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Opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittda toimeksiantajan omistaman 1950-luvulla rakenne-
tun omakotitalokiinteiston kehittamista. Kiinteistd sijaitsee omakotialueella Espoon Friisi-
lassa. Alueen asemakaava on vanha (vuodelta 1998) ja soveltuu huonosti tdman paivan
rakentamiseen.

Tyo aloitettiin kiinteistéon tutustumisella ja perehtymisella olemassa oleviin kaavamaarayk-
siin. Samalla kaytiin tilaajan kanssa lapi erilaisia vaihtoehtoja siitd, mitd mahdollisia vaihto-
ehtoja Kiinteiston kehittamiselle nahtaisiin. Lisdksi mietittiin, mitad toimenpiteita uudisraken-
taminen olemassa olevalle tilalle edellyttaa. Kaytanndssa todennakdisinta on, etta nykyiset
rakennukset tulisi purkaa ennen uusia rakennusprojekteja. Nykyisen asemakaavan ja kiin-
teistdn rakennusoikeiden perusteella kiinteistolle saisi rakentaa kaksi asuinrakennusta.

Seuraavaksi perehdyttiin tarkemmin olemassa olevan kaavan antamiin mahdollisuuksiin

ja rajoitteisiin seka oltiin yhteydessa Espoon kaupunkisuunnittelukeskukseen liittyen mah-
dollisiin poikkeamisiin asemakaavasta ja rakennusjarjestyksesta. Alueella on toteutettu tay-
dennysrakentamista, ja poikkeamaa hakemalla voisi olla mahdollista saada rakentaa kiin-
teistolle kolme asuinrakennusta kahden sijaan.

Tyo6ssa tutustuttiin useisiin talopakettitoimittajiin, joista neljdn kanssa kaytiin tapaamisissa
tarkemmin lapi mahdollista rakennusprojektia ja sen kustannuksia. Lisaksi kaytiin [api erdan
kiinteistovalittajan kanssa alueen hintatasoa ja sitd mitd mahdollisesti tulisi ottaa huomioon
rakennusprojektissa, jos rakennettavista taloista laitettaisiin joku myyntiin.

Lopputuloksena tilaaja sai kayttéonsa selvityksen siitd, mita tontille saa voimassa olevan
asemakaavan puitteissa rakentaa seka arvion siitd, mita olisi luvassa, jos Espoon kaupun-
gilta tulisi hakea poikkeamista asemakaavasta. Tilaajalle esitettiin myos arviointiin pohjau-
tuva ehdotus siitd, minka talopakettitoimittajien kanssa kannattaisi rakennusprojektia jatkaa
edettdessa yksityiskohtaisempiin tarjouksiin.

Avainsanat asemakaava, kiinteistd, omakotitalo, rakennusjarjestys,
talopaketti
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The aim of this Thesis was to investigate how an old 1950’s residential property in appreci-
ated area could be developed. The city plan of the area is old and not very suitable for new
buildings.

First, the property and the current city plan were studied and the commissioner was inter-
viewed in order to map the options for the development of the property. The most probable
option seemed that the current buildings should first be demolished as the building right and
the current city plan only allow two new residential buildings on the property.

The city plan were investigated further and the city planning department was contacted
about possible deviations of the city plan and the building order to build three residential
buildings instead of two. House package suppliers were met with to discuss the project and
its cost, and a real estate helped to understand both the price level in the area and matters
to consider if one the new houses would be sold.

The thesis resulted in information about the possibilities of and requirements for building
new houses on the property. Furthermore, instructions on the deviation process for Espoo
city were created and the best house supplier recommended.

Keywords building order, city plan, house package supplier, property,
residential building
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1 Johdanto

Taman insin6oritydn aiheena on omakotitalokiinteistén kehittdminen. Osana insindori-
tyota on laadittu yksi konkreettinen kiinteiston kehittdmissuunnitelma, jonka tilaajana on
toiminut eraan omakotitalotontin omistaja. Kiinteisto sijaitsee Espoossa Friisilan omako-
tialueella, joka on rakentunut paaasiassa 1970—1990—luvuilla. Aluetta, joka koostuu iso-
kokoisista ja valjasti rakennetuista tonteista, on taydennysrakennettu voimakkaasti
2000-luvulta lahtien, milla sen maankayttda on saatu tehostettua. Vanhoja rakennuksia

on seka purettu uusien tielta, etta jatetty tonteille, joille on rakennettu lisarakennuksia.

Tontin omistajan tavoitteena oli selvittdd mahdollisuudet tontin uudisrakentamiseen silla
edellytyksella, etta tontin olemassa olevat rakennukset purettaisiin. Vaikka kyseessa on
yksi omakotitalotontti, se on osa laajempaa maankayton tehostamistarvetta kaupun-

geissa, jonne kohdistuu muuttopainetta.

Siksi tassa insindoritydssa valotetaan ensin omakotitalotontin kiinteistokehityksen yh-
teiskunnallista ja taloudellista viitekehysta. Sen jalkeen perehdytaan valittuun kiinteisto-
kehityskohteeseen, sen nykyiseen asemakaavaan ja mahdollisuuksiin poiketa siitd. Seu-
raavaksi selvitetdan rakentamisen volyymia, ajoittamista ja olemassa olevien rakennus-
ten purkamista, kartoitetaan erilaisia vaihtoehtoisia talopakettitoimittajia ja haarukoidaan

rakentamiskustannuksia.

Lopuksi vedetaan yhteen tydn tulokset ja arvioidaan tyon sovellettavuutta Espoossa ja

paakaupunkiseudulla.

2 Tarve omakotitalotonttien kiinteistokehittamiselle

2.1 Muuttoliike ja kaupungistuminen

Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan vaestdonmaard tulee vahenemaan perati
259 kunnassa vuoteen 2040 mennessa. Vaestonkasvu tulee keskittymaan suurimpiin
kaupunkeihin ja niiden kehyskuntiin. Kuntaliiton konsulttitoimisto MDM:lta vuonna 2020

tilatun selvityksen mukaan paakaupunkiseudulle odotetaan 15-19 %:n vaestdnkasvua
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vuoteen 2040 mennessa. Tama tarkoittaisi, ettd paakaupunkiseudulla asuisi noin 1,4

miljoonaa asukasta vuonna 2040. (1.)

Suomen vaestd on kasvanut kymmenen viime vuoden aikana noin 200 000 asukkaalla.
Merkittava osuus kasvusta on ollut maahanmuuttoa. Vieraskielisten osuuden kasvu on
keskittynyt suurimpiin kaupunkeihin Suomessa. Suomessa on kaikkiaan yli 400 000 vie-
raskielista, joista paakaupunkiseudulla asuu noin 205 000. Kuvassa 1 on esitetty vieras-
kielisten vaestdn osuus suurimmissa kaupungeissa vuoteen 2040 mennessa mikali

maahanmuutto jatkuu nykyisellda tahdilla. Paakaupunkiseudun vieraskielisten maara

nousisi ennusteessa noin 270 000 asukkaaseen. (1.)

HELSINKI 132833
ESPOO 71794
VANTAA 63878
TURKL 23855
TAMPERE 16998
LAHTI Bo23
ouL TE34
JIYVASKYLA 64595
VAASA 5351
PORVOO ATTE
KLIOPIO 4743
LAPPEENRANTA 4466
KOTKA 3452
HAMEENLINNA 3324
JOENSLIL 2584
PORI 2911
KoUvoLA || 2611
EALD 2078
KOKKOLA | 1676
ROVAMIEMI | 1505
MIKKELI | 1458
SEINAIOKI | 1344
Kedaaml | 538
0 25000 50000 75000 100000 125000 150000

Kuva 1. Ennustettu vieraskielisten osuus Suomen suurimmissa kaupungeissa vuonna 2040 (1).

Asukkaita Espoossa on noin 280 000 ja vaeston odotetaan kasvavan lahes 410 000

asukkaaseen vuoteen 2050 mennessa. Kuvassa 2 on esitetty Espoon ennustettu vaes-

tonkasvu vuoteen 2050 asti (2).

ﬂ Metropolia
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Kuva 2. Espoon ennustettu vaestdnkasvu vuoteen 2050 asti (2).

2.2 Asuntotuotantotavoitteet ja maankayton tehostaminen

Espoo on vuonna 2018 julkaissut asunto-ohjelman, joka kattaa vuodet 2018-2021.
Tassa asunto-ohjelmassa on paatetty Espoon strategiasta asuntotuotannon nosta-
miseksi ja keskittdmiseksi hyvien kulkuyhteyksien varrelle. Asunto-ohjelman mukaisesti
Espoon kaupungin on hyvaksyttava vuosittain vahintdan 350 000 k-m? rakennusoikeutta,
jotta kasvava asuntojen tarve saadaan tyydytettya. Kuvassa 2 on esitetty ennuste Es-

poon ennustettu vaestdnkasvu (2).

