelle, jonka rankkuus on 167 I/s/ha. T&td suurempia sadeti-
lanteita varten tulee suunnitella hallittu tulvareitti tontilta yleisille alueille. Tontin hulevesisuunnitelma tu-
lee esittdd rakennuslupaa haettaessa.

Sosiaalinen ympéristd

Alueelle ei tule uusia asukkaita, mutta tyopaikkoja tulee arviolta 200. Hanke on VAT:n mukainen.

Taloudellisia vaikutuksia

Uudet ja kayttokelpoiset toimitilatontit lisddvat osaltaan paékaupunkiseudun taloudellista toimeliaisuutta ja
tyollisyytta.
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Lentoturvallisuus

Uudet ja kayttokelpoiset toimitilatontit lisddvat osaltaan paékaupunkiseudun taloudellista toimeliaisuutta ja
tyollisyytta.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristoon
Uudisrakentaminen sijoittuu padosin rakentamattomalle maalle, jolla ei kuitenkaan ole suuria luontoarvoja.
Hanke hytédyntééa pitkalti olemassa olevaa yhdyskuntatekniikkaa. Hanke ei vaaranna VAT:n luonnonvaroja
koskevia tavoitteita.

5.5 YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Kaavamuutoksessa on madratty, ettd toimistohuoneiden ja vastaavien tilojen ulkokuoren &énieristavyyden
AL lentomelua vastaan on oltava vahintaan 28 dB.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.2 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS
Kaavamuutokseen liittyy toteuttamissopimus. Tavoitteena on aloittaa rakentaminen vélittémasti kun kau-
punginvaltuusto on hyvéksynyt asemakaavaehdotuksen.

7 KAAVAMUUTOSTYOHON OSALLISTUNEET

Arkkitehtitoimisto Matti Happonen Matti Happonen

Vantaan kaupunki

Kaupunkisuunnittelu Asta Tirkkonen aluearkkitehti
Seppo Niva (21.4.2015-) asemakaavasuunn.
Kaija Topra suunn.avustaja
Anna-Liisa Vanhala kaavoitusteknikko

Kuntatekniikan keskus Jarmo Pajunen liikennesuunn.
Antti Auvinen vesihuollon suunn.

Rakennusvalvonta Paivi Teerikangas lupa-arkkitehti

Yrityspalvelut Teuvo Kuparinen (-20.4.2015) asemakaavasuunn.
Jari Sainio tonttipaallikko

Vantaalla, 16. paivana marraskuuta 2015

Cpe e ol Tibhionen

Seppo Niva Asta Tirkkonen
asemakaavasuunnittelija aluearkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 092 Vantaa Tayttimispvm 21.05.2015
Kaavan nimi 002252 Koivuhaka 68 kaupunginosa

Hyviksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvim 01.10.2014
Hyviksymispykild Kunnan kaavatunnus 092002252
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 2,8820 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 2,8820

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

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Al evaraukset. Pinta-ala Pinta-ala [ Kerrosala | Tehokkuus . Pinta-alan muut.  Kerrosalan muut.
[ha] [*o] [k-nr] [e] [ha +/-] [k-n¥* +/-]

.Yhteenséi 2,8820 100,0 17284 0,60 0,0000 7 . 1253
|A yhteensi

|P yhteensa

'Y yhteensi

'C yhteensi ‘ _

K yhteensi  2.8%807 | 1000 | 17284 | 0,60 2,8807 17284
Tyhteensd  0,0000 T o -2,6718 -16031
Vyhteensi 0,000 o | | -0,1914 0
R yhteensi ' ‘ '

L yhteensi 0,0013 | 00 | 0 [ o075 | 0

E yhteensi | | '

S yhteensi

M yhteensi

W yhteensi

Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-n@ +/-]

Yhteensi
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
_ [Ikm] [k-n¥] [Ikm +/] [k-m? +/-]
|Yhteensi ' 7
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Alamerkinniit
Alievaraulset Pinta-ala F'ihﬁa‘-#lﬁa Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

