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Kaupunginhallitus 28.11.2022 § 350

§ 350

Seiliniitty, asemakaavan muutoksen hyvaksyminen, alue 240123, 26.
kaupunginosa Mankkaa

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Kuusimaki Aino
Westerlund Ina

Koivula Olli
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallitus hyvaksyy 13.4.2022 paivatyn ja 14.9.2022 muutetun
Seiliniitty - Sdiliangen asemakaavan muutoksen, piirustusnumero 7406,
26. kaupunginosassa (Mankkaa), alue 240123.

Asia kasiteltiin pykalan 348 jalkeen.

Kaupunginhallitus:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Tiivistelma

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa nykyisten rivitalojen
purku ja niiden korvaaminen uusilla asuintaloilla. Kaavanmuutos lisaa
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaa Espoon Seilimdessa.

Asemakaavan muutos osoittaa nykyisten asuinrivitalojen tilalle kuusi uutta
kaksikerroksista rivitaloa. Rakennusoikeutta osoitetaan 2 950 k-m>.
Rakennusoikeus nousee asemakaavan muutoksen myoéta 1 418 k-mzlia ja
tonttitehokkuus kasvaa 0,25:sta 0,37:aan. Kaava-alueen laskennallinen
asukasluku kasvaa noin 28 asukkaalla (1 asukas / 50 k-m?).

Kaavamuutoksen myo6ta osa kaupungin puistoa muutetaan korttelialueeksi
kaava-alueen kaakkoisosassa. Tontin koillisnurkassa kapea pieni kaistale
korttelialuetta muutetaan lahivirkistysalueeksi. Seiliniitty-kadun puolella
tonttia kavennetaan tulvien hallinnan parantamiseksi. Samalla katualueen
varteen saadaan muutama pysakdintipaikka.

Kaavamuutosalueen koko on 8 843 m?, josta asuinrivitalojen korttelialuetta
on 7 920 m?. Korttelialue kasvaa asemakaavan muutoksen myota 1 791
mZz11a.

Asuintontin laajentamisella mahdollistetaan rakennusten sijoittuminen niin,
etta pihatoiminnoille jaa tarpeeksi tilaa. Lisaksi talla tavalla pystytaan
huomioimaan osallisten esittamat mielipiteet. Kaavasuunnittelussa on
huomioitu tontin maanpinnan korottaminen tulvariskin minimoimiseksi.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla:
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Seiliniitty - Séiliangen, asemakaavan muutosehdotus, piirustusnumero
7406, kasittda osan korttelia 2611 seka katu- ja virkistysalueet, 26.
kaupunginosassa (Mankkaa), alue 240123.

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut alueen maanomistajalta, Espoon
asunnot Oy:lta. Kaavan vireilletulosta on tiedotettu 23.11.2020.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, joka on paivatty 23.11.2020.

Alueen nykytila



Suunnittelualue kasittaa korttelin 26119 tontin 1 seka pienet osat
viereisesta katu- seka viheralueesta. Tontin omistaa Espoon Asunnot Oy ja
viereiset yleiset alueet ovat Espoon kaupungin omistuksessa. Tontin pinta-
ala on 6 129 m? ja rakennusoikeutta tontilla on 1 532 k-m?. Tonttitehokkuus
on 0,25. Tontilla sijaitsee kolme keskenaan samankokoista,
kaksikerroksista rivitaloa, joissa on 18 asuntoa. Talot on rakennettu
vuonna 1984. Rakennusoikeutta on tontilla kaytetty 1 572 k-m?2.

Pysakointialue sijoittuu tontin lansikulmaan. Alueen etelapuolelle sijaitsee
Seiliniityn viheralue, jonka lapi kulkee Mankkaanpuro. Rakennukset ovat
huonokuntoisia ja sijaitsevat osin tulvariskialueella. Suunnittelualue on
seka hulevesi- ettéd meritulvariskialueella. Alue sijaitsee osittain saven
peittamalla moreenimaalla ja osittain savimaalla.

Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050:ssa kaavan alue on osoitettu taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeeksi.

Yleiskaava

Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu paakayttétarkoitukseltaan
nykyisellaan sailyvaksi asuntoalueeksi (A). Alueen etelapuoli on
virkistysaluetta (V), jonka lavitse kulkevat maakaasu- (k) ja
paavoimansiirtolinja (z).