Asunto-ohjelmaan on kirjattu, ettd Espoon kaupunki suhtautuu mydnteisesti taydennys-
rakentamiseen ja sita edistetddn muun muassa tehokkuuslukua nostamalla. Taydennys-
rakentamisessa tulee kuitenkin huomioida luontoarvot sekd asumisviihtyvyys. Friisilan ja
NOykkion pientaloalueet on mainittu alueiksi, joissa taydennysrakentamista tullaan tar-

kastelemaan. (2.)
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3 Kiinteistokehityskohde

3.1 Friisilan omakotitaloalue

Friisilan omakotitaloalue koostuu vuosina 1940-2020 rakennetuista pientaloista. Raken-
nukset vaihtelevat vanhoista rintamamiestaloista aina suuriin kivitaloihin. Alue edustaa
pientaloaluetta, jossa on padasiassa omakotitaloja eika siella ole juuri lapiajaliikennetta.
2000-luvulla Friisilassa on alkanut yleistymaan tadydennys-, lisa- ja uudisrakentaminen.

Kuvassa 3 on esitetty Friisilan alueen rakennuksien valmistumisvuosi sekd maara.

E1. Espoon rakennukset kayttotarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan 31.12.20

Vuosi = 2019
Alue = 049 321 Friisila

Kayttotarkoitus ja kerrosluku = Kaikki rakennukset
rakennus

180 —
160 +
140 —
120 —
100 +
80 —
60 -
40 —

20—

1]
I
1921-1929 1940-1949 1960-1969 1980-1989 2000-2009 Tuntematon

B Rakennusten lukumaara

Aluesarjat / Tilastokeskus

Kuva 3. Friisilan asuntokanta (3).

3.2 Kohdekiinteistd

Opinnaytetydn kohteena on Espoon Friisilassa sijaitseva omakotitalokiinteistd, joka si-
jaitsee asemakaavoitetulla pientaloalueella. Talla hetkella tontilla sijaitsee yksi 1950—Iu-
vulla rakennettu omakotitalo, yksi saunarakennus ja autokatos. Kuvassa 4 on ilmakuva

tontista ja kuvassa 5 kuva asuinrakennuksesta.
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Kuva 4. limakuva tontista, jonka keskelld omakotitalo. Omakotitalon oikealla puolella saunara-
kennus, jonka ylapuolella on autokatos. (5).

Kuva 5. Nykyinen omakotitalorakennus (5).
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Kiinteistolle on yksi ajovayla Nuolitieltd lannen suunnasta pohjoisosassa tonttia. Kuvassa

6 on esitetty valokuva otettuna sisdanajovaylalta tontin suuntaan.

Kuva 6. Tontin sisddnajovayla lannesta Nuolitielta (5).

Tontin eteld- ja lansisivuilla, jotka kulkevat teiden (Nuolitie ja Aamutahti) mukaisesti, kas-
vaa nyt orapihlaja-aita. Kuvassa 7 on valokuva otettuna Nuolitien ja Aamutahden risteys-

alueelta tontin suuntaan.

Kuva 7. Kiinteistd kuvattuna lounaasta risteysalueesta Nuolitie — Aamutahti (5).
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Omakotitalo on rakennettu keskelle tonttia. Kiinteisté on tasamaatontti ja silla kasvaa
runsaasti marjapensaita sekd omenapuita. Kiinteiston pinta-ala on kiinteistérekisterissa
1505 m?(6). Kuvassa 1-7 on esitetty iimakuva kiinteistdsta, valokuvia kiinteistosta, seka

sen ymparoivilta teilta.

Kiinteistdon naapuruston asuntokanta koostuu pientaloista (6). Kohdekaynnin seka Es-
poon kaupungin teemakarttatarkastelun perusteella naapurusto on rakennettu usean eri

vuosikymmenen aikana. Kuvassa 8 on esitetty Espoon kaupungin kantakarttaote, jossa

nakyvat rakennusten rakennusvuodet alueella.

Merkkien selite

T
. 2010-2019

2000-2009

. 1980-1999
- 1980-1989

1970-1974

. 1960-1969

1950-1959

Kuva 8. Kantakarttaote. Rakennusten rakennusvuodet on ilmoitettu varikoodein (6). Kohdekiin-
teistd on merkitty sinisella nuolella.

Koska rakennukset ovat usealta eri vuosikymmenelta, ei asuntokannassa ole juurikaan

yhtalaisyyksia, vaan jokainen rakennus on yksilo muodon, vesikaton ja pintamateriaalien
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osalta. Rakennusten korkeus vaihtelee I- ja ll-kerroksisten valilla, osassa nayttaisi ole-

van viela kellarikerros lisaksi.

2000-luvulla Friisilan alueella on yleistynyt vanhojen omakotitalorakennusten purkami-
nen ja uuden rakentaminen seka tdydennysrakentaminen. Ensimmaisessa ja edelleen
voimassa olevassa asemakaavassa tontit ovat tyypillisesti olleet melko suuria, ja osa
rakennuksista on sijoitettu siten, ettd tdydennysrakentamista on voitu toteuttaa purka-
matta olemassa olevaa rakennusta (lite 1). Tonteilla, joissa rakennus on sijoitettu kes-
kelle tonttia, on vanha rakennus tyypillisesti purettu ja tilalle on rakennettu yksi tai use-

ampi rakennus.

3.3 Asemakaava ja Espoon rakennusjarjestys

Tontti sijaitsee Espoossa asemakaava-alueella erillispientalojen korttelialueella (AO)
22453 (kuva 9). Tonttitehokkuusluvuksi on korttelialueella maaritelty 0,25. Tonttitehok-
kuusluku maarittaa rakennusoikeuden maaran. Tehokkuusluvulla kerrotaan tontin pinta-
ala, josta muodostuva luku on kiinteistolle maaritelty rakennusoikeuden maara (liite 1).
Koska tontin pinta-ala on 1505 m?, muodostuu rakennusoikeudeksi 376,25 m? (1 505 m?
*0,25).

Asemakaavassa on maaritelty, ettd tontin rakennusalalle saa rakentaa yhden asuinra-
kennuksen kutakin rakennusoikeuden taytta 150 k-m2:a8 kohden (liite 1). Tontille saa ra-

kentaa nykyisen asemakaavan mukaan enintaan kaksi asuinrakennusta.
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Kuva 9. Asemakaavaote, tontti merkitty sinisella nuolella (6).

Asemakaavassa on maaritelty tontin kadunpuoleiset sivustat istutettaviksi ja huoliteltuina
pidettaviksi alueen osiksi 4 metrin leveydelta (kuva 9). Nykyisin istutusalueella on ora-
pihlaja-aita ja nurmikko. Asemakaavassa rakennuksen maksimikerroskorkeudeksi on
maaritelty kaksi kerrosta eikd maanpaallisia kellarikerroksia paaasiassa sallita. Autopaik-

koja tulee olla kaksi kappaletta asuntoa kohden. (Liite 1)

Lisdksi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksessa on seuraavia rajoitteita, jotka tulee

ottaa huomioon kiinteist6a kehitettdessa (7):

Pihamaan korkeusjarjestelyilla ei saa tarpeettomasti muuttaa maan luonnollista
korkeutta (7). Rakennuslupahakemukseen on liitettdva pintavaaituskartta, joka
osoittaa tontin ja ymparodivan alueen olemassa olevat korkeussuhteet. Rakennus-
lupahakemuksen julkisivupiirroksissa on esitettdva katkoviivoin oleva maanpinta
ja ehjalla viivalla suunnitellun maanpinnan liittyminen naapuritontin korkeusase-
miin. (7)
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Rakennuksen etaisyys tontin rajaan lasketaan rakennuksen ulkoseinasta. Asema-
kaava-alueella rakennusta ei saa rakentaa ldhemmaksi toisen omistamaa tai hal-
litsemaa tonttia kuin etdisyydelle, joka on puolet rakennuksen korkeudesta ja kui-
tenkin vahintdan nelja metrid. Etaisyys saa olla vdhemman vain silloin, jos siihen
on erityinen syy, asemakaava sallii sen, taikka jos naapuritontin omistaja tai haltija
antaa siihen luvan. (7)

Asuinrakennuksen tontille tai rakennuspaikalle saa rakentaa yhden ajoneuvoliitty-
man. Taman lisaksi tontille saa rakentaa ajoneuvoliittyman, joka on tonttijaossa
osoitettu ja joka palvelee enintdan kahta muuta tonttia. Rakennusvalvontaviran-
omainen voi perustellusta syysta sallia useamman ajoneuvoliittyman rakentami-
sen. Jalankulkuliittymia on rakennettava tarpeellinen maara. Ajoneuvo- ja jalankul-
kuliittyman on oltava kayttokelpoinen ja liikenneturvallinen. Liittyman rakenne on
sovittava tien- tai kadunpitajan kanssa. Liittyman rakentaminen ja hoito kuuluvat
tontin omistajalle ajoradan reunasta lahtien. Kaupunki maarittdd mahdollisen reu-
nakiven tyypin ja korkeuden. (7)

Kiinteistdon korkotasoa tarkasteltiin silimamaaraisesti kohdekaynnilla. Kiinteistdon pohjois-
puolen naapuritontin korkoasema on selvasti korkeammalla kuin tarkasteltavan kiinteis-
tén. Itapuolen kiinteistd on samassa korkotasossa. Lisaksi tarkastelevan kiinteiston kor-
kopiste sijaitsee matalammalla viereisiin katuihin nahden. Taman vuoksi kiinteiston pi-

hamaata tulisi mahdollisesti korottaa rakennustdiden yhteydessa. Kuvassa 10 on esitetty

kiinteiston korkotasot.