' [ha] [%] [k-n¥] [e] [ha +/-] [k-n¥* +/-]
Yhteensi 2,8820 100,0 17284 0,60 0,0000 1253
A yhteensi ‘
P yhteensi
Y yhteensi
C yhteensi
K yhteensi 2,8807 100,0 17284 0,60 2,8807 17284
KTY | 2,8807 | 1000 17284 0,60 2,8807 17284
Tyhteensi  0,0000 0 -2,6718 -16031
T ‘ 0,0000 0 -2,6718 -16031
V yhteensi 0,0000 0 -0,1914 0
VP 0,0000 0 -0,1914 0
R yhteensi ‘
L yhteensi | 0,0013 0,0 0 -0,0175 0
Kadut | 0,0013 | 100,0 0 -0,0175 0
E yhteensi ‘
S yhteensi ‘
M yhteensii
W yhteensi
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Kaava-alueen numero Paivays Pohjakarttalehtien numerot 1/2
Planomradets nummer Datum Baskartbladens nummer
002252 16.11.2015 687499, 688499
Vantaan kaupunki Vanda stad
Kaupunginosa 68 Stadsdel 68

KOIVUHAKA BJORKHAGEN

Asemakaavan muutos

Kortteli 68104 seka katualue.
(Kumoutuvan asemakaavan kortteli
68104 seka katu- ja virkistysaluetta.)

Tonttijako ja tonttijaon muutos
Osa kortteli 68104.

1:2000

Andring av detaljplanen

Kvarteret 68104 samt gatuomrade.
(Kvarteret 68104 samt gatu- och rekrea-
tionsomradena i den plan som upphévs.)

Tomtindelning och andring av tomtindelningen
Del av kvarteret 68104.

1:2000

ASEMAKAAVAMERKINTQJA JA -MAARAYKSIA:
3 m kaava - alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Toimitilarakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa ymparistda hairitsemattéomia tuo-
tanto- ja varastorakennuksia, toimisto- ja liikerakennuk-
sia sekd niiden yhdistelmié.

Liiketilojen osuus saa olla enintdan 10% kaytetysta kerros-
alasta kuitenkin enintaan 250 k-m? tonttia kohti.

Rakennusten seké niihin liittyvien rakenteiden ja aitojen tu-
lee olla arkkitehtuuriltaan korkealuokkaisia.

Tontteja ei saa kayttdd ulkovarastointiin.

Lastaukseen kaytettava tontin osa on rajattava vahin-
taéan kaksi metria korkealla aidalla katualueeseen ja naa-
puritonttiin rajoittuvalta osaltaan.

Jalankulkualueet on kivettdva ja rajattava upotettavilla
reunakivilla pysakéinti- ja istutusalueista.

Alueella olevia kookkaita mantyjé tulee pyrkié sailyttamaan.
Tontilla tapahtuvasta toiminnasta ei saa kantautua héi-
ritsevaa melua ymparistoon klo 22-7 viélisella ajalla.

Toimistotilojen ja vastaavien hiljaisten tydtilojen aénen-
eristavyyden AL lento- ja tielikennemelua vastaan on
oltava vahintaan 32 dB.

Rakennuslupaa varten on laadittava hulevesisuunnitelma.

Koivupuistontien varren tonttien hulevedet tulee voida joh-
taa alempana olevien tonttien kautta Koivulehdontien var-
teen.

Hulevesireitit tulee hoitaa siten, etteivdt ne kerda lento-
toimintaa haittaavaa linnustoa.

Alueella tulee jarjestad hulevesien viivytys ennen niiden
johtamista yleiseen hulevesiverkostoon. Puhtaita hule-
vesia tulee imeyttaa maaperaan.

Lastaus- ja purkualueiden hulevedet on johdettava &ljyn-
erotusjarjestelman ja osastoidun ja suljettavan hulevesijar-
jestelman kautta.

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

Kvartersomrade foér verksamhetsbyggnader.

P4 omradet far byggas produktions- och lagerbyggna-
der, kontors- och affarsbyggnader samt kombinationer av
dessa.

Andelen affarslokaler far uppgé till hdgst 10 % av den ut-
nyttjade vaningsytan dock hégst 250 m2-vy per tomt.

Byggnaderna inklusive konstruktioner och staket skall vara
hégklassiga till sin arkitektur.

Tomterna fir inte anvandas for upplagring utomhus.

Den tomtdel som anvands for lastning ska avgransas
med ett minst tvd meter higt staket mot gatuomradet
och till den del som den grénsar mot granntomten.

Fotgangaromradena skall stenlaggas och med infillda
kantstenar avgransas frAn parkerings- och planterings-
omradena.

