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Seiliniitty

Asemakaavan muutos

26. kaupunginosa, Mankkaa
Osa korttelia 26119, katu- ja virkistysalueet
Muutetaan vahvistettua asemakaavaa:

Aluenro 240100 Hyvaksytty 17.7.1980

Asemakaavan muutoksen selostus

Sijainti

Kaavaselostus koskee 14.9.2022 paivattya Espoon kaupunkisuunnittelukeskuk-
sessa laadittua asemakaavakarttaa, piirustusnumero 7406.

Suunnittelualue sijaitsee Mankkaalla, Seiliméen etelakarjessa osoitteessa Seiliniitty
4. Alue rajautuu itd- ja eteldpuolelta Seiliniityn viheralueeseen ja lansi- ja pohjoispuo-
lella on Seiliméen pientaloaluetta.

% 5 @ TEg
2 %S NI 2 S Mankkaan

& S d . 0 Y 2 - i

&Juh 'Is < s '“\‘“‘\\l» 4 -bé‘%, § Mankkaan- Kiiltokallio
& 0 Juhanila®s, & 4{’3:””%’ kaspuisto 47% \W?m ® ankisberget

o o 7‘?00 2y Sl 4’9‘4.90 anha-,% o onlio
v % 7o % Mankkaa® 3" AR
% Cd

&
%) Mankans %

< » 2 o b 2
2 < L e o Y
% (,%_:x 3\ S % Se,hnrl"_‘,\’\@% 3 07 F, \)60 !
% o 2 \9@\ , 6‘//,,",1//‘,é > ‘\') Z*ON L
~ - s \
2 . ok Seilimaki / -,;i\\s ’
_§, SKluuvi «, Sdilibacka f P b ('ﬂ:
S Gloet % ) oF 5 ma
) L 0 s 3
X A\ 2 3

Lukupuro

3 Tealtefi ——==""PUro
enka  johanneb. X
usmﬁ‘;‘ <Ml L \
o4y s Lukupuro

=

< .
<= = Lukubacken
= O

3
% (A 0 5 :
> o2 :

“50"“ > —,~% 93,‘,)‘0 l\/ /\s“"’q Yla-Mankkaa 2) - 3
N3, R . Ovre Mankans 7% @
S -"@ / a(\*a“” \(3\6"‘?\'? hi
s 2 3 @02% W R e o 2 < Tuohi
tie Par® 3k Varikko o
nkkaanlaaksontie™ / %

Kuva 1: Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna
(WebMap, 2022 © Espoon kaupunki).
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Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista
Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus liitteineen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Seiliniitty
240123.

Seka seuraavat selvitykset ja suunnitelmat.

- Seilimaki-Lukupuro, luontoselvitys, 16.1.2013, Luontotieto Keiron Oy
- Grasanojan tulvasuojelusuunnitelma, 15.6.2017, SITO

- Perustamistapalausunto, SitoWise, 14.12.2020

- Liito-oravaselvitys ja lausunto Seiliniitty 4 luontoarvoista, Ymparistotutkimus Yr-
jola, 3.5.2021

- Seiliniitty katusuunnitelmaluonnos, SitoWise, 10.3.2022

- Pihasuunnitelma, Maisema-arkkitehtuuri PE Oy, 21.3.2022

- Hulevesisuunnitelma, SitoWise, 22.3.2022

- Viitesuunnitelma, Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 28.3.2022
- Havainnekuva, Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 28.3.2022

- Huolto- ja pelastustiekaavio, Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 28.3.2022
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Suunnittelualue kasittaa korttelin 26119 tontin 1 seké pienet osat viereisesta katu-
seka viheralueesta. Tontin omistaa Espoon Asunnot Oy ja viereiset yleiset alueet
ovat Espoon kaupungin omistuksessa. Tontin pinta-ala on 6129 m? ja rakennusoi-
keutta tontilla on 1532 k-m?2. Tonttitehokkuus on 0,25. Tontilla sijaitsee kolme keske-
naan samankokoista, kaksikerroksista rivitaloa, joissa on 18 asuntoa. Talot on raken-
nettu vuonna 1984. Rakennusoikeutta on tontilla kaytetty 1572 k-m?2.

Pysékointialue sijoittuu tontin lansikulmaan. Alueen etelapuolelle sijaitsee Seiliniityn
viheralue, jonka lapi kulkee Mankkaanpuro. Rakennukset ovat huonokuntoisia ja si-
jaitsevat osin tulvariskialueella. Suunnittelualue on seka hulevesi- etta meritulvariski-
alueella. Alue sijaitsee osittain saven peittdmalla moreenimaalla ja osittain savi-
maalla.

© Espoon kaupunki

Kuva 2: Suunnittelualueen sijainti ilmakuvassa (© Espoon kaupunki).
1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan rivitalotontin rakentamisen tehostaminen.
Kaavanmuutos lisda kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaa Espoon Seilim&-
essa.

Nykyiset huonokuntoiset rivitalot puretaan ja niiden tilalle rakennetaan kuusi uutta
kaksikerroksista rivitaloa. Tonttialue laajenee mailtillisesti eteldan ja talla
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mahdollistetaan rakennusten sijoittuminen niin, ettd myds pihatoiminnoille jaa tar-
peeksi tilaa. Lisaksi talla tavalla pystytddn huomioimaan osallisten esittaméat mielipi-
teet.

Suunnittelualueella on esiintynyt tulvia niin, etta vesi on paassyt rakennusten lahei-
syyteen. Kaavasuunnittelun ohella huolehditaan tulvasuojelusta korottamalla tontin
maanpintaa tulvakorkeuden ylapuolelle. Puiston puolella kaava-alueen ulkopuolelle
on viereisen korttelin tulvasuojausta varten suunnitteilla tulvavalli.

Maanvarainen pysakointi sijoittuu tontin pohjoislaidalle viereisen tontin laheisyyteen.
Pyséakaointialueella on yhteensa 42 autopaikkaa. Mikali tontille rakennetaan valtion tu-
kemaa 40 vuoden korkotukimallilla toteutettavaa vuokra-asuntotuotantoa, voidaan
autopaikkoja vahentaa 20 prosenttia. Piha-alueet sijoittuvat padasiassa tontin keski-
osaan.

Kaava-alueen koko on yhteensa 8843 mz ja tontin uudeksi pinta-alaksi kaavamuutok-
sen myo6ta tulee 7920 m2. Rakennusoikeutta on tontille osoitettu yhteensa 2950 k-m2,
Rakennusoikeuden suhde pinta-alaan eli tonttitehokkuusluku kasvaa aiemmasta
(e=0,25) ollen 0,37.

Suunnittelun vaiheet

Espoon Asunnot Oy on hakenut asemakaavan muutosta 4.9.2020. Kaavan vireilletu-
losta tiedotettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuulutuksen yhteydessa
23.11.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRA 30 &:n mukaisesti
7.12.2020-11.1.2021. Nahtavillaoloaikana jatettiin kolme mielipidetta, jotka otettiin
huomioon asemakaavaa laadittaessa.

Kaavaehdotus kasiteltiin kaupunkisuunnittelulautakunnassa 13.4.2022 ja oli nahtéa-
villa MRA 17 8:n mukaisesti 2.-31.5.2022. Kaavasta saatiin nahtavillaoloaikana nelja
lausuntoa, joiden pohjalta kaavamuutosehdotusta muokattiin ennen kaavan hyvaksy-
miskasittelya. Muistutuksia ei kaavaehdotuksesta saatu.