Kuva 10. Kiinteiston korkotasot karttapalvelussa (6).
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Kiinteistdn pohjois- ja itdpuolella ovat rajanaapurit, joten ndma on huomioitava raken-
nusten asettelussa (kuva 9). Kiinteiston etela- ja lansipuolella naapurit ovat kadun toi-

sella puolella (kuva 9).

Talla hetkella kiinteistolle on maaritelty yksi ajoneuvoliittyma. Mikali tontti lohkotaan kah-
teen tai kolmeen osaan, tulisi hakea rakennusluvassa uudet ajoneuvoliittymat muodos-
tuneille tonteille. Mikali paadytaan tontin jakamiseen maaraosiin, voi kaupungilta hakea
rakennusluvan yhteydessa lupaa uuteen ajoneuvoliittymaan, jos rakennusten sijoittelu

antaa siihen aihetta.

4 Kiinteistokehitysprojektin tavoitteet ja vaihtoehdot

Kiinteiston omistajan kanssa kaytiin 11.10.2020 tavoitekeskustelu, jolla kartoitettiin ha-
nen toiveitaan kiinteiston kehittamiseksi. Kiinteiston omistaja toivoi, etta selvitettaisiin,
voiko KiinteistOlle rakentaa kahdesta kolmeen asuinrakennusta. Asuinrakennukset ra-
kennettaisiin joko erillistaloina (vaihtoehto A) tai yksi paritalo ja erillistalo -yhdistelmalla
(vaihtoehto B). Ensisijaisena tavoitteena on rakentaa kiinteistolle kolme erillistaloa. Eril-

listalot rakennettaisiin samanaikaisesti tai porrastetusti.

Koska nykyinen omakotitalo sijaitsee keskella tonttia, tulisi samalla selvittaa, pitaako se
purkaa ennen rakennustoita vai voiko siind mahdollisesti asua ja tehda rakennustyot
porrastetusti ja myéhemmin purkaa nykyinen kiinteistd. Nykyinen omakotitalo on raken-
nettu 1950-luvulla ja suurempia peruskorjauksia kohteessa ei ole tehty, muun muassa
vesi- ja viemariputket seka oljylammitys ovat alkuperaisia. Omakotitalo vaatisi niin suu-
ren peruskorjauksen, etta sitd ei haluta lahtea toteuttamaan (8). Kohdekaynnin perus-
teella vaikutti siltd, ettd mikali omakotitalo jatettaisiin purkamatta, sen keskeisen sijainnin
vuoksi tontille ei mahtuisi rakentamaan samanaikaisesti kuin yhden asuinrakennuksen
ja tuolloinkin rakentamisen yhteydessa pitaisi nykyistd omakotitaloa varoa. Uuden asuin-
rakennuksen rakentamisen yhteydessa joudutaan tekemaan melko paljon maatdita, jol-
loin maapohjan kosteusrakenne voi muuttua. Maapohjan kosteusrakenteen muuttumi-
nen voi huonossa tapauksessa aiheuttaa saven kuivumista, mika voi johtaa painumiin

kiinteiston vesi- ja viemariliittymissa.

Porrastetusti rakennettaessa yhtena tarkasteltavana vaihtoehtona oli rakentaa ensin yksi

asuinrakennus, jonne nykyisen omakotitalon asukkaat muuttaisivat sen valmistuttua. Ta-

metropolia.fi WM etropolia



12

man jalkeen rakennettaisiin vield yhdesta kahteen erillistaloa tai paritalo. Nain rakennet-
taessa rakentamisaika projektille venyy melko pitkaksi, ja mahdolliset vauriot nykyiselle
omakotitalolle ovat mahdollisia. Hyvana puolena voidaan pitaa sita, ettd kustannussaas-

td6a syntyy, kun ei rakentamisen aikana tarvitse asua vuokralla.

Kuten ylla on esitetty, todennakdista on, ettd nykyinen asuinrakennus joudutaan purka-
maan ennen uusien rakentamista. Talléin uudet asuinrakennukset olisi mahdollista ra-
kentaa kaikki kerralla tai porrastetusti. Porrastetusti rakennettaessa tulisi kiinnittaa erityi-
sesti huomiota rakennusten sijoitteluun. Ajansaastd nain rakennettaessa olisi suuri, kun
saataisiin rakennettua kahdesta kolmeen asuinrakennusta siind ajassa, missa vanha
omakotitalo saastettyna saataisiin rakennettua yksi. Kustannussaastoa voidaan olettaa
syntyvan maatdiden, kiinteistoliittymien, perustusten ja valvontakulujen osalta. On mah-
dollista, etta talopakettitoimittajiltakin voi saada paremmat tarjoukset, kun kyseessa on
suurempi projekti. Mikali paadytaan rakentamaan kaksi asuinrakennusta ja jatetaan yksi
rakennus rakennettavaksi tulevaisuudessa, riskind on, ettd Espoon kaupunki voi olla
myontamattad poikkeuslupaa kolmannelle rakennukselle, jolloin tonttimaata jaa rakenta-
matta. Rakennusvalvonta voi olla myos myontamatta rakennuslupaa, mikali se katsoo,
etta tonttimaata ei kayteta oikein, eli tassa tapauksessa sen vuoksi, etta rakennukset on

sijoitettu liian Iahelle toisiaan tontin kokoon nahden eivatka nain sovellu kaupunkikuvaan.

(7).

Espoon karttapalvelussa mitattiin tontin mittoja ja rakennusten mahdollista sijoittelua ton-
tilla, jos tontille rakentaisi kolme asuinrakennusta. Kuvassa 11 on karkea hahmotelma,
miten rakennukset voisi sijoittaa tontille, niin etta rakennusten valille jaisi kahdeksan met-
rin vali ja rakennusten ja tontin reunojen valille nelja metria. Rakennusten sijoittelua ei
kannata vield tassa vaiheessa tarkemmin tarkastella, silla ne voidaan sijoittaa hyvin mo-

nella eri tapaa.
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Kuva 11. Esimerkki hahmotelma kolmen asuinrakennuksen (esitetty siniselld) sijoittamisesta kiin-
teistolle (8).

Tultiin tulokseen, ettéd nykyista asuinrakennusta ei kannata saastaa, vaan se on jarke-
vampi purkaa ja rakentaa tilalle 2—3 uutta asuinrakennusta, seka selvittdd mahdollisuus
asemakaavasta poikkeamiseen asuntojen lukumaaran osalta. Lahdetaan selvittdmaan
onko mahdollista saada rakentaa tontille kolme asuinrakennusta, mikali tehokkuuslukua
nostettaisiin lukemaan e=0,3, jolloin vaatimus 150 k-mZ.n asuinrakennusta kohden tayt-
tyisi. Mikali tdma ei ole mahdollista, Iahdetaan selvittdmaan, voidaanko asuntojen luku-
maarasta poiketa poikkeamispaatoksella nykyisella rakennusoikeuden maaralla. Tilaa-
jalla ei ole tarvetta rakennuttaa niin suuria asuinrakennuksia, etta tehokkuusluvun nosto
olisi valttdmaton, mutta mikali poikkeama tehokkuusluvun nostolle mydnnetaan, nostaisi

tama maaperan arvoa huomattavasti.