Man ska stréva efter att bevara de stora tallarna i omrédet.
Den verksamhet som bedrivs pa tomten fir inte sprida
buller som stér omgivningen mellan kl. 22 och 7.

Ljudiscleringen AL mot flyg- och vagtrafikbuller skall vara
minst 32 dB i kontorslokaler och motsvarande tysta
arbetsutrymmen.

Fér bygglovet maste en dagvattenplan utarbetas

P4 tomterna utmed Bjorkparksvagen ska dagvattnet fran
tomterna g& att ledavia de lagre belagna tomterna till
Bjérklundsvagen.

Dagvattenlinjerna ska ombesérjas si att de inte drar
till sig fglar som stdr flygverksamheten.

Pa omradet ska ordnas si att dagvatinet fordrdjs innan
det leds ut i det allmanna regnvattensystemet. Rent dag-
vatten ska infiltreras i marken.

Ska det dagvatten som forekommer pd lastnings- och
lossningsomraden via ett olje avskiljningssystem och ett
avskilit och forslutningsbart dagvattensystem ledas ut.
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ovat ilmailumaa-

riykset erityisesti otettava huomioon, koska kaava-alue
sijaitsee alle 10 kilometrin etaisyydelld lentoasemasta
sekd nousu-flaskukiitotien valitdmassa laheisyydessa.

Mikaan rakennuksen osa, rakenne, laite tai kasvillisuus ei
saa lapaista Helsinki-Vantaan lentoaseman lentoesteiden

korkeusrajoituspintoja.

Rakennuslupahakemuksesta fulee pyytaa limailulaitos Fin-

avian lausunto.

Autopaikkojen vahimmaismaarat:
Teollisuus

Toimistot

Varastot

Liiketilat

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa - alueen raja.

Kaupunginosan numero.
Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

sen alueen nimi.

alaan.
Rakennusala.

Hulevesireitti.

Istutettava alueen osa.

Katu.

TONTTIJAKO

1 autopaikka/ 80k-m?
1 autopaikka/ 50 k-m?2
1 autopaikka/150 k-m?2
1 autopaikka/ 35 k-mz2

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun ylei-
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuk-
sen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Taman asemakaavan alueella oleviin korlteleihin on laa-
dittava erillinen tonttijako, ellei kaavamerkinndin ole toisin

osoitettu.

For att garantera flygsiakerheten ska lufifartsbestam? / 2

melserna sarskilt beaktas, eftersom planomrédet ar
belaget p4 mindre an 10 kilometers avstdnd fran flyg-
platsen samt i omedelbar narhet av en start-/land-
ningsbana.

Ingen byggnadsdel, konstruktion, anlaggning eller vaxlighet
far penetrera hojdbegrénsningsytorna for flyghinder p4 Hel-
singfors-Vanda flygstation.

Luftfartsverket Finavias utldtande skall inbegéras om an-
sokningen om bygglov.

Minimiantalet bilplatser:
Industri 1 bilplats/ 80 m2-vy

Kaontor 1 bilplats/ 50 m?-vy
Lager 1 bilplats/150 m2-vy
Affarslokaler 1 bilplats/ 35 m2-vy

Kvarters-, kvartersdels- och omridesgrans.

Grans for delomrade.

Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.
Stadsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvartersnummer.

Namn pd gata, vag, dppen plats, torg, park eller annat
allmant omrade.

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

Exploateringstal dvs. forhallandet mellan vaningsytan
och tomtens yta.

Byggnadsyta.

Dagvattenled.

Del av omrade som bér planteras.

Gata.

Del av omrade reserverad for underjordisk ledning.

TOMTINDELNING

For kvarteren pa denna detaljplans omrade skall en se-
parat tomtindelning gdras, om inte via planbeteckningar
annat bestamts.

Maankaytdn, rakentamisen ja ymparistdon
toimiala
Kaupunkisuunnittelu

Verksamhetsomradet for markanvandning, byggnad
och miljid
Stadsplaneringen

Mittausosasto

Asemakaavan pochjakarita tayttaa
sille asetetut vaatimukset.

Tasokoordinaatisto Vantaalla / Vanda
ETRS-GK25,

korkeusjarjestelma

__ 20

Matningsavdelningen

Baskartan for detaljplanen uppfyller de krav
som stélls pa den.

Plankoordinatsystemet
ETRS-GK25,

N2000.

h&jdsystemet
N2000.

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa _ / 20

Godkand av stadsfullmaktige _ / 20
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