Lahtokohdat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttGtavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua yleispiir-
teiselld tasolla turvaamalla erityisen tarkeiksi katsottujen asioiden toteutumista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet huomioidaan jokaisella kaavoituksen tasolla. Val-
tioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttttavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty p&a-
tos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kasittelevat seu-
raavia teemoja:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma
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3. Terveellinen ja turvallinen elinymparistd
4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd sek& luonnonvarat
5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavan muutos tukee valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteiden toteutumista
luoden edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka vaestokehityksen
edellyttamalle riittévalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle. Rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen asuinrakennusten korttelialue tukeutuu olemassa olevaan kaupunkirakentee-
seen ja sijoittuu hyvien liikenneyhteyksien laheisyyteen. Tama luo edellytyksia vaha-
hiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle.

Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 kolmella eri paatdksella Uusi-
maa-kaavan 2050. Helsingin hallinto-oikeus kielsi valipaatdkselldaan 22.1.2021 val-
tuuston hyvaksymispaatdsten taytantdonpanon kaavoista jatettyjen valitusten perus-
teella.

24.9.2021 Uusimaa-kaava 2050 tuli pd&osin voimaan eli niilta osin kuin valitukset hy-
[attiin hallinto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -
alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintoja. Lisaksi hallinto-oikeus kumosi
Uusimaa-kaavan kaavamaarayksesta osan, joka koski vahittaiskaupan suuryksikoi-
den koon alarajoja muualla kuin padkaupunkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeilla. 4. vaihemaakuntakaavasta jai voimaan kaavan tuulivoimarat-
kaisu.

Uusimaa-kaava 2050:ssé kaavan alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittamis-
vyOhykkeeksi ja vieresta kulkee viheryhteystarve.
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Kuva 3: Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.

Yleiskaava
Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa Leppavaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.

Espoon etelaosien yleiskaavassa alue on varattu paakayttotarkoitukseltaan nykyisel-
laan sailyvaksi asuntoalueeksi (A). Alueen etelapuoli on virkistysaluetta (V), jonka la-
vitse kulkevat maakaasu- (k) ja paavoimansiirtolinja (z).

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle.
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Kuva>4: Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta (WebMap, 2021 © Espoon kau-
punki).

Asemakaava

Alueella on voimassa Seilimaki-Lukupuro-niminen asemakaava (hyvaksytty vuonna
1980). Siina korttelin 26119 eteldisin tontti 1 on osoitettu rivitalojen ja kytkettyjen
pientalojen korttelialueeksi (Ar3®). Rakennukset maaritellaan kaavassa enintaan 45
metrin pituisiksi ja niitd tulee porrastaa sivusuunnassa vahintaan 2 metria ainakin ker-
ran. Maanpéaallisia kellarikerroksia ei pdaasiasiallisesti saa rakentaa kaksikerroksisiin
asuinrakennuksiin.

Alueen pinta-ala on 6129 m? ja rakennusoikeus on 1532 k-m?2. Tontin tehokkuusluku
e=0,25 ja rakennusten enimmaiskerrosten lukumaara on kaksi. Korttelialueen auto-
paikkamaarays on 1,5 autopaikkaa jokaista asuntoa kohden.
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Kuva 5: Ote ajantasa-asemakaavasta. (7/2021, Webmap) © Espoon kaupunki.

2.5 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (8§ 112). Ra-
kennusjérjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.
2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.8 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

29 Maanomistus
Tontin omistaa Espoon Asunnot Oy. Katu- ja puistoalueet omistaa Espoon kaupunki.
2.10 Maapera

Kaava-alueella ohuen kasvukerroksen alla on 0,6—6,4 m paksuinen pehmea saviker-
ros. Paksummillaan savikerros on tontin pohjoisosassa. Savikerroksen alla on n. 0,3—
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0,7 m paksuinen tiheydeltdan vaihteleva sorainen hiekkakerros. Kalliopinnan tasosta
ei ole tarkkaa tietoa.

Kaava-alueen laheisyydessa on potentiaalisia happamia sulfaattimaita.
2.11 Muut suunnitelmat ja paatokset

Kaavan laadinnan yhteydessa on samaan aikaan tehty Seiliniitty-kadun katusuunni-

telmaa.
2.12 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Mankkaalla, kaupunginosassa 26 osoitteessa Seiliniitty 4,
Seiliniitty-kadun paadyssa. Suunnittelualue kasittdd yhden tontin alueen (126119/1),
jolle sijoittuu 3 kaksikerroksista rivitaloa. Tontti rajautuu Seiliniitty-katuun seka
asuintontteihin lounaassa ja luoteessa. Koillisessa ja kaakossa tontti rajautuu
Mankkaanpuron myotaiseen puistoalueseen. Alueella on kattava ulkoilureitisto.

Kuva 6: Kaava-alueen tontti sijoittuu Seiliniitty-kadun paahan (© Mikko Malmstrém).

2.12.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Kaava-alueen lahiympéristossa on 1-2-kerroksista erillispientalo- ja rivitaloaluetta.
Suunnittelualueella sijaitsee kolme kaksikerroksista rivitaloa. Alue ei poikkea
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l&hiympériston kaupunkikuvasta.

Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Mankkaan kaupunginosassa asui noin 8000 asukasta vuonna 2020. Kaavamuutos-
alueella asuu noin 40-50 asukasta. Ty6paikkarakentamista tai vastaavia elinkeinotoi-
minnan tiloja ei kaavamuutosalueella ole. Lahimmat liikerakennukset sijoittuvat Man-
kaan keskuksen alueelle.

Palvelut

Kaava-alueen laheisyyteen sijoittuu kunnallisia palveluita. Lahin paivakoti sijoittuu
noin 350 metrin paéhéan alueesta. Lahialueelta 16ytyy myods kaksi muuta péaivakotia,
leikkipaikka, likuntapalveluita sekd Mankkaanpuron koulu. Liséksi noin kilometrin
paassa sijaitsevassa Mankkaan keskuksessa on kaupallisia palveluita.

Merkkienselite

Hammashoitolat

m— Hiihtoladut

‘ Kirjastot

‘ Koira-aitaukset

. Koulut
Leikkipaikat

. Neuvolat

. Paivakodit

Sairaalat ja
terveysasemat

‘ Sisaliikuntapaikat
@' Ulkoliikuntapaikat

. Vanhuspalvelut

Mankkaan keskus
palveluineen

Kuva 7: Lahialueen palvelut (WebMap, 2022 © Espoon kaupunki).
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Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on liitetty kunnallistekniseen verkostoon.
Erityistoiminnat

Kaava-alueella ei ole erityistoimintoja.
Liikenne

Ajoneuvoliikenne

23.3.2022
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Kuva 8: Ajoneuvoliikenteen tavoiteverkko (© Espoon kaupunki).
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Suunnittelualue rajautuu Seiliniitty -nimiseen katuun, josta on ajoyhteys tontille. Seili-
niitty on vahaliikenteinen paattyva tonttikatu, jonka pééssa on pienimuotoinen kaanto-
paikka. Kaanttpaikan kohdalta on ulkoilureitti puistoalueelle etelan suuntaan, joten
kadulla on jonkin verran lapikulkevaa jalankulkua ja pyorailya.

Jalankulku ja pyoraily

Seiliniitty on paattyva tonttikatu, jossa jalankulku ja pyoraily tapahtuu ajoradalla. Alu-
een etelapuolella on puistoalue, jossa on ulkoilureittejd. Puiston kautta on yhteys
Mankkaanlaaksontielle, jonka varressa on baanatasoon kehitettava pyoratie.
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Kuva 9: Jalankulun ja pydraily tavoiteverkko (© Espoon kaupunki).
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2.13.3 Sisainen liikenne ja pysakointi

Nykyisten asuinrakennusten autopaikat seka vieraspaikat sijaitsevat tontilla. Seilinii-
tyn varressa ei ole yleisia pysakointipaikkoja vieraille. LAhimmat yleiset pysakadintipai-
kat sijaitsevat n. 200 m paassa Seilimaen kadun varressa.