5 Asemakaavasta poikkeaminen
5.1 Poikkeamisen hakeminen
Rakennusluvat ja asemakaavasta poikkeamiset valmistellaan ja kasitelldadan Espoossa

teknisen ymparistétoimen-elimessa kahdessa eri yksikdssa, jotka ovat rakennusvalvon-

takeskus ja kaupunkisuunnittelukeskus (kuva 12).
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£spoo Tekninen ja ymparistotoimi

TEKNISEN TOIMEN

JOHTAJA

+ Tuottaa hallinto-, kehittamis-,
markkineinti-, viestinta-,
asiakirjahallinto- ja
talouspalveluja toimialalle

+ Hallinnoi kaupungin
maaocmaisuutta ja ohjaa
maankaytdn suunnittelua ja

KONSERNI- JA OSAKKUUSYHTEISOT

Mm. Espoon Asunnot Oy,

rakentamista TOIMIALAM Espoon toimitilat Oy (Kiinteistd Oy
+ Ohjaa asuntotuotantoa ja ESIKUNTA Espoon Koulu- ja paivakotitilat seka
asunto-chjelmaa

Kiinteisto Oy Espoon Sotekiinteistot),
Lansimetro Oy,
Espoon sairaala Oy

» Koordinoi joukkoliikennetta
+ (Ohjaa konsemi- ja
osakkuusyhtidita

KAUPUNKI- RAKENNUSVALVONTA-

KESKUS

TILAPALVELUT-

LIKELAITOS YMPARISTOKESKUS

SUUNNITTELUKESKUS

+  Vastaa yleis- ja » Kasittelee rakentamista + Suunnittelee, + \astaa kaupungin » Edistaa ymparisto-
asemakaavojen koskevat lupa-asiat rakentaa ja yllapitad toimitilojen vastuullisuutta
laadinnasta ja niiden « Anfaa rakentamista ja Espoen katuja, teita hankkimisesta ja Espoossa
likennesuunnittelusta sen suunnittelua ja viheralueita yliapidosta = Vastaa luonnon- ja
Kasittelee keskuksen koskevaa ohjausta seka * Vastaa + Tarjoaa palveluja vesiensuojelusta seka
toimivaltaan kuuluvat neuvoo rakeniamisessa maanmittaus-, tilojen kayttajille ympéristdvalvonnasta
lupa-asiat, kuten ja rakentamisen kartta- ja «  Meuvoo ja chjeistaa
kaavapoikkeamiset ja ymparistoon geotekniikka- ympéristdasioissa
suunnittelutarve- vaikuttavissa palveluista
ratkaisut toimenpiteissa

+ Vastaa nimiston-
suunnittelusta

Kuva 12. Espoon teknisen ymparistétoimen organisaatiokartta. (10)

Vahaiset poikkeamat asemakaavasta myontda rakennusvalvontaviranomainen, joka
tyoskentelee rakennusvalvontakeskuksen alaisuudessa. Kaupunkisuunnittelukeskus ka-
sittelee vahaista suuremmiksi katsotut poikkeamat asemakaavasta tai asemakaavoitta-
mattoman alueen suunnittelutarveratkaisut. Mikali poikkeama tai suunnittelutarverat-
kaisu mydnnetaan, tarvitaan aina myos rakennuslupa, jonka mydntaa rakennusvalvon-
takeskus. (11.)

Espoossa vahainen poikkeama asemakaavasta tai rakennussaadoksista voidaan myon-
tda rakennusluvan hakemisen yhteydessa. Vahaiseksi poikkeamisiksi asemakaavasta
luetaan muun muassa rakennusalan rajan ylitys, rakennusoikeuden pienimuotoinen yli-
tys tai poikkeaminen kaavassa maaritellystd kerrosluvusta. Rakennusvalvontaviran-
omainen voi myds myontaa vahaisia poikkeamia rakennusten teknisistd vaatimuksista.
Espoon kaupungin suunnittelutarveratkaisun ja poikkeamispaatdksen hakuohjeessa ei
ole selkeda jakoa vahaisen poikkeaman ja poikkeaman valilla, vaan vahaisen poik-
keaman maaritelmaksi on annettu se, etta rakennusvalvontaviranomainen tulkitsee poik-

keaman vahaiseksi. (11.)

ﬂ7 Metropolia
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Espoossa poikkeamispaatds tarvitaan, mikali hanke poikkeaa asema- tai yleiskaavasta,
rakennuspaikkakunnan rakennusjarjestyksesta ja rakennusmaarayksista siind maarin,
etta hanketta ei voida kasitella vahaisena poikkeamana. Poikkeamispaatdsta haettaessa
tulee hakijan esittaa syy poikkeamiselle. Syy poikkeamiselle ei voi olla hakijan henkil®-
kohtainen syy, vaan sen tulee olla rakennuspaikan tai rakennuksen kaytettavyyteen pe-
rustuva syy. Poikkeama voidaan tapauskohtaisesti myontaa, mikali sen katsotaan sel-
keasti parantavan kaupunkikuvaa, rakennuksen kayttda, turvallisuutta, palvelutasoa tai
likenneolosuhteita. Asemakaavasta poikkeamisen edellytyksena on, etta se ei aiheuta
haittaa asemakaavan toteuttamiselle alueella eika poikkeama vaikuta luonnonsuojelun

tai rakennetun ympariston suojelun tavoitteisiin. (11)

Opinnaytetydssa selvitettiin mahdollisuutta hakea poikkeamista. Kuvassa 13 on esitetty

aikajana selvityksesta, jota on selitetty tarkemmin seuraavissa alajaksoissa.
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\
* Espoon kaupungin ennakkopaatdsten tai linjausten etsiminen Espoon kaupungin internet-
sivuilta: Friisilan ja Noykkion alueen tdydennysrakentamista koskeva pilottihanke
S
\
» Sahkoposti Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelulle: Voidaanko
tonttitehokkuuslukua korottaa vahaisend poikkeamana nykyisesta lukemasta e,=0,25
lukemaan e=0,3, (1505 nelién tontin rakennusoikeudeksi muodostuisi 451,5 k-m?)?
y
\
» Sahkdposti Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelijalta: Asuntojen
lukumaarasta voitaisiin mahdollisesti poiketa merkittdvana poikkemana. Periaatteena, ettei
annettaisi poiketa enaa muista maarayksista. Lohkoaminen pitaisi laittaa vireille.
y
\
» Sahkdposti Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelulle: Kiinteisto jaettaisiin
todennakdisesti maaraosiin, jolloin lohkomista ei tarvitsisi laittaa vireille.
18.11.2020
y
\
» Sahkoposti Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelijalta: Alueella on annettu
poiketa rakennusten lukumaarasta, ilman rakennusoikeuden nostoa.
y
\
» Sahkoposti Matinkylan suuralueen aluearkkitehdille: Tiedustelu Friisilan alueen
pientalorakentamisen pilottihankkeesta ja siita, miten pilottihankkeessa esiin tulleet asiat
oltiin otettu huomioon asemakaavoituksessa ja asemakaavoituksesta poikkeamisessa.
S

* Puhelu Matinkylan suuralueen arrkitehdilta: Pientalorakentamisen pilottihanketta ei saatettu |
loppuun asti. Aluearkkitehdin mukaan, jos tehokkuuslukua nostettaisiin 0,05, nostaisi se
opinnaytetyon kiinteistdon rakennusoikeutta 451,5 neliddn, jolloin voisi rakentaa kolme
asuinrakennusta, eikd muita poikkeamia kaavasta tarvittaisi.

J
\
» Sahkoposti Matinkylan suuralueen aluearkkitehdilta asemakaavainsindorille seka
lupavalmistelijalle: Yhteenveto 17.12.2020 puhelusta ja pyynt6 1&hettad havainnollistava
asemapiirros lupavalmistelijalle.
J
\
» Sahkdposti Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelulle: Asemakaavapiirros
toimitettu.
J

» Sahkoposti Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelijalta: Helsingin hallinto-
oikeus on kumonnut Espoon kaupungin antaman mydnteisen poikkeamispaatoksen, jossa
annettiin lupa pientalokiinteiston poiketa seka asuntojen lukumaarasta, etta tehokkuudesta.
Asuntojen lukumaarasta voidaan poiketa, kunhan tehokkuusluku ei nouse.

J

v
¥
s
¥

Kuva 13. Aikajana poikkeamisen hakemisen selvityksestd Espoon kaupunkisuunnittelukeskuk-
sen ja Matinkylan suuralueen arkkitehdin kanssa.
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5.2 Esiselvitys poikkeamismahdollisuuksista kohdekiinteistolla

Kohdekiinteistda koskeva voimassa oleva asemakaava rajoittaa rakentamista siten, etta
tontille saadaan rakentaa yksi asuinrakennus kutakin taytta 150 k-m? kohden (liite 1).
Kuten luvussa 3.3 esitettiin, saisi talle tontille rakentaa vain kaksi asuinrakennusta, jolloin
kolmatta rakennusta varten tulisi hakea poikkeamaa asemakaavasta. Asemakaavassa
maanpaallisten kerrosten lukumaara on rajoitettu kahteen (kuva 6), jos tasta olisi tarve

poiketa, tulisi tAhankin hakea poikkeamista.

Opinnaytetydssa selvitettiin, [0ytyykd Espoon kaupungilta ennakkopaatdoksia tai linjausta
Friisilan alueen asemakaavasta poikkeamiselle. Espoon kaupungin sivuilta 10ytyi Friisi-
I1an ja Noykkion alueen taydennysrakentamista koskeva pilottihanke, jossa alueen asuk-
kaille oli tehty kysely, miten heidan mielestaan aluetta tulisi kehittaa. Tydpajassa asuk-
kaat olivat kommentoineet, etta Friisilan alueen rakentamista tulisi tiivistaa ja asemakaa-
vaa tulisi paivittdad nykytarpeiden mukaiseksi. Keskusteluissa oli tullut esille, etta Friisi-
Iassd on useita tontteja, joissa olisi tilaa rakentaa, mutta nykyinen asemakaava ei tata
salli. Asukkaat olivat toivoneet, ettd asemakaava sallisi useamman pienen asuinraken-
nuksen rakentamisen. (12) Nykyinen asemakaava ohjaa rakentamaan suurempia asuin-
rakennuksia, silla jokainen rakennettava asuinrakennus tarvitsee 150 k-m? rakennusoi-
keutta (liite 1).