Asemakaava

Alueella on voimassa Seilimaki-Lukupuro -niminen asemakaava
(hyvaksytty vuonna 1980). Siina korttelin 26119 etelaisin tontti 1 on
osoitettu rivitalojen ja kytkettyjen pientalojen korttelialueeksi (Ar33).
Rakennukset maaritelladn kaavassa enintdan 45 metrin pituisiksi ja niita
tulee porrastaa sivusuunnassa vahintaan kaksi metria ainakin kerran.
Maanpaallisia kellarikerroksia ei paaasiasiallisesti saa rakentaa
kaksikerroksisiin asuinrakennuksiin.

Alueen pinta-ala on 6 129 m? ja rakennusoikeus on 1 532 k-m2. Tontin
tehokkuusluku e=0,25 ja rakennusten enimmaiskerrosten lukumaara on
kaksi. Korttelialueen autopaikkamaarays on 1,5 autopaikkaa jokaista
asuntoa kohden.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Kaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 2.-31.5.2022.
Kaavasta saatiin nahtavillaoloaikana nelja lausuntoa, joiden pohjalta
kaavamuutosehdotusta muokattiin ennen kaavan hyvaksymiskasittelya.
Muistutuksia kaavaehdotuksesta ei jatetty. Lausunnot tulivat Caruna Espoo
Oy:lta, Helsingin seudun ymparistdépalvelut -kuntayhtymalta (HSY), Lansi-
Uudenmaan pelastuslaitokselta ja Espoon kaupungin Ymparisténsuojelun
palvelualueelta.

Caruna totesi lausunnossaan olevan sahkonjakeluverkon, ja ettd kaavan
alueella nousevan sahkdnkulutuksen myéta alueelle tarvitaan mahdollisesti
uusia kaapelointeja. HSY:n lausunnossa todettiin aluetta palvelevien
yleisten vesijohtojen ja viemarien ole-van valmiita, ja ettei kaavaehdotus
edellyta niiden siirtdmista tai vesihuollon lisdrakentamista. Lansi-



Uudenmaan pelastuslaitos muistutti riittdvan vedensaannin
huolehtimisesta alueella, onnettomuuden johdosta syntyvien
sammutusjatevesien kasittelysta seka oljyvahinkoon varautumisesta.
Edella olevat lausunnot eivat aiheuttaneet muutostarpeita kaavaan.

Ymparistdnsuojelun palvelualueen lausunnossa otettiin kantaa
maakunnallisen ekologisen yhteyden kapenemiseen ja riittavyyteen, liito-
oravien pesimarauhan turvaamiseen, lepakoita hairitsevan valaistuksen
kieltamiseen ja rakentamisen aikaisten hulevesien hallintaan.
Ymparistonsuojelun lausunnon pohjalta kaavakarttaan on tehty muutama
muutos. Kaavakartan 3 §:8a8 on tarkennettu maaraysta rakentamisen
aikaisten hulevesien hallinnasta. Kaavamaaraysten 2 §:8a on taydennetty
annetun lausunnon pohjalta lisaamalla seuraavat kaksi lausetta: “Pihatila ja
pysakdintialueet tulee jasentda puu- ja pensasistutuksin.” seka "Puiston
reunalla oleva puusto seka juuristo tulee suojata tydmaa-aikana
yhtenaiselld suoja-aidalla.” Jalkimmaisella maarayksella turvataan myds
lito-oravalle tarkean puuston sailymista puiston puolella ja nain vastataan
lausunnossa esiin nostettuun huoleen liito-oravan elinolosuhteiden
sailymisesta.

Samaan lausuntoon pohjaten 2 §:sta on poistettu sana "mahdollisimman”
lauseesta "Puistoalueisiin rajautuvien tonttien ja tontinosien istutukset tulee
suunnitella siten, etta korttelialue liittyy mahdollisimman luonnollisesti
viereiseen viheralueeseen”. Kaavakartan yleisiin maarayksiin on myds
lisatty 7 § lepakoita hairitsevan valaistuksen ehkaisemiseksi:
"Ulkovalaistuksen suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee huomioida
lepakoiden elinolosuhteiden sailyttaminen.” Lisaksi maarays terassien
toteutuksesta on teknisend muutoksena siirretty osaksi 2 §:8a.