2.13.4 Julkinen liikkenne / Joukkoliikenne

HSL:n bussilinjat tarjoavat alueella joukkoliikenteen yhteydet. Lahimmat pysékit ovat
n. 800 m paassa Vanhan-Mankkaantielld, josta on Tapiolan suuntaan tihed vuorotar-
jonta. Niittykumpuun suuntautuvilla matkoilla on mahdollisuus kayttdd Kokinkyl&ntien
tai Olarinluoman pysakkeja, jotka ovat etaisyydella 800 m — 1 km.

2.14 Luonnonolosuhteet

Kaava-alue sijaitsee Mankkaanpuron lahettyvilla Seiliniitty-viheralueen vieressa.
Mankkaanpuro yhdistyy etelampana Lukupuron kanssa Grasanojaksi. Mankkaanpuro
on osittain tulvaherkka ja kaava-alueella esiintyy niin hulevesi- kuin merivesitulvia.
Kaava-alueen laheisyydessa on potentiaalisia happamia sulfaattimaita.

Mankkaanpuro ja Grasanoja toimivat maakunnallisesti tarke&né ekologisena yhtey-
tena. Yhteys jatkuu pohjoisessa Monikonpuron vartta Lansi-Vantaan Petikon ja Vest-
ran viheralueisiin. Etelassa yhteys jatkuu merelle. Kaava-alueen kohdalla ekologisen
yhteyden puustoinen osuus on n. 100 m leved, ja tAman vieressd on n. 75 m leveé
avoin niittyalue.

Kaava-alueelle on tehty luontolausunto ja liito-oravaselvitys (Yrjola, 2021). Tontti on
rakennettua ymparistda ja piha-aluetta, eika tontilla ole luonnontilaista tai luonnontilai-
sen kaltaista ymparistéa. Pihalla kasvaa istutettua puustoa, koristepensaita, puutar-
hakasvillisuutta seka nurmikkoa.

Tontti ja viereinen viheralue on vanhaa peltoa, mik& heijastuu puiston kasvillisuuteen.
Viheralueelle on muodostunut lehtipuuvaltainen metsd, jossa puulajeina ovat paaasi-
assa rauduskoivu, raita ja haapa. Peltojen vanhat ojat ovat alueella ndhtavissa. P&a-
piirteiss&én puiston puoleinen alue on yhtenaisté luontotyyppid, mutta kosteus hie-

man vaihtelee vanhojen ojien tilan mukaan. Alueella ei ole suojeltavia luontotyyppeja.

Liito-oravan ydinalueita on Seiliniitty-puistossa kaava-alueesta lanteen. Tontilta ei ole
[Bytynyt viitteita liito-oravasta eika alue ole liito-oravalle erityisen sopivaa. Puistossa
alueen etelapuolella on muutamia haaparyhmia ja talla alueella tehtiin selvityksen yh-
teydessa yksittaisia liito-oravan papanahavaintoja. Liito-orava kayttaa todennakai-
sesti kaava-alueen etelédpuolista viheraluetta liikkumis- ja ruokailualueena.

Vuonna 2012 tehdyssa Seilimaki-Lukupuro-luontoselvityksessa (Keiron, 2013) kaava-
alueen etelapuoleiselle viheralueelle on rajattu lepakoille tarkeé saalistus- ja ruokailu-
alue.
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2.15 Suojelukohteet

Kaava-alueella ei ole suojeltavia luontokohteita. LAhimmat suojeltavat luontokohteet
ovat liito-oravan ydinalueita Seiliniitty-puistossa n. 150-300 m kaava-alueelta l&n-
teen.

2.16 Ympariston hairiotekijat

Ympariston hairidtekijoita ei ole.

3 Asemakaavan tavoitteet

3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Yleisena tavoitteena on lisata asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alueella
ja MAL-sopimuksen 2022—-2025 mukaisella Helsingin seudun ensisijaisesti kehitetta-
valla vyohykkeella valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaisesti. Laaduk-
kaalle rivi- ja pienkerrostaloasumiselle on tarvetta palvelujen tuntumassa, hyvan saa-
vutettavuuden alueella ja luonnon laheisyydessa.

3.2 Maanomistajan tavoitteet kaavoitukselle

Tavoitteena on purkaa tontilla sijaitsevat huonokuntoiset rakennukset ja kaavamuu-
toksen myota rakentaa tontille kaksikerroksisia rivitaloja nykyista tehokkaammin.
Kaavamuutoksella tavoitetallaan tontin maltillista laajentamista Mankkaanpuron suun-
taan.

Suunnittelussa huomioidaan tontin maanpinnan korottaminen tulvariskin minimoi-
miseksi. Lisaksi huomioidaan Mankkaanpuroa koskevat suunnitelmat ja toimenpiteet,
seka tutkitaan sulfidisavien esiintyminen.

Maanpinnan korottamisen suunnittelussa taytyy ottaa huomioon niiden vaikutukset
my@s tontin ulkopuoliseen puustoon ja vesitasapainoon. Kaavahankkeen yhteydessa
tehdaan liito-oravaselvitys ja luontolausunto.

Alueen vehreyden sailyminen turvataan kaavassa.
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Asemakaavan muutoksen kuvaus
Yleisperustelut

Asemakaavan muutos mahdollistaa huonokuntoisten rivitalojen korvaamisen uusilla
seka tontin kayton tehostamisen tarjoten uusia asuntoja hyvalla sijainnilla Mankkaan
Seiliméessa. Tonttia laajennetaan maltillisesti kaakon suuntaan ja uudet rakennukset
sijoittuvat tontille naapuritontit sek& ympariston asettamat reunaehdot huomioon ot-
taen.

Asukasmaaran kasvu parantaa Mankkaan eteldaosan palveluiden kehittymisen edelly-
tyksid. Rakentaminen sovitetaan ymparistéonsa. Kaksikerroksiset rakennusalat on
sijoitettu sisdpihan ymparille ja autopaikat alueen luoteislaidalle. Alueen keskelle si-
joittuu hulevesiaiheinen piha.

Suunnittelualueella seka kortteli- ettd katualueella on tulvavaara. Korttelialueella tont-
tia korotetaan, mika estdd veden paasyn rakenteisiin. Seiliniitty-kadun puolella tonttia
kavennetaan ja vastaavasti katualuetta levennetaan. Lisétilaa katualueelle otetaan
viisi metria, mik& mahdollistaa riittdvan avo-ojan rakentamisen hulevesisuunnitelman
mukaisesti. Lisaksi kadunvarteen on mahdollista sijoittaa muutama autopaikka.

Kaava-alueen kolllislaidalla pieni kaistale tontista muutetaan I&hivirkistysalueeksi
osaksi Seiliniitty-nimisté puistoa. Alueelle ominaisen vehreén luonteen sailymiselle
luodaan edellytykset maaraamalla istutuksia tontin reunoille seka jasennellen piha- ja
pysakdintialueelle. Tontin luonteva liittyminen etelan puistoalueeseen mahdollistetaan
tontin reunan istutusten muodossa. Hulevesien hallintaa kiinnitetaan erityista huomi-
oita ja hulevesia viivytetaan tontin alueella.
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Kuva 10: Viitesuunnitelma, julkisivu puistoon (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy).
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Kuva 12: Havainnekuva talon julkisivusta ja parvekeratkaisusta (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy).
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4.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 8843 m? (mukaan lukien katu- ja viheralue) Tontin
pinta-ala on 7920 m2. Tontin aiempi pinta-ala oli 6129 m?.