Havainnollistavana esimerkkitapauksena nykyisen asemakaavan sopimattomuudesta
nykyrakentamiseen voidaan kayttéa taman opinnaytetyon kohdekiinteistéa. Kiinteistolle
saa rakentaa nykyisen asemakaavan mukaisesti ynden asuinrakennuksen kutakin taytta
150 k-m?:a kohden, ja kiinteistolla on rakennusoikeutta tehokkuusluvulla e=0,25 lasket-
tuna kokonaisuudessaan 376,25 m? (1 505 m#*0,25). Asemakaava estaa kolmen asuin-
rakennuksen rakentamisen, joten kaksi asuinrakennusta rakennettaessa asuinraken-
nusta kohden olisi rakennusoikeutta tasan jaettuna 188,125 m? (376,25 m?2). Raken-
nusalan todellista kokonaismaaraa pystytaan viela lisdadmaan tarvittaessa erilaisilla
suunnitteluratkaisuilla, jotka eivat vie taysia rakennusoikeusnelioita. 188 neliota voidaan
kayttda monenlaisesti, mutta asuinneliitd voidaan arvioida olevan 150—170 m?, mika on
nykyperheiden henkildlukuun nahden suuri maara. Lapsiperheissa lasten maara on ti-
lastokeskuksen mukaan 1,84 lasta. Kolmilapsisia perheita on vain 13 % lapsiperheista

ja syntyvyys on ollut laskussa. (13.) Lapsien maaran vahentyessa, olisi syyta harkita
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asemakaavan ajanmukaistamista. Nykyisen tehokkuusluvun nostaminen vahintaan
e=0,3 tasolle ja tarvittavan vapaan rakennusoikeuden maaran (150 k-m? asuinraken-
nusta kohden) pienentdminen tai poistaminen voisi tuoda asuinalueelle rutkasti moni-
muotoisuutta. Nykyisella tehokkuusluvulla vahintaan 75 prosenttia tonttien pinta-alasta

ja@ muuhun kuin asuinkayttéon.

5.2.1 Selvitys lupavalmistelijan kanssa

Lahestyin seuraavaksi opinnaytetydssani Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupa-
valmistelua (kskluvat@espoo.fi) sahkopostitse 9.11.2020 tiedustellakseni, voidaanko
tonttitehokkuuslukua korottaa vahaisena poikkeamana nykyisesta lukemasta e=0,25 lu-
kemaan e=0,3, jonka myoéta 1 505 nelidn tontin rakennusoikeudeksi muodostuisi 451,5
k-m? (1505 k-m? * 0,3). Talloin kiinteistolle voitaisiin rakentaa kolme asuinrakennusta
(asuinrakennus / 150 k-m?). Viestissani tiedustelin myds mahdollisuutta rakentaa lahem-
mas tontin reunaa. Otin sahkopostiviestissani esille, etta kiinteistd kuuluu Friisilan tay-
dennysrakentamisen pilottihankkeen rajojen sisapuolelle ja ettd tdma hanke noudattaisi
pilottihankkeessa kasiteltyja teemoja varsin hyvin. Esitin viestissani, etta aikomuksena
olisi rakennuttaa 2—3 asuinrakennusta, joko erillistaloina tai paritalona seka erillistalona.
Liitteeksi sahkdpostiin lisdsin poikkeamispaatoksen hakulomakkeen, jossa perustelin

kiinteistdn tonttitehokkuuden nostoa tontin tehokkaammalla kaytolla.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelija vastasi sahkopostiviestiini
10.11.2020. Vastauksessa lupavalmistelija ilmoitti, ettd asuntojen lukumaarasta voitai-
siin mahdollisesti poiketa. Espoon kaupunkisuunnittelun periaatteena on ollut, etta mikali
asuntojen lukumaarasta on annettu poiketa, ei ole annettu poiketa enda muista maa-
rayksista. Asuntojen lukumaarasta poikkeaminen katsotaan merkittdvana poikkeamana,
joten sita ei voida kasitella vahaisena poikkeamana vaan tulee hakea poikkeamispaa-
tosta. Poikkeamispaatds maksaa lapi mennessaan 900 euroa, ja mikali hakemus hyla-
taan, kertyy maksettavaksi 675 euroa. Poikkeamispaatoksen kasittelyajaksi lupavalmis-
telija ilmoitti talla hetkellad noin nelja kuukautta. Myonteisen poikkeamispaatoksen jalkeen
tulee viela hakea erikseen rakennuslupaa. Lupavalmistelija kirjoitti vastauksessaan, etta
heidan tietojensa mukaan kiinteistda ei ole viela lohkottu, ja lohkomisen tulisi olla vireilla,
ennen kuin he ottavat poikkeamispaatdéshakemuksen vastaan. Lupavalmistelija ilmoitti,
ettad poikkeamispaatdshakemukseen tulisi liittdd muun muassa asemapiirros. Asemapiir-

rokseen tulisi merkitad purettavat rakennukset, kaikki uudisrakennukset seka autopaikat.
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Autopaikkoja tulee olla kaksi kappaletta asuinrakennusta kohden. Naapureiden kuulemi-
nen tulee suorittaa ennen luvan hakemista. Naapureilta tulee saada allekirjoitettu muis-
tutuslomake, tai naapuri voi vaihtoehtoisesti toimittaa sahkdpostitse kuulemismuistutuk-
sensa osoitteeseen kskluvat@espoo.fi. Naapureiden yhteystiedot on mahdollista saada

Espoon kaupunkimittauksen asiakaspalvelusta. (14)

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen vastaus oli hammentava, silla alkuperaisessa
sahkopostitiedustelussa ei ollut viitattu kiinteiston lohkomiseen, vaan tarkoituksena oli
hakea kiinteistén tehokkuusluvun nostoa vahaisena poikkeamisena, joka olisi nykyisen
asemakaavan mukaan nostanut mahdollisten rakennusten lukumaaran kahdesta kol-
meen. Espoon periaatteiden mukaisesti tama ei kuitenkaan onnistu, silld on mahdollista
lisata vain joko asuinrakennusten lukumaaraa tai saada enemman rakennusoikeutta, ei

molempia (14).

Tonttia ei tarvitsisi lohkoa, jos kiinteistd jaetaan maaraosiin ja hallinnasta paatetaan hal-
linnanjakosopimuksella. Kiinteiston jako maaraosiin hallinnanjakosopimuksen mukai-
sesti tarkoittaa sita, etta kiinteistd jaetaan maaraosiin omistajien kesken, jolloin kukin
maaraosan omistaja vastaa osuudestaan hallinnanjakosopimuksen mukaisesti. Usein
on ollut tapana kirjata hallinnanjakosopimukseen, etta kukin maaraosan omistaja vastaa
omasta maaraosuudestaan ja siihen kuuluvista rakennuksista taysimaaraisesti. (15.)
Nain kirjattuna asuminen jaetulla tontilla vastaa hyvin pitkalti omakotitalossa asumista

omalla tontilla.

Lahestyin kaupunkisuunnittelukeskusta uudelleen sahkopostitse 18.11.2020. Viittasin
viestissani edelld kuvaamiini perusteluihin. Kerroin lisdksi, etta kiinteistd jaettaisiin to-

dennakoisesti maaraosiin, jolloin lohkomista ei tarvitsisi laittaa vireille.

Lupavalmistelija vastasi sahkopostiini 27.11.2020 ja tiedusteli, voisinko lahettaa heille
alustavia tontin kayttédn ja rakentamiseen liittyvia suunnitelmia, jotta he pystyisivat arvi-
oimaan mahdollista poikkeamista paremmin. Lupavalmistelijan mukaan periaatteena on
ollut, etta jos rakennusoikeuden noston myé6ta rakennusten maara lisdantyisi asemakaa-
van mukaisesti, ei rakennusten maaraa ole saanut lisatd alkuperaisestad asemakaavan
tilanteesta. Mikali tehokkuuslukua nostetaan, tulisi hanen mukaansa suorittaa lohkomi-
nen, ja ilman lohkomista ei tehokkuuslukua nosteta. Lupavalmistelija ilmoitti, etta alueella

on annettu poiketa rakennusten lukumaarasta, ilman rakennusoikeuden nostoa. (16)
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5.2.2 Selvitys aluearkkitehdin kanssa

Lahetin Matinkylan suuralueen aluearkkitehdille 15.12.2020 vastaavan sdhkopostiviestin
tontin tonttitehokkuuden nostamisesta kuin, milla olin [&hestynyt kaupunkisuunnittelukes-
kuksen lupapalvelua ja viittasin viela erityisesti Friisilan pientaloalueen pilottihankkee-
seen, jonka rajojen sisapuolella kiinteisto sijaitsee. Tavoitteena oli paasta keskustele-
maan kaavoituksesta vastaavan aluearkkitehdin kanssa Friisilan alueen pientaloraken-
tamisen pilottihankkeesta ja siita, miten pilottihankkeessa esiin tulleet asiat oli otettu huo-
mioon asemakaavoituksessa ja asemakaavoituksesta poikkeamisessa. Itse asemakaa-
vaa ei ole paivitetty 2000-luvulla, mutta mahdolliset periaatepaatdkset asemakaavasta
poikkeamisiin olivat kiinnostavia ja antaisivat suuntaa sille, mita tassa opinnaytetydssa

kasiteltavan kohdekiinteiston kanssa olisi mahdollista toteuttaa.