Hulevesimaarayksia tdsmennettiin koskemaan myds rakentamisaikaa
seuraavalla kappaleella: "Velvoitteet koskevat myds rakentamisen aikaisia
hulevesia. Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa tydmaa-aikaisten
hulevesien hallintasuunnitelma. Rakentamisen aikaiset vedet tulee
kasitella niiden laatua parantavalla suodattavalla menetelmalla ja Espoon
tydbmaavesioppaan ohjeita noudattaen.”

Ehdotus asemakaavan muutokseksi

Suunnittelualueen korttelin 26119 tontti 1 muutetaan rivitalojen ja
kytkettyjen pientalojen korttelialueesta (AR33) rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Kaupungin puistoa
muutetaan korttelialueeksi kaava-alueen kaakkoislaidassa. Koillis-
kulmassa pieni kaistale korttelialuetta muutetaan virkistysalueeksi.
Seiliniitty-kadun katualuetta levennetaan hieman tontin puolelle.

Nykyinen tontin pinta-ala on 6 129 m? ja kaavamuutoksen mukainen tontin
pinta-ala on 7 920 m?, joten kaavamuutoksen my6ta tontti laajenee noin 1
791 m2. Tontin enimmaiskerrosala on voimassa olevassa asemakaavassa
yhteensa 1 532 k-m? ja kaavaehdotuksessa 2 950 k-m?. Kaava-alueen
laskennallinen asukasluku kasvaa noin 28 asukkaalla.

Korttelialueet

Asemakaavan muutos mahdollistaa tontille rakennettavaksi enintaan
kaksikerroksisia rivitaloja seka kytkettyja pientaloja. Kerrosluku vastaa
voimassa olevaa asemakaavaa ja nykyista rakentamista Seilimaessa.
Tontille on sijoitettu kuusi kaksikerroksista asuinrakennusta seka kaksi
yksikerroksista rakennusta, joihin sijoittuu viitesuunnitelmassa varasto- ja



yhteistiloja. Lisaksi Seiliniitty-kadun varteen on varattu tila
talousrakennukselle, johon sijoittuu jatekatos. Tontin keskiosaan saa
sijoittaa hulevesien viivyttamiseen ja puhdistamiseen tarkoitettuja
painanteita. Leikkipaikka sijoittuu alueen keskiosaan ja pysakdintialue
sijoittuu tontin pohjoislaidalle.

Kaavamaarayksin varmistetaan vehrea ja alueen luonteeseen sopiva
pihaymparistd. Rakentamattomat korttelin osat on istutettava ja
pysakointialue tulee jasentaa puu- ja pensasistutuksin. Lisaksi tontin
pohjoislaita tulee rajata pensasistutuksin. Istutettavalla alueenosalla on
mahdollista yhteensovittaa kortteleiden valisia tasoeroja ja rajata
toivomatonta lapikulkua. Puistoalueisiin rajautuvien tonttien ja tontinosien
istutukset tulee suunnitella siten, etta korttelialue liittyy mahdollisimman
luonnollisesti viereiseen viheralueeseen. Asuntokohtaiset pihat tulee
toteuttaa rajattuina terassi- tai parvekemaisina ratkaisuina. Terassi- tai
parvekemaiset ratkaisut helpottavat asuntokohtaisten pihojen toteuttamista
asuntojen korkotasoon seka estavat pihojen levittaytymista puistoon tontin
rajojen ulkopuolelle.

Piha-alueilla hulevesien hallinnassa 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 lapaisemattémilta pinnoilta tulevia hulevesia
tulee viivyttaa alueella siten, ettd hulevesipainanteiden, -altaiden tai -
sailididen viivytystilavuus on 1,5 m?3 jokaista 100 m? kohden. Viivytetyt
hulevedet ohjautuvat viereiseen Mankkaanpuroon. Tasta johtuen
likenndidyilla alueilla syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti kasitelld niiden
laatua parantavalla suodattavalla menetelmalla tai vaihtoehtoisesti
liikennoityjen alueiden hulevedet tulee kasitella dljynerottimella.