Kokonaiskerrosala on 2950 k-m?2,
Tonttitehokkuus on e = 0,37.
Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 1418 k-m2.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 28 asukkaalla (1 asukas / 50 k-

m?).
4.3 Maankaytto
43.1 Korttelialueet

Suunnittelualueen korttelin 26119 tontti 1 muutetaan rivitalojen ja kytkettyjen pientalo-
jen korttelialueesta (AR33) rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten kortteli-
alueeksi (AR). Tonttia laajennetaan kaakon suuntaan. Lisaksi tontin koillista puiston
vastaista rajaa siirretd&n vahaisesti tontin suuntaan seka Seiliniitty-kadun katualuetta
levennetaan hieman tontin puolelle.

Nykyinen tontin pinta-ala on 6129 m? ja suunniteltu tontin pinta-ala on 7920 m?, joten
muutoksessa tontti laajenee noin 1791 m?. Tontin enimmaiskerrosala on voimassa
olevassa asemakaavassa yhteensa 1532 k-m? ja kaavaehdotuksessa 2950 k-m?2,

Asemakaavan muutos mahdollistaa tontille rakennettavaksi enintdan 2-kerroksisia
rivitaloja seka kytkettyja pientaloja. Kerrosluku vastaa voimassa olevaa asemakaavaa
ja nykyistéa rakentamista Seiliméessa. Tontille on sijoitettu kuusi kaksikerroksista
asuinrakennusta seka kaksi yksikerroksista rakennusta, joihin sijoittuu viitesuunnitel-
massa varasto- ja yhteistiloja. Lisaksi Seiliniitty-kadun varteen on varattu tila talousra-
kennukselle (t), johon sijoittuu jatekatos. Tontin keskiosaan saa sijoittaa hulevesien
viivyttamiseen ja puhdistamiseen tarkoitettuja painanteita (hu). Leikkipaikka (le) sijoit-
tuu alueen keskiosaan ja pysakointialue (p) sijoittuu tontin pohjoislaidalle.

Kaavamaarayksin varmistetaan vehred ja alueen luonteeseen sopiva pihaympéristo.
Rakentamattomat korttelin osat on istutettava ja pihatila seka pysékdintialue tulee ja-
sentaa puu- ja pensasistutuksin. Lisdksi tontin pohjoislaita tulee rajata pensasistutuk-
sin. Pensasalue mahdollistaa pohjoislaidan kortteleiden valisen tasoeron yhteensovit-
tamista ja rajaa toivomatonta lapikulkua. Puistoalueisiin rajautuvien tonttien ja tontin-
osien istutukset tulee suunnitella siten, etté korttelialue liittyy mahdollisimman luon-
nollisesti viereiseen viheralueeseen. Rakennusten véliin tulee korttelin puiston puolei-
sella reunalla istuttaa puita ja pensaita tukemaan maakunnallista ekologista yhteytta.
Puiston reunalla oleva puusto ja puuston juuristo tulee suojata tyémaan aikana, jotta
ekologisen yhteyden puustoinen osuus sailyy mahdollisimman leveéana. Asuntokoh-
taiset pihat tulee toteuttaa rajattuina terassi- tai parvekemaisina ratkaisuina. Terassi-
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tai parvekemaiset ratkaisut helpottavat asuntokohtaisten pihojen toteuttamista asun-
tojen korkotasoon seké estavat pihojen levittaytymista puistoon tontin rajojen ulko-
puolelle.

Alueella esiintyy tulvia. Tasta syysta tonttia korotetaan. Piha-alueilla hulevesien hal-
linnassa tulee suosia hyotykaytto- ja haihdutusratkaisuja ja hulevedet tulee ohjata
esim. istutuksille ja hulevesipainanteisiin. Alueen maaperasta johtuen mahdollisuus
imeyttaa hulevesia on heikko, mutta alueen tulvaongelman takia hulevesien viivytys
on alueella tarkeaa. Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, ettd hulevesipainanteiden, -altaiden tai -sailididen viivytystilavuus on
1,5m? jokaista 100m? kohden. Viivytetyt hulevedet ohjautuvat viereiseen Mankkaan-
puroon. Hulevesien laadulliseen hallintaan tulee kiinnittda huomiota. Liikennoéidyilla
alueilla syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti kdsitella niiden laatua parantavalla suo-
dattavalla menetelmalla tai vaihtoehtoisesti liikenndityjen alueiden hulevedet tulee ka-
sitella dljynerottimella. Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa tydmaa-aikainen huleve-
sien hallintasuunnitelma. Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee k&sitella niiden laa-
tua parantavalla suodattavalla menetelmaélla ja Espoon tyémaavesioppaan ohjeita
noudattaen.

Asemakaavasta on laadittava erillinen tonttijako.
4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kaava-alueen koillislaidalla pieni kaistale tontista muutetaan I&hivirkistysalueeksi (VL)
osaksi Seiliniitty-puistoa.

433 Palvelut

Asukasmaaran kasvu yllapitaa lahialueen palveluiden sailymista ja lisaa niiden kehit-
tamisen edellytyksia.

434 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaavamuutos tukeutuu olemassa oleviin yhdyskuntatekniikan verkostoihin. Alueella
ei ole hulevesiputkia. Hulevesiverkosto muodostuu avo-ojista. Seiliniityn katusuunni-
telman yhteydessa kiinnitetddn huomiota hulevesien virtaamiseen niin, ettei alueella
esiintyisi aiempaan tapaan tulvia. Hulevedet ohjataan kadun viereiseen avo-ojaan.

4.4 Liikenne
44.1 Ajoneuvoliikenne ja pysakaointi

Uudisrakennusten pyséakdintipaikat (p) on suunniteltu tontin pohjoisosaan. Kaikki 42
autopaikkaa sijaitsevat tontilla. Pysakaintiin ajetaan Seiliniityn tonttiliittyman kautta,
joka sijaitsee tontin luoteiskulmassa.

Seiliniityn kadulle on tehty katusuunnitelma. Kadun ajoradan leveys (5 m) ja sijainti
sdilyvat nykytilanteen mukaisena. Suunniteltavaa tonttia kavennetaan Seiliniityn
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puolella ja vastaavasti katualuetta levennetaan viiden metrin verran, jotta paikalla
esiintyvia tulvia saadaan hillittya rakentamalla oja katualueen puolelle. Lisaksi kadulle
on suunniteltu yleisia autopaikkoja viidelle autolle. Nama autopaikat palvelevat vie-
raspysakaointia, ja ne voidaan merkita vain melko lyhytaikaiseen kayttéon. Kadun
paassa oleva kaantopaikka sailyy nykyisenlaisena. Kaantdpaikalta on kaavamuutos-
alueen tontille yhteys, joka on ensisijaisesti jalankulkijoille tarkoitettu. Sita voi myo6s
huolto- ja pelastusliikenne kayttaa.

Yleista pysakdintia on Seiliniityn kadun varressa katusuunnitelman luonnoksen mu-
kaisesti 5 kpl. Lisaa yleisia autopaikkoja vieraille on Seilimaen kadulla, joihin tulee
etdisyytta yli 200 metria suunnittelualueelta.

4.4.2 Huolto- ja pelastusliikenne

Jatepiste sijaitsee tonttiliittyman laheisyydessa. Jateauto kayttaa tarvittaessa tonttiliit-
tymaa ajaessaan jatepisteelle, mutta myos ajoradalla pyséhtyminen on mahdollista
jateastioiden tyhjennyksen yhteydessa.

Huolto- ja pelastusliikennetta varten tontin piha-alue on suunniteltu siten, etta jokai-
sen asunnon oven eteen on paasy. Huolto ja pelastusajoneuvoja varten Seiliniitty-
kadun kaantdpaikan kautta on osoitettu toinen tonttilittyma ajoneuvomitoituksella.
Tama tulee olemaan vahan liikkennoity, koska kaikille asukkaiden pyséakointipaikoille
on ajo luoteiskulman liittyméan kautta.