Aluearkkitehti otti minuun yhteytta puhelimitse 17.12.2020. Aluearkkitehti kertoi kaupun-
kisuunnittelun organisaatiorakenteesta ja hanen roolistaan poikkeuslupavalmistelussa.
Poikkeuslupavalmistelussa lupavalmistelija voi kysya aluearkkitehdin ja asemakaavain-
sinddrin nakemysta toivottuun muutokseen ja siita, miten muutos soveltuu alueen ilmee-
seen. Aluearkkitehtid kiinnosti rakennusten sovittaminen I&hiymparistdon ja, mikali mah-
dollista, vanhan rakennuksen sailyttdminen. Vanhan rakennuksen sailyttaminen ei kui-
tenkaan ollut vaateena. Keskustelussa aluearkkitehti sanoi ymmartavansa tehokkuuslu-
vun nostamisen ja siihen linkittyvan kolmen asuinrakennuksen rakentamisen. Aluearkki-
tehti oli lukenut liitteena olleen pientaloalueiden tadydennysrakentamisen pilottihankkeen
dokumentin, jossa oli harkittu linjausta, ettad tehokkuuslukua voitaisiin puoltaa nostetta-
vaksi 0,05 yksikk6a asemakaavasta poikettaessa. Aluearkkitehti kertoi, ettd muisti tay-
dennysrakentamisprojektin ja etta hanketta ei saatettu loppuun asti. Aluearkkitehti tulkitsi
asemakaavaa myos niin, ettd mikali tehokkuuslukua nostettaisiin 0,05 se nostaisi raken-
nusoikeutta 451,5 nelidon, jolloin kiinteistolle voitaisiin rakentaa kolme asuinrakennusta,
eikd muita poikkeamia kaavasta tarvittaisi. (17.) Aluearkkitehti teki puhelustamme yh-
teenvedon ja lahetti sen allekirjoittaneelle, asemakaavainsindorille seka lupavalmisteli-
jalle 17.12.2020. Aluearkkitehti antoi lupavalmistelijan puhelinnumeron ja kehotti Iahet-
tamaan havainnollistavan asemapiirroksen lupavalmistelijalle seka olemaan yhteydessa

puhelimitse, jolloin asioiden lapikdyminen helpottuisi. (18.)
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5.2.3 Lopputulos

Lahetin lupavalmistelijalle 6.1.2021 sahkopostitse karkean asemapiirrosluonnoksen
seka kerroin ottavani yhteytta jatkossa puhelimitse esitelldkseni hankkeen paremmin.
Lupavalmistelija vastasi 6.1.2021 [8hettdmaani sdhkopostiviestiin 11.1.2021, ettd Hel-
singin hallinto-oikeus on juuri kumonnut Espoon kaupungin antaman myoénteisen poik-
keamispaatoksen, jossa annettiin lupa pientalokiinteiston poiketa seka asuntojen luku-
maarasta, ettad tehokkuudesta. Espoon kaupungin linja on nyt entista selkeampi, ja Es-
poon kaupunki ei voi antaa lupaa poiketa yhtaaikaisesti asuntojen lukumaarasta ja te-
hokkuudesta. Edelleen pidetdan mahdollisena poiketa asuntojen lukumaarasta, kunhan
tehokkuus ei nouse. Lupavalmistelija painotti, etta poikkeamispaatosta tulee hakea
maankaytollisiin syihin perustuen ja kiinteiston kaikki rakennettavat toiminnot tulee sijoit-
taa rakennusalalle eika istutettavaksi maaritellylle alalle. Perusteluksi ei esimerkiksi riita,

etta sukulaiset haluavat rakentaa kiinteistolle uuden asuinrakennuksen. (19.)

Alla on esitetty yhteenvetona edella esitetyt poikkeamisen ehdot Espoon kaupunkisuun-

nitelukeskuksen lupavalmistelijan mukaan:

o Asuntojen lukumaarasta poiketessa ei anneta poiketa enda muista maarayksista

o Asuntojen lukumaarasta poikkeaminen on merkittdva poikkeama, jolle tulee ha-
kea poikkeamispaatosta

o Poikkeamispaatds maksaa lapi mennessaan 900 euroa ja hylattyna 675 euroa.
o Kasittelyaika marraskuussa 2020 noin nelja kuukautta.
o Mydnteisen poikkeamispaatdksen jalkeen tulee hakea rakennuslupaa.

o Hakemukseen tulee liittdd muun muassa asemapiirros, johon tulisi merkita puret-
tavat rakennukset, kaikki uudisrakennukset seka autopaikat.

o Autopaikkoja tulee olla kaksi kappaletta asuinrakennusta kohden.
¢ Naapureiden kuuleminen tulee suorittaa ennen luvan hakemista.

o Naapureilta tulee saada allekirjoitettu muistutuslomake tai naapuri voi toimittaa
sahkopostitse kuulemismuistutuksensa osoitteeseen kskluvat@espoo.fi.

o Espoon kaupunki ei voi antaa lupaa poiketa yhtaaikaisesti asuntojen lukumaa-
rasta ja tehokkuudesta.

o Mikali tehokkuuslukua nostetaan, tulisi suorittaa lohkominen, ja ilman lohkomista
ei tehokkuuslukua nosteta. Lohkominen tulee olla vireillda ennen kuin poikkeamis-
paatéshakemus otetaan vastaan.

o Poikkeamispaatdsta tulee hakea maankaytéllisiin syihin perustuen ja kiinteistén
kaikki rakennettavat toiminnot tulee sijoittaa rakennusalalle eika istutettavaksi
maaritellylle alalle. Perusteluksi ei riita, ettd sukulaiset haluavat rakentaa kiinteis-
tolle uuden asuinrakennuksen.
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Selvitysten perusteella lopputulema tassa opinnaytetydssa kasiteltavan kiinteiston osalta
naytti siis olevan se, ettei tonttitehokkuuslukua kannattaisi yrittda lahtea nostamaan. Li-
saksi mikali asuntojen lukumaara haluttaisiin nostaa sallitusta kahdesta kolmeen, ei ra-
kennusoikeus kasvaisi. Jos kolme asuinrakennusta rakennettaisiin samankokoisiksi, tu-
lisi jokaiselle rakennusoikeutta 125,4 m? (376,25 m?#3). Yksi mahdollisuus olisi myos ra-

kentaa kaksi hieman isompaa asuinrakennusta ja yksi pienempi.

Harmillisesti Friisilan seudun pilottihanketta ei ole saatu vietya loppuun asti, minka vuoksi
Friisilan alueen kehitys on jaanyt 1990-luvulla sdadetyn asemakaavan tasolle. Poikkeus-
lupia alueella on myoénnetty, ja poikkeaman saaminen kolmelle asuinrakennukselle vai-
kuttaa mahdolliselta. Kiinteistdn omistaja oli tyytyvdinen mahdollisuudesta rakentaa

kolme asuinrakennusta.

6 Talopakettitoimittajat

Kiinteiston omistajan kanssa kaydyn keskustelun perusteella omistajalla ei ollut kiinnos-
tusta alkaa itse suunnittelemaan ja rakentamaan taloja, vaan toiveena olisi kayttaa val-
mistatalopakettia (8). Talopakettitoimittajia on Suomessa lukuisia. Opinnaytety6ta varten
tutustuttiin seuraavien talopakettitoimittajien kotisivuihin internetissa ja niilta tilattiin myds

esitteita talopakettimallistoista:

e Designtalo Oy
o Jukkatalo Oy
e Deko-Talo Oy
e Kastelli Oy

e Ainoa Koti

e Honkatalot

¢ Kiiruna Talot Oy

Talopakettitoimittajista valittiin kiinteistén omistajalle mieleisimmat ja heille |&hetettiin
sahkoposti suunnitelmasta rakennuttaa 2—3 omakotitaloa Espoon Friisildan. Talopaket-

titoimittajista Designtalo Oy ja Jukkatalo Oy vastasivat sahkdpostiin ja ehdottivat tapaa-
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mista. Valitettavan usea talopakettitoimittaja jatti vastaamatta sahképostiin tai vaihtoeh-
toisesti vastatussa sahkopostissa kehotettiin olemaan yhteydessa toimittajaan vasta,
kun rakennuslupa-asiat ovat selvinneet. Mybhemmassa vaiheessa otettiin uudelleen yh-
teytta viela Kastelli Oy— ja Deko-talo Oy -talopakettitoimittajiin ja sovittiin tapaamiset

my06s naiden kanssa.