Maanvarainen pysakaéinti sijoittuu tontin pohjoislaidalle viereisen tontin
laheisyyteen. Pysakointialueella on yhteensa 42 autopaikkaa. Mikali tontille
rakennetaan valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla toteutettavaa
vuokra-asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja vahentaa 20 %. Piha-alueet
sijoittuvat pddasiassa tontin keskiosaan.

Liikenne

Viereista Seiliniitty-katualuetta laajennetaan viisi metria tontin suuntaan ja
nain pystytdan paremmin torjumaan alueella esiintyvia tulvia. Yleista
pysakdintia on Seiliniityn kadun varressa katusuunnitelman luonnoksen
mukaisesti viisi kappaletta. Lisaa yleisia autopaikkoja vieraille on Seilimaen
kadulla, joihin tulee etaisyytta yli 200 metria suunnittelualueelta.
Virkistysalueet

Kaava-alueen italaidalla pieni kaistale tontista muutetaan
I&hivirkistysalueeksi osaksi Seiliniitty-puistoa.

Sitova tonttijako
Asemakaavasta on laadittava erillinen tonttijako.
Sopimusneuvottelut

Kaavahankkeeseen ei lity maankayttdsopimusta.



Paatoshistoria

Perittdavat maksut

Hakijat on maksanut MRL 59 §:n mukaisen 10.10.2022 asemakaavan
laatimiskulujen loppuosan.

Hyvaksyminen

Hallintosdannon | osan 2. luvun 3 §:n 23 kohdan mukaan
kaupunginhallitus hyvaksyy muut kuin vaikutukseltaan merkittavat
asemakaavat ja asemakaavan muutokset, joihin liittyy maankayttdsopimus.

Seiliniityn asemakaavan muutosta on valmisteltu niista Iahtokohdista, etta
maankayttésopimuskynnys ylittyy ja kaupunginhallitus hyvaksyy kaavan.
Hyvaksymisvaiheen lautakuntakasittelyn jalkeen (KSL 14.10.2022 § 115)
tonttiyksikdn tekemien laskelmien perusteella maankayttdsopimuskynnys
ei kaavahankkeessa ylitykaan. Koska kaupunkisuunnittelulautakunta sen
hetkisen tiedon perusteella on siirtanyt kaavan hyvaksyttavaksi
kaupunginhallitukselle, esitetdan, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy
Seiliniityn asemakaavan muutosehdotuksen siita huolimatta, etta kyseessa
ei ole sopimuskaava. Espoon Asunnot on Espoon kaupungin kanssa
9.11.2022 solmimassaan sopimuksessa sitoutunut toteuttamaan kiinteiston
uudisrakentamisen valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (40 vuoden
korkotukilaina).

Jatkokasittely

- Ote: hakija

- Ote ja liitteet: Uudenmaan elinkeino-, liikenne-, ja ymparistokeskus

- Tieto hyvaksymispaatdksesta niille viranomaisille, kunnan jasenille ja
muistutuksen tehneille, jotka ovat MRA 94 §:n mukaan sita pyytaneet

Kaupunkisuunnittelulautakunta 14.09.2022 § 115

Paatosehdotus

Paatos

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Lausunnot, kannanotot ja
muistutukset on annettu Seiliniityn asemakaavan muutosehdotuksesta,
alue 240123,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 13.4.2022 paivatyn ja
14.9.2022 muutetun Seiliniitty - Séiliangen asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7406, 26. kaupunginosassa
(Mankkaa), alue 240123,

3

ilmoittaa asemakaavan muutoksen hakijalle, ettd kaupunki tulee MRL 59
§:n mukaisesti perimdan asemakaavan laatimiskulujen loppuosan, 1 600
euroa, seka 1/3 kuulutuskustannuksista, 600 euroa, eli yhteensa 2 400
euroa tdman paatdksen yhteydessa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.04.2022 § 57

Paatosehdotus

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet ja lausunnot on
annettu Seiliniityn osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan
valmisteluaineistosta, alue 240123,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 13.04.2022 paivatyn Seiliniitty
- Sdilidangen asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7406, 26.
kaupunginosassa Mankkaa, alue 240123,

3
pyytda asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

240123b Seiliniitty asemakaava
- 240123 Seiliniitty kaavaselostus
240123 Seiliniitty kaavaselostuksen liitteet