4.4.3 Jalankulku ja pyoraily

Jalankulun ja pyoréailyn reitteihin ei tule muutoksia. Seiliniityn kadun liikkenteelliset jar-
jestelyt sailyvat nykyisenlaisena.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Tontin alueen maaperéa on suurimmilta osin moreenin paallista silttid ja savea ja va-
haisissa maarin savea. Tontin keskiosan rakennettavuusluokitus on merkattu nume-
rolla 2, joka tarkoittaa normaalisti rakennettavaa. Tontin laidat ovat rakennettavuus-
luokituksella 4 eli vaikeasti rakennettavaa syvaa pehmeikkoa.
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Merkkienselite
MAAPERAKARTAN VARIT

KALLIO
- maskerroksen paksuus 0..0.5 m

Pohjamaalaj

TURVE
SAvI
ST
HIEXKA

SORA

MOREENI

Raldoius

Kixamaakopn (Nokka oramoreent) pasE)
vilvoluksen osoftamaa maaiala (esim. sBuia ja
savea) m

2

Alueen pohjaveden pinta on lahella maapintaa. Ennen vallitsevan pohjaveden pinnan
alapuolelle rakentamista on laadittava pohjaveden hallintaselvitys. Rakentaminen ei
saa aiheuttaa rakennuksille tai kasvillisuudelle haitallista pohjaveden alenemista.

Alueella voi esiintyd potentiaalisesti happamia sulfaattimaita. Mahdolliset sulfi-
disaviesiintymat tulee huomioida ennen rakentamisen aloittamista. Maamassat tulee
kasitella niin, ettei happamia valumavesié joudu vesistdihin. Lisatietoja saa valvovalta
ymparistbviranomaiselta.

Luonnonymparisto

Kaava-alueen italaidalla pieni kaistale tontista muutetaan l&hivirkistysalueeksi osaksi
Seiliniitty-puistoa. Muilta osin kaava-alueella ei ole luonnonymparistoa.

Kaava-alueen etelapuoleiselle puistoalueelle on vuonna 2012 rajattu lepakoille tarkea
saalistus- ja ruokailualue (Seiliméki-Lukupuro luontoselvitys, Keiron 2013). Alueelle
on mydhemmin toteutettu puistovalaisimet puiston reitin varrelle. Lepakkoalueesta
johtuen ulkovalaistuksen suunnitteluun tulee korttelialueella kiinnittdd huomiota. Ulko-
valaistus tulee huomioida lepakoiden elinolosuhteiden sailyminen. Esimerkiksi ylos-
pain suuntautuvaa valaistusta tulisi valttaa.

Kaavamuutoksen myoté viereinen puistoalue kapenee hieman. Alueella kulkee maa-
kunnallisesti tarkea ekologinen yhteys. Kaava-alueen kohdalla ekologisen yhteyden
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puustoisen osuuden leveys on kaavamuutoksen myota n. 75-100 m. Puustoisen
osuuden vieressé on lisaksi n. 75 m levea avoin niittyalue.

4.7 Suojelukohteet

Kaava-alueella ei ole suojelukohteita.
4.8 Ympariston hairiotekijat

Ei ole ympariston hairidtekijoita.
4.9 Nimisto

Kaavamuutoksessa ei muuteta alueen nimistoa.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympé&ristoon

Kaavamuutos ei aiheuta alueelle merkittavia ymparistohairiditéa. Merkittavimmat hai-
riét naapurustolle syntyvat rakentamisvaiheessa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa uusien asuntojen rakentamisen. Kaavamuutok-
sen toteuduttua alueen asukasmaara kasvaa laskennallisesti arviolta noin 28 asuk-
kaalla (laskentaperuste 50 k-mz2 /asukas). Asuntojen lukumaara kasvaa maltillisesti.
Laadukkaalla uudisrakentamisella on positiivisia vaikutuksia alueen arvoon ja kau-
punkikuvaan. Huonokuntoiset talot korvataan uusilla tarjoten uusia asuntoja espoolai-
sille. Lisaksi kaavamuutoksen yhteydessa parannetaan alueella esiintyvien tulvien
ehkaisya niin tontilla kuin viereisella katualueella.

Asemakaavamuutoksen mukaisen rakentamisen myota tulvasuojaus korttelialueella
paranee vaikuttaen positiivisesti ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon. Piha-alueella
turvataan jatkossakin riittavat tilat leikille ja oleskelulle.

Muutoksella ei ole merkittévia vaikutuksia virkistykseen alueella eikd kaavamuutos
heikenna virkistyskayttomahdollisuuksia alueella.

5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Hulevesien hallinta korttelialueella paranee. Hulevesien viivytys auttaa tasaamaan
tulvatilanteita ja likennoityjen alueiden laadullinen hallinta parantaa korttelialueelta
Mankkaanpuroon purkautuvien hulevesien laatua. Rakentamisen aikaiset hulevedet
tulee kasitella niiden laatua parantavalla suodattavalla menetelmalla, jotta ne eivat
kuormittaisi viereista vesistoa.

Alueella saattaa esiintyd happamia sulfaattimaita. Mahdolliset sulfidisaviesiintymat
tulee huomioida ennen rakentamisen aloittamista ja happamia valumavesia ei saa
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joutua vesistoihin. Happamien valumavesien joutuessa vesistoihin ne voivat heiken-
taé vesistojen tilaa haitaten mm. kalojen lisdantymista.

Alueelle tehdd&n maataytt6ja, joilla nostetaan tontin pintaa tulvakorkeuden ylapuo-
lelle. Tayttoja suunniteltaessa tulee huomioida mahdolliset maan painumiset ja vaiku-
tukset viereisten tonttien ja alueiden rakenteisiin.

Rakentaminen ei saa aiheuttaa rakennuksille tai kasvillisuudelle haitallista pohjave-
den alenemista. Esimerkiksi viereisen tontin puupaalutukset tulee pysyé kosteana.

Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Kaavamuutoksen myotéa korttelialue laajenee hieman eteldisen viheralueen puolelle.

Kyseisella alueella ei ole todettu merkittavia luontoarvoja eika korttelin laajenemisella
ole merkittavia vaikutuksia viheralueeseen laajemmin. Asuntokohtaiset pihat tulee to-
teuttaa rajattuina terassi- tai parvekemaisina ratkaisuina, mika estaa pihojen levittay-
tymista puistoon tontin rajojen ulkopuolelle.

Alueella kulkee maakunnallisesti tarkea ekologinen yhteys. Tontin laajentumisen
my6téd yhteys kapenee 0-30 m. Kaava-alueen kohdalla yhteys on puustoisena ka-
peimmillaan n. 75 m. Puustoisen yhteyden vieressa on yhta leva avoimempi niittyalue
osana ekologista yhteytta. Ekologisten yhteyksien osalta on vaikea antaa yleisia suo-
situsleveyksia, silla ndma ovat laji- ja yksiloriippuvaisia. Maakunnallisen ekologisen
yhteyden kannalta puustoisen yhteyden kaventuminen ei ole merkittdva. Yhteys myo-
tailee Mankkaanpuron uomaa, joka on ekologisen yhteyden tarkea osa. Mankkaan-
puro ja uoman suojapuusto sailyy ennallaan. Maakunnallisella yhteydella on nykyisel-
l&an haastavimpia pullonkaula- tai katkoskohtia, kuten laajoja tiealueita ja -risteyksia,
joilla on suurempi vaikutus yhteyden toimivuuteen. Paikallisesti ekologisen yhteyden
laatu heikkenee hieman kaventumisen myoéta. Ekologisen yhteyden toimivuutta turva-
taan kaavassa maaraamalla puiston puoleisten puiden suojaamisesta rakentamisen
aikana. Lisaksi yhteytta tuetaan korttelin puolella istuttamalla puita ja pensaita kortte-
lin pihalle ja erityisesti tamé&n puiston puoleiselle reunalle.