Kuvassa 14 on esitetty aikajanalla tapaamiset talopakettitoimittajien kanssa.

*Tapaaminen Designtalon toimistolla Pakkalankuja 7, Vantaa
J

26.10.2020

~
*Tapaaminen Jukkatalo Oy:n showroomissa Petikontie 1, Vantaa
J

29.10.2020

-
*Tapaaminen Deko-talo Oy:n toimipisteella, Petikontie 4, Vantaa

~
*Tapaaminen Kastelli-Talot Oy:n toimistolla Suomalaistentie 1,
Espoo

Kuva 14. Tapaamiset talopakettitoimittajien kanssa.

6.1 Designtalo

6.1.1 Yritysesittely

Designtalo mainostaa itsedan yhtena Suomen johtavista omakotitalotalopakettien toimit-
tajista. Designtalo on toiminut jo yli 30 vuotta ja toimittanut Idhes 7 000 kotia suomalai-
sille. Designtalo tarjoaa talopaketin lisdksi maanrakennustdiden kokonaisuutta, joka tuo
selkeytta budjetointiin ja vahentaa rakennuttajan riskid. Maanrakennustdiden tydkoko-
naisuus sisaltda perustusten lisaksi kaikki maanrakennusty6t, joita tontilla pitda tehda
ennen rakennustdiden aloitusta. Suomalainen Designtalo on osa DEN Group Oy:ta. Den

Group Oy on muuttovalmiisiin omakoti- ja harrastetiloihin erikoistunut yritys, johon kuuluu
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myo6s Finlamelli, Talliosake, maanrakennusyhtié Pohjanteko, suunnitteluyhtié Pohjan-

Geo seka talotekniikkaan keskittynyt Designtalo Tekniikka. (20.)

6.1.2 Tapaaminen Designtalon talomyyjan kanssa

Tapaaminen sovittiin Designtalon talomyyjan kanssa sahkopostitse tiistaille 26.10.2020
Designtalon toimistolle Pakkalankuja 7, Vantaalle. Opinnaytetyon tilaaja ei osallistunut
tapaamiseen. Tilaaja oli kuitenkin ennen tapaamista katsonut Designtalon katalogista
kaksi kiinnostavaa talomallia. Talopakettitoimittajalle esitettiin tontti savimaatonttina ja
kerrottiin, ettd nykyinen rakennus on rakennettu paalujen varaan. Designtalon taydelli-
sen muuttovalmiin kodin talopakettikonsepti poikkeaa useasta muusta talopakettitoimit-
tajasta siind, ettda maanrakennus- ja perustustdista on mahdollista saada kiintea tarjous-
hinta. Useat talopakettitoimittajat tarjoavat maanrakennustoéihin aliurakoitsijoitaan, mutta

nama tyot tehdaan erillaan talopaketista, jolloin riski lisatoista jaa tilaajalle. (21.)

Designtalon talomyyja suositteli lammitysmuodoksi vesi-ilmalampdpumppua, mikali ra-
kennus ei ylitd 150 k-m? kerrosalaa suuresti. Myyja arvioi kerrosalaltaan 153 k-m?:n Nor-
dic Modern 153 -talopaketin (kuva 15) kustantavan maanrakennustéineen vesi-ilmalam-
pdépumpulla varustettuna noin 325 000 euroa. Talldin nelidhinnaksi muodostuisi 2 124
euroa. Toisen kiinnostusta herattdneen 126 m#n Nordic Modern 126 A:n-talopaketin hin-
naksi han arvioi maanrakennustdineen ja ilma-vesilampépumpulla varustettuna noin
275 000 euroa. Nelidhinnaksi muodostuisi 2 182,5 euroa. Hinnat eivat talomyyjan mu-
kaan ole sitovia ja tarkentuvat, kun urakoitsija on kaynyt kohteella ja maaperatutkimukset
on tehty. Esitettyihin hintoihin ei kuulu vastaavan mestarin, paasuunnittelijoiden, liittyma-
eikd viranomaiskuluja. Rahoituksesta ei keskusteltu, koska projekti on vasta esiselvitys-

vaiheessa, eika viela tarkkaan tiedeta, mita tilaaja haluaa lahtea toteuttamaan. (21.)

Talomyyja suositteli hakemaan rakennusluvan kohteelle ja antoi suosittelemansa vas-
taavaksi mestariksi soveltuvan henkilon yhteystiedot. Henkilon patevyys riittdad myos
paasuunnittelijaksi projektissa. Valvonta- ja suunnittelukuluiksi han arvioi noin 8 000-10

000 euroa, jotka tulisi laskea taloprojektin lisaksi. (21.)
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Kuva 15. Nordic Modern 153 -talopaketti (22).

6.2 Jukkatalo Oy

6.2.1 Yritysesittely

Jukkatalo Oy kuuluu PRT-Forest konserniin, joka on perustettu vuonna 1968 Suomen
Pyhannalla. Konsernin toiminta on alkanut alunperin loma-asuntojen valmistuksella, ja
vuonna 1970 toimitettiin ensimmaiset omakotitalot. Vuonna 1972 omakotitaloista syntyi
paatuote, ja nimeksi tuli Jukka-Talot. Paatuotteena ovat Jukkatalo Oy:lla sailyneet ele-
menttirakenteiset omakotitalot, ja tehdas sijaitsee edelleen Pyhannalla. (23.) Jukkatalo

Oy on valittu 12 kertaa perakkain Suomen luotetuimmaksi talopakettimerkiksi (24).

6.2.2 Tapaaminen Jukkatalo Oy:n talomyyjan kanssa

Tapaaminen sovittiin Jukkatalo Oy:n talomyyjan kanssa sahkdpostitse perjantaille
29.10.2020 Jukkatalo Oy:n showroomissa Petikontie 1, Vantaalle. Opinnaytetydn tilaaja
ei osallistunut tapaamiseen. Tapaamisessa talomyyja esitteli Jukkatalon talopakettiin
kuuluvia julkisivu-, katto- ja pintamateriaaleja. Jukkatalon muuttovalmiin talopaketin ne-
lihinnaksi talomyyija ilmoitti noin 1 650 euroa. lImoitettuun muuttovalmiin talopaketin ne-

liohintaan ei kuulunut piha-, maanrakennus-, pohjan tiivistys-, salaoja- ja viemaritoita.
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lImoitettuun nelidhintaan ei mydskaan kuulu tydmaan perustamis- ja kayttékuluja eika

valvonta- tai viranomaismaksuja. (25.)

Tapaamisessa pyydettiin Jukkatalon talomyyjaa lahettamaan yhteystietoja hyviksi tode-
tuista yhteistydkumppaneista mahdollisia tarjouspyyntéja varten. Talomyyja lahetti ta-
paamisen jalkeen sahkopostitse listan heidan kayttamistaan yhteistydkumppaneista,

joilta voisi kysya tarjouksia talopakettiin kuulumattomista toista. (26.)

6.3 Deko-Talo Oy

6.3.1 Yritysesittely

Deko-Talo Oy on taysin kotimaisessa omistuksessa oleva talopakettiyritys. Deko-Talo
on Suomen Yrittdjat ry:n jasen ja kuuluu Vastuu Groupin Luotettava Kumppani—ohjel-
maan. Deko-Talo on ansainnut Suomen Vahvimmat Platina -sertifikaatin, joka myonne-
taan yrityksille, joiden luottoluokitus on ollut korkeimmassa luokassa (AA+ tai AAA) va-
hintdan kolmena perakkaisena vuonna. Dekotalon Kotiarkkitehtipalvelu-konsepti mah-
dollistaa sen, etta kaikki valmistalomallit ovat yksilOllisesti muunneltavissa muun muassa
pohjaratkaisun, ulkoverhouksen ja sisustusmateriaalien osalta. Deko-Talo panostaa
asiakaspalvelulahtoiseen toimintamalliin, joka mahdollistaa joustavaa muunneltavuutta
viela kaupanteon jalkeenkin — kaikkia yksityiskohtia ei siis tarvitse lydda lukkoon viela

talokauppaa tehdessa. (27.)