Puistossa korttelin eteldpuolella kulkeva liito-oravan liikkumis- ja ruokailualue sailyy
riittdvan levedna ja toimii jatkossakin liito-oravayhteytena idan suuntaan. Liito-ora-
valle tarkeat haaparyhmat sailyvat viheralueen puolella.

Vuonna 2012 kaava-alueen etelapuoleiselle viheralueelle on rajattu lepakoille tarkea
saalistus- ja ruokailualue. Pddasiassa alueella havaittiin pohjanlepakkoja, joka on
suomen yleisin lepakkolaji. Alueelle on tdméan jalkeen toteutettu puistoreitin valaistus.
Alueen nykyistd merkitysté lepakkojen saalistus- ja ruokailualueena ei ole selvitetty
tarkemmin. Mahdollisia haitallisia vaikutuksia lepakoiden saalistus- ja ruokailualuee-
seen véltetddn korttelialueen osalta kiinnittamalla huomiota ulkovalaistuksen suunnit-
teluun.
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Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikkenteeseen

Kaavan vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen ovat vahaiset. Asemakaavan
muutos mahdollistaa rivitalomaista uudisrakentamista yhteensé 2950 k-m? verran
nostaen hieman tontin nykyista rakennusoikeutta. Kaavamuutoksen my6ta alueen
sahkontarve kasvaa jonkin verran.

Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen ei tuo merkittavia kustannuksia kaupun-
gille. Viereisen Seiliniitty-kadun perusparannuksesta koituu kaupungille kustannuksia,
mutta sen avulla pystytdan torjumaan alueella esiintynytté tulvimista. Kaavan toteu-
tuksen myota lisdantyva asukasmaara saattaa kasvattaa mahdollisesti kaupungin ve-
rotuloja.

Kaavamuutoksella ei ole erityisia vaikutuksia liikenteeseen tai sen jarjestelyihin. Lisa-
rakentaminen tuo alueen liikkenneverkolle lisda ajoneuvoliikennettd, mutta rakennusoi-
keuden maltillinen lisdys pitaa liikenteen kasvun hyvin vahaisena.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintédn ja raken-
nettuun ymparistéon

Kaavamuutoksen myotéa korttelialue laajenee hieman viheralueen puolelle. Puiston
virkistysreitin ja korttelin valiin ja& kuitenkin valja puustoinen alue, joka on leveydel-
taan samaa luokkaa viereisen korttelin ja reitin valisen puustoisen alueen kanssa.
Rakennustehokkuus tontilla nousee hieman, mutta kerroskorkeus on nykyista vas-
taava ja luontevaan liittymiseen puistoon kiinnitetdan huomiota. Maisemalliset vaiku-
tukset ovat nain ollen vahaiset.

Seiliniitty-katua levennetéan korttelin kohdalla nykyisen korttelialueen puolelle viiden
metrin verran, mikd mahdollistaa riittdvan avo-ojan rakentamisen. Liséksi kadun var-
teen on suunniteltu yleisia autopaikkoja viidelle autolle. Avo-ojan ja autopaikkojen to-
teutus vaatii arviolta yhdeksan puun kaatamista. Puiden kaatamisella on vaikutusta
katutilan vehredan luonteeseen. Vaikutuksia voidaan vahentaa istuttamalla uusia
puita ja pensaita kadun varteen seka sailyttamalla puita ja muuta kasvillisuutta kadun
varrella siltd osin mika on mahdollista.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

Kaavamuutosalueen rakentaminen ei edellyta oleellisia muutoksia tontin ulkopuolisilla
alueilla. Seiliniityn katusuunnitelmaa on laadittu kaavan kanssa samanaikaisesti. Ka-
dun ja tontin rakentamisen aikataulutus on hyva tarkistaa rakentamista suunnitelta-
essa. Muuten ole rakentaminen voi alkaa kaavan voimaantulon jalkeen.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueelle on laadittu kaavaa tukeva viitesuunnitelma, jossa on esitetty yksi mahdolli-
nen kaavan mukainen toteutusratkaisu rakennusten ja pysakoéinnin sijoittelun osalta.
Kaavaehdotus mukailee laadittua viitesuunnitelmaa, mutta jattda hieman valjyytta to-
teutustavan osalta.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seuranta on rakennuslupaviranomaisten tehtdva. Rakennusval-
vonnan tulee lupaviranomaisena ottaa huomioon suunnitelman hyvaksyttavyytta arvi-
oidessaan asemakaavan asettamat tavoitteet ja maaraykset.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
7.1.1 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluaineistossa esitettiin kolme vaihtoehtoista suunnitelmaa. Nama vaihtoehdot
olivat nahtavilla osallistumis- ja arviointisuunnitelman yhteydessa.

OAS:n liitteeksi laadituissa alustavissa luonnoksissa (kuvat 13-15) tontin koko oli
suunnitelmavaihtoehdosta riippuen nykyisen laajuinen 6129 m? ja tontin laajentamista
esittavissa vaihtoehdoissa 7625 m? tai 8115 m2. Rakennusoikeutta vaihtoehdoissa oli
2145—2840 k-m? Asuntoja suunnitelmavaihtoehdot siséalsivat 33—41.

Pysakaointi kaikissa luonnoksissa sijoittui maantasoon tontin luoteislaidalle. Pysakoin-
tinormi rivitaloille on 1 ap / 70 k-m? tai 1 ap / asunto. Lisaksi vieraspysakaintia varten
suositeltiin varaamaan tilaa tontilta.

Vaihtoehdot erosivat toisistaan rakennusten sijoittelun ja suuntaamisen osalta seka
pihatoimintojen sijaintien osalta. Vaihtoehdot 1 ja 3 jakoivat pihapiirid pieniin osiin,
kun taas vaihtoehdossa 2 rakennusten keskelle jai yhteinen, isompi piha-alue.
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Vaihtoehdossa 2 pitkat rakennukset avautuivat Mankkaanpuroa kohti ja vaihtoeh-
doissa 1 ja 3 asunnot avautuivat paasiallisesti kaakkoon, ja tontin halki sailyi néky-
mid puistoa kohti.

Seiliniityn vehrea kadunvarsi oli luonnoksissa tarkoitus sailyttda. Tulvasuojelun edel-
lyttdmat toimenpiteet ja ratkaisut maaritettiin selvitettdvaksi suunnitelman tarkentu-
essa. Lisaksi tavoitteena oli, etta kaikki rakentaminen sijoittuu tontille.

-

Tontin pinta-ala: 6129 m? (;el muutosta)
Rakennusoikeus: 2145 k-m
Tonttitehokkuus: e=0,35

Asuntoja: 30 as
Autopaikkoja: 30 ap (1ap/70 k-m?’/1ap/as) /|
-20 % ARA huojennus: 24 ap

Espoon asunnot
Seilinniitty 4 |
Viitesuunnitelma / versio 1

4.11.2020

Pl a®

Kuva 14: Viitesuunnitelma, versio 1. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy 4.11.2020.
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» Tontin pinta-ala: 8115 m?(lisdys 1986 m’)
| Rakennusoikeus: 2840 k-
Tonttitehokkuus: e=0,35
Asuntoja: 41 as
- Autopaikkoja: 41 ap (1ap/70 k-m?/1ap/as)
-20 % ARA huojennus: 33 ap

Espoon asunnot
Seilinniitty 4
Viitesuunnitelma / verslo 2
4.11.2020

Kuva 15: Viitesuunnitelma, versio 2. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy 4.11.2020.
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Tontin pinta-ala: 7625 m?(lisdys +1495 m®)
Rakennusoikeus: 2665 k-m’
Tonttitehokkuus: e=0,35

Asuntoja: 33 as

Autopaikkoja: 38 ap (1ap/70 k-m?/1ap/as)
-20 % ARA huojennus: 30 ap

Espoon asunnot

Seiliniitty 4
Viitesuunnitelma / versno 3
4.11.2020

L\ .’.ﬂ:/

Kuva 16 Viitesuunnitelma, versio 3. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy 4.11.2020.

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli ndhtavilla MRA 308:n mukaisesti
7.12.2020-11.1.2021.

7.1.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman yhteydessa jatettiin mielipiteita ja lausuntoja
molempia kolme kappaletta. Caruna antoi lausunnon sédhkoverkosta, HSY vesijoh-
doista ja viemareista ja Espoon kaupunginmuseo kulttuurihistoriallisista arvoista.
Asukkaiden mielipiteet koskivat rakentamisen maéaraa, maaperaa seké perustuksia,
hulevesia, lito-oravia ja autopaikkoja. Lausunnot ja mielipiteet otettiin huomioon kaa-
vaa suunniteltaessa. Lausunnoissa ei noussut esiin ratkaisevasti suunnitteluun
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vaikuttavia seikkoja. Lisaksi Carunalta pyydettiin heidan toiveensa mukaisesti lau-
sunto viela erikseen kaavaehdotusvaiheessa.

Mielipiteiden pohjalta asemakaavan suunnittelu eteni ja palautteiden puolesta viite-
suunnitelma versio 2 valikoituu suunnitelmaksi, jota lahdettiin kehittdmaan. Etenkin
epatoivottujen suorien nédkymien puolesta versio 2 osoittautui parhaaksi niin, etta yk-
sityisyys naapuritalojen osalta sailyy. Asuinrakentaminen sijoittuu toivotunlaisesti va-
hintaén neljan metrin paéhan naapuritontista. Pienen poikkeuksen tasta tekee jateka-
tos, jonka sijainti Seiliniitty-kadun varressa on jateauton puolesta jarkevin. Tontin laa-
jennusta kaakon suuntaan pidettiin hyvana myos mielipiteissa ja se mahdollisti raken-
nusten sijoittamisen niin, etta tontin keskiosaan jaa tilaa pihalle. Pohjoisen tontin alu-
een lapikulkua hillitdan sijoittamalla pensasaita rajaamaan tontin laitaa.

Rakennusoikeus tontilla kasvaa maltillisesti ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu
taman osalta toteutuu kaupungin suhtautuessa lahtékohtaisesti avoimesti kaikkiin esi-
tettyihin kaupunkirakennetta tiivistaviin hankkeisiin. Alueelle ominaisen vehrean luon-
teen sdilyminen turvataan rakennusoikeuden lisdamisesta huolimatta istuttamalla ra-
kentamattomat korttelialueen osat, jAsentamalla paikoitusalue puu- ja pensasistutuk-
sin, huolehtimalla korttelin luonnollinen liittyminen viereiseen puistoalueeseen seka
suosimalla hulevesien hallinnassa hyotykaytt6- ja haihdutusratkaisuja seka lapaisevia
pintoja.

Mielipiteissa esitetyt huolet pintamaan valumisesta ja uuden rakentamisen vaikutuk-
sista naapuritalojen rakenteisiin, perustuksiin ja paaluihin selvitettiin geosuunnittelun
asiantuntemusta (SitoWise) hyddyntaen ja sen osalta tehtiin tarvittavat pohjamaan
tutkimukset. Naiden kautta pystyttiin selvittdma&an tontin rakennettavuus suunnitellun
hankkeen osalta. Rakentaminen pystytddn suorittamaan niin, ettd naapurikiinteiston
maapera ja perustukset sailyvat kunnossa.

Hulevesien hallinnasta ja tulvista esitettiin kommenteissa huolta. Kaavamuutos alu-
eella ja sen ymparistdssa on tapahtunut vakavia tulvia. Kaava-alueelle laadittiin hule-
vesisuunnitelma ja siiné esitetdén tontin hulevesien hallinnan periaatteet. Kaavassa
on lisaksi maarays korttelin hulevesien hallinnasta. Kaava-alueella tulvavaaraan va-
raudutaan nostamalla tontin korkotasoa tulvakoron ylapuolelle tarvittavilta osin. Li-
saksi Seiliniitty-kadun osalta tehd&&n parannuksia hulevesien hallinnan osalta.

Alue sijaitsee seka hulevesi- ettd meritulvavaara-alueella. Kaava-alueella tulvavaa-
raan varaudutaan nostamalla tontin korkotasoa tulvakoron ylapuolelle tarvittavilta
osin. Lahialueella on kdynnissa muita laajemman alueen tulvasuojaustoimenpiteita.
Seiliniitty-puistoalueelle suunnitellaan tulvavallia osana Gréasanojan tulvasuojaustoi-
menpiteita. Tulvavalli parantaa lahialueen tulvasuojausta estden Mankkaanpuron tul-
vavesien leviamisté nykyisin tulva-alttiille korttelialueille.

Liséksi Seiliniitty-kadun osalta tehdaan parannuksia hulevesien hallinnan osalta. Sei-
liniitty-kadun ja kaavan korttelialueen valiin tehd&an tilaa avo-ojalle. Jatevesiviema-
rien toimintaa tarkastellaan kunnallistekniikkaa ja yleisia alueita suunniteltaessa.
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Kommenteissa nostettiin esiin myds Seiliniityn-alueella tehdyt lukuisat liito-oravaha-
vainnot. Kaava-alueelle tehtyjen luontolausunnon ja liito-oravaselvityksen perusteella
tontilta ei l6ytynyt viitteita liito-oravasta eika alue osoittanut olevan liito-oravalle erityi-
sen sopivaa.

Autopaikkojen ARA-perusteista huojennusta kritisoitiin ja Seiliniityn alueen yleisten
pysakointipaikkojen vahyys nostettiin esille. Suunnitelmassa on huomioitu riittava au-
topaikkojen maara niin, ettei ARA-huojennusta autopaikkojen osalta tarvitse valtta-
matta kayttaa. Tontille osoitetaan riittavasti autopaikkoja ja lisaksi Seiliniitty-kadulle
esitetaan katusuunnitelman luonnoksessa viitta kadunvarsipaikkaa, jotka tuovat hel-
potusta alueen yleisten pysakointipaikkojen vahyyteen.

7.2 Kaavaehdotus
7.2.1 Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Kaavaehdotuksen laadinnassa on huomioitu kaavan yhteydessa laaditut selvitykset
seka suunnitelmat, ja nailla on ollut vaikutusta kaavan yksityiskohtien maérittelyssa.
Merkittavasti valittu viitesuunnitelma versio 2 ei muuttunut, mutta tarkempien yksityis-
kohtien osalta haluttiin varmistaa toteuttamiskelpoisin ratkaisu.

Isoimpana muutoksena oli katualueen pienimuotoinen laajentaminen tontin suuntaan
tontin lounaislaidalla. Tata pidettiin tulvaongelman torjumisen osalta jarkevana ja nain
kaavan kanssa samaan aikaan laadittavassa katusuunnitelmassa tulvaherkka kohta
voidaan huomioida paremmin. Tontilla ajoittainen tulvaongelma huomioitiin erityisesti
pihasuunnitelmaa ja hulevesisuunnitelmaa laadittaessa. Tontin rakennusten korko-
asema on maaritetty tulvahuiput huomioiden ja asuntokohtaiset pihat on maaréatty to-
teutettavaksi terassi- tai parvekemaisina ratkaisuina.

Valmisteluvaiheessa laadittiin julkisivusta havainnekuvia, joiden avulla pystyttiin arvi-
oimaan uudisrakentamisen sijoittumista ja sopimista tontille (kuvat 10 ja 11). Lisaksi
julkisivusta ja terassi- ja parvekeratkaisusta laadittiin havainnekuva (kuva 11).

Lopuksi tontille laadittiin huolto- ja pelastustiekaavio. Tama vaikutti viel& hieman piha-
suunnitelmaan ja hulevesisuunnitelmaan.

7.2.2 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 2.5.-31.5.2022.

Kaavaedotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, ettd kaavaehdotusta
ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

7.2.3 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavaehdotuksesta saatiin nahtavilldoloaikana nelja lausuntoa. Muistutuksia ei ja-
tetty. Lausunnot tulivat Caruna Espoo Oy:lta, Helsingin seudun ymparistopalvelut -
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kuntayhtymalta (HSY), Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta ja Espoon kaupungin
Ymparistonsuojelun palvelualueelta.

Caruna totesi lausunnossaan olevan sahkonjakeluverkon, ja etta kaavan alueella
nousevan sahkoénkulutuksen my6ta alueelle tarvitaan mahdollisesti uusia kaapeloin-
teja. Mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Caruna Espoon toi-
mesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellytta, etta niille
jarjestyy uusi pysyva sijainti.

Lausunto ei aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

HSY:n lausunnossa todettiin aluetta palvelevien yleisten vesijohtojen ja viemarien
olevan valmiita, ja ettei kaavaehdotus edellyta niiden siirtamista tai vesihuollon liséra-
kentamista. Lausunto ei aiheuta muutoksia kaavamuutokseen.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos muistuttaa lausunnossaan on, ettd vedensaannin
alueella pitaa olla turvattu onnettomuuden varalta, ja ettd Seiliméen alueella sijaitseva
paloposti tulisi korvata riittavan tuoton omaavalla vesiasemalla. Liséksi hulevesien
kasittelyssa tulee ottaa huomioon mahdolliset likennevalinepalon sammuttamisessa
syntyvad sammutusjatevesi ja liikennevalineen aiheuttama 0ljyvahinko. Pysakdintipaik-
kojen riittvyyteen tulee kiinnittdd huomiota, silla vaarin pysakoidyt ajoneuvot teiden-
varsilla voivat hankaloittaa pelastuslaitoksen paasya ja toimintaa onnettomuustilan-
teissa. Lausunnon esille nostamat asiat on huomioitu kaavassa, eivatka ne aiheuta
muutostarpeita kaavaehdotukseen.

Ymparistonsuojelun palvelualueen lausunnossa otettiin kantaa maakunnallisen
ekologisen yhteyden kapenemiseen ja riittdvyyteen, liito-oravien pesimarauhan tur-
vaamiseen, lepakoita hairitsevan valaistuksen kieltamiseen ja rakentamisen aikaisten
hulevesien hallintaan.

Ekologisen yhteyden suojaamiseksi kaavakarttaan on ehdotusvaiheen jalkeen lisatty
pensain ja puin istutettavat alueenosat tontin kaakkoisreunaan asuinrakennusten va-
liin. Asuntokohtaiset pihat on toteutettava yleisten maaraysten 2 §:n mukaisesti “rajat-
tuina terassi- tai parvekemaisina ratkaisuina.” Nain estetaan asuntokohtaisten pihojen
levittdytymista puistoon. Kaavamaaraysten 2 8:88 on tdydennetty annetun lausunnon
pohjalta lisaamalla seuraavat kaksi lausetta: “Pihatila ja pysédkdintialueet tulee jasen-
téda puu- ja pensasistutuksin” seka "Puiston reunalla oleva puusto seké juuristo tulee
suojata tydmaa-aikana yhtenaisella suoja-aidalla.” Jalkimmaisella maarayksella tur-
vataan myos liito-oravalle tarkedn puuston sailymista puiston puolella ja néin vasta-
taan lausunnossa esiin nostettuun huoleen liito-oravan elinolosuhteiden sailymisesta.
2 8:n maarayksesta "Puistoalueisiin rajautuvien tonttien ja tontinosien istutukset tulee
suunnitella siten, etta korttelialue liittyy mahdollisimman luonnollisesti viereiseen vi-
heralueeseen” on poistettu sana "mahdollisimman” lausunnon ehdotuksen mukai-
sesti. Lisdksi maarays terassien toteutuksesta on teknisena muutoksena siirretty
osaksi 2 §:aa.
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Lepakoita hairitsevan valaistuksen osalta asemakaavan muutoksen maarayksiin on
lisatty maarays: "Ulkovalaistuksen suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee huomioida
lepakoiden elinolosuhteiden séilyttdminen.”

Hulevesimaarayksia tasmennettiin koskemaan myds rakentamisaikaa seuraavalla
kappaleella: "Velvoitteet koskevat myés rakentamisen aikaisia hulevesia. Rakennus-
lupavaiheessa tulee esittdd tytmaa-aikaisten hulevesien hallintasuunnitelma. Raken-
tamisen aikaiset vedet tulee kasitella niiden laatua parantavalla suodattavalla mene-
telmélla ja Espoon tybmaavesioppaan ohjeita noudattaen.”

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Yhteistyd kaavan valmistelun aikana

Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Jaana Hellinen, rakennuttaja-arkkitehti, Espoon asunnot

— Mikko Rusanen, arkkitehti, Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy

— Petri Eurasto, maisema-arkkitehti, Maisema-arkkitehtuuri PE Oy
— Timo Tolppa, ryhmapaallikkd, SitoWise

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Mikko Malmstrom, arkkitehti

— Aino Kuusimaki, arkkitehti

— Ina Westerlund, maisema-arkkitehti
— Jenny Asanti, maisema-arkkitehti

— Olli Koivula, suunnitteluinsindori

— Sampo Sikio, aluearkkitehti

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikko

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
— taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

— kv =valtuusto
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23.11.2020 ksj / akp
7.12.2020-11.1.2021
13.04.2022 ksl
02.05.2022-31.05.2022
14.9.2022 ksl
pp.kk.vwvwv kh

pp.kk.vwvwv
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Kaavoitushakemus saapui
Kaavahankkeen aloituskokous

OAS ja valmisteluaineisto néhtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30

§)

Kaupunkisuunnittelulautakunta
hyvaksyy ehdotuksen nahtaville
Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 §)
Ehdotus kaupunginhallitukselle

asemakaavaksi

Kaavaehdotuksen hyvaksyminen

Ib | Ksl, muutettu Aino Kuusimaki 14.9.2022
Nahtavilla MRA 27 § 2.5.-31.5.2022
la| Ksl (Kaavaehdotus) Mikko Malmsitrom 13.4.2022
Nahtavilla MRA 30 § 7.12.2020-11.1.2021
5412/2020 Ksj (OAS) Torsti Hokkanen 23.11.2020
H H Alue Piir.nro
S ||| Echo stadspianeringscental 240123 7406
Asemakaavayksikké Mittakaava Asianumero
Detaljplaneenheten 1:1000 5412/10.02.03/2020
Piirtaja Paivays
Seiliniitty MHy 14.9.2022
Suunnittelija Arkistotunnus
Asemakaavan muutos MMa, AKuu 10 02

Tasokoordinaattijarjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjarjestelma hojdsystem N2000
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Aino Kuusiméaki

Aino Kuusimaki
Arkkitehti

Torsti Hokkanen

Torsti Hokkanen
Kaupunkisuunnittelujohtaja
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