6.3.2 Tapaaminen Deko-Talo Oy:n talomyyjan kanssa

Tapaaminen sovittiin Deko-Talon talomyyjan kanssa puhelimitse 10.12.2020 pidetta-
vaksi 8.1.2021 Deko-talo Oy:n toimipisteella Petikontie 4, Vantaalla (28). Opinnaytetydn
tilaaja osallistui tapaamiseen. Tapaamisessa esiteltiin suunnitelma rakentaa kolme
asuinrakennusta tontille nykyiset rakennukset purkaen. Deko-Talon talomyyja esitteli
asuintalojen sijoittamisesta nakemyksen, joka erosi melko paljon tilaajan alkuperaisesta
suunnitelmasta. Talomyyjan esittama asuinrakennusten sijoittelusuunnitelma loi uuden
nakokulman rakennusten sijoittamiselle. Sijoittelussa tulee ottaa huomioon rakennusten
etaisyys toisistaan paloturvallisuuden vuoksi. Rakennusten tulee sijaita vahintdan 8 met-
rin paassa toisistaan tai olla paloeristettyja. Ikkunoiden paloeristdminen on erittain kal-
lista, ja mikali rakennukset ovat alle 8 metrin paassa toisistaan tulisi pyrkia valitsemaan

sivut, joissa ei ole ikkunoita. Autokatokset voidaan usein rakentaa lahemmaksi toisiaan,
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silld niiden paloeristaminen on kustannustehokasta. Autokatokset voidaan usein myoés
rakentaa lahemmaksi tontin rajaa, kuin asuinrakennusten ulkoseinat. Talomyyja kertoi,
etta kaikki talopaketit ovat muunneltavissa niin pituuden, leveyden, korkeuden ja huone-
jaotteluiden osalta. Lisaksi julkisivun tyylit ja kattomuodot ovat muunneltavissa ja yhdis-
teltavissa. 2-kerroksisissa asuinrakennuksissa talotekniikka kulkee erikoisvalmisteisissa
valipohjapalkeissa talléin ei tarvita kotelointien tekoa talotekniikalle. Kaytanndssa talo-

paketeissa kaikki on muunneltavissa. (29.)

Deko-Talon talomyyja lahetti tapaamisen jalkeen alustavan tarjouksen Deko 152 -talo-
paketista. Hintaa talopaketille tulisi noin 240 000—260 000 euroa eli nelidhinnaksi muo-
dostuisi 1 580—1 710 euroa (240 000/152, 260 000/152). (30) kuvassa 16 on esitetty

kyseinen talo modernilla verhoilulla.

= ¢

Kuva 16. Deko152 Moderni -talopaketti (31).

6.4 Kastelli-talot Oy

6.4.1 Yritysesittely

Kastelli-talot Oy kuuluu perheyhtié Harjavalta Oy-konserniin yhdessa Suomen ostetuim-
man keittiomerkin, Puustellin seka kasvavan rakennusliike Lapti Oy:n kanssa. Konsernin
liikevaihto vuonna 2019 oli noin 460 miljoonaa euroa. Kastelli on ollut ostetuin talomerkki

Suomessa jo 26 vuoden ajan. Kastelli on ansainnut Suomen Vahvimmat -sertifikaatin,
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joka on merkki positiivisista taloudellisista tunnusluvuista, luottokelpoisuudesta, tausta-
tiedoista ja hyvasta maksukayttaytymisestd. Suomen Vahvimmat-sertifikaatti perustuu

Suomen Asiakastiedon Rating Alfa—luottoluokitukseen. (32.)

6.4.2 Tapaaminen Kastelli-talot Oy:n talomyyjan kanssa

Tapaaminen sovittiin Kastelli-talot Oy:n talomyyjan kanssa sahkdpostitse pidettavaksi
14.1.2021 Kastelli-Talot Oy:n toimistolla Suomalaistentie 1, Espoossa (33). Opinnayte-
tyon tilaaja osallistui tapaamiseen. Tapaamisessa esiteltiin talomyyjalle suunnitelma ra-
kennuttaa joko kaksi tai kolme asuinrakennusta tontille. Vertailtiin talopakettien ominai-
suuksia ja hintoja talomyyjan kanssa. Vertailtiin keskenaan kahta ll-kerroksista asuinra-
kennusta, joilla oli lahes sama kerrosala. Hintaeroa talopakettien valilla aiheuttavat ra-
kennusmateriaalit, parveke, ikkunapinta-ala, katoksen alle jaavat terassiosuudet seka
rakennuksen muoto. Hinta-ero talopakettien valilla oli noin 50 000 euroa. Tilaaja paatyi
pyytamaan tarjouksen edullisemmasta talopaketista. 146 k-m?:n kerrosalan ll-kerroksi-
nen Puistola-talopaketti (kuva 17) paaluperustuksella ja ilma-vesilampdpumpulla varus-
tettuna tarjottiin hintaan 274 044 € (sis alv 24 %) ja nelidhinnaksi muodostuisi 1 877 €
(274 044/146). Tarjoukseen ei sisaltynyt piha-, maanrakennus-, pohjan tiivistys-, salaoja-
ja viemaritoita eika tydmaan kayttdkuluja, valvonta- ja viranomaismaksuja eika liitynta-
kuluja. Tarjoukseen sisaltymattomien tdiden kustannukseksi arvioitiin noin 50 000—60
000 euroa, mutta tarkempaa arviointia varten tarvittaisiin pohjatutkimus. Arviossa on

huomioitu vain valttdmattomat pihatyot eli kivimurskepinta ja nurmikko. (34.)
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Kuva 17. Kastelli Puistola 120/146 -talopaketti (35).

6.5 Taloesittely vastavalmistuneessa Ainoa Koti -omakotitalossa

Ainoa Koti -talomyyja Iahetti 15.1.2020 sahkopostitse kutsun taloesittelyyn, joka pidettai-
siin Espoon Tillinmaessa lauantaina 16.1.2021. Kyseessa oli kerrosalaltaan 161 k-mZ.n
ja huoneistoalaltaan 122 k-mZ2:n suuruinen yksikerroksinen asuinrakennus. (36). Me-
nimme taloesittelyyn tilaajan kanssa hakemaan ideoita rakennusprojektia varten seka
luomaan kontakti Ainoa Koti -talopakettitoimittajaan. Keskustelimme taloesittelijan
kanssa ja selvisi, ettd Ainoa Koti tarjpaa muuttovalmisPLUS-toimituspakettia, johon si-
saltyy kaikki tontilla tarvittavat maanrakennusty6t. MuuttovalmisPLUS-toimituspakettia
voi raataléida omiin tarpeisiin, ja esimerkiksi pihaty6t voi jattaa toteuttamatta, jolloin saa-
daan kustannussaastoja. Kaikki paketit ovat raataloitavissa sisustuksen osalta laajasti.
Nelidhinnaksi muuttovalmiille talopaketeille esittelija ilmoitti noin 1 600 euroa, jonka li-
saksi tulevat maanrakennustydt, tydmaan vesi- ja sdhkdkustannukset, vesi-, sahko- ja

viemarilittymat, paasuunnittelijan- ja vastaavan mestarin kustannukset. (37.)
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6.6 Yhteenveto talopakettitoimittajista

Talopakettitoimittajien muuttovalmiit talopaketit eivat eroa paapiirteittdan tarkasteltuna
merkittavasti toisistaan, mutta tarjoussisaltoja tarkemmin tarkastellessa eroja voi havaita
lukuisia. Ainoa Koti ja Designtalo Oy ovat kysellyiltd ainoat, joilta on mahdollista saada
myo6s maanrakennustyot osana tarjousta. Paras asiakaskokemus tuli Deko-Talolla asi-
oidessa, koska Deko-Talolta osattiin antaa uusia nakékulmia rakennusten sijoitteluun,
huonetiloihin ja annettiin mielikuva siita, etta ollaan aidosti kiinnostuneita rakennuspro-

jektista ja yhteistyosta.

Talopakettitoimittajien vertailu tassa vaiheessa esiselvitysprojektia on viela hankalaa,
silla vain yhdelta talopakettitoimittajalta saatiin virallinen tarjous. Lisaksi koska myos kes-
kustelut eri talopakettitoimittajien kanssa erosivat hieman toisistaan liittyen rakennetta-
vien talojen maaraan ja kokoon, on vertailu haastavaa. Taulukossa 1 on tehty vertailua
saaduilla tiedoilla Deko-Talon, Designtalon ja Kastellin valilla. Jukka-Talo jatettiin vertai-
lusta pois, koska tapaamisessa keskusteltiin muita tapaamisia yleisemmalla tasolla ja

mitaan tiettya talopakettia ei kasitelty.

Taulukko 1. Talopakettitoimittajien vertailu (21;30;34).

Vertailtava aihe Deko-Talo Design-Talo Kastelli
Talon koko e 152 m? e 153 m? e 146 m?
Nelidhinta e 1700€ e 2100€ e 1900€
Sisaltyvat tyot o talopaketti o talopaketti, e talopaketti
e perustus e paaluperustus e paaluperustus
e ilma-vesilampo- e maa- ja pohjaty6t | ¢ ilma-vesilampo-
pumppu e ilma-vesilampo- pumppu
pumppu
Huomioitavaa e joustavat muu- e maa ja pohjaty6t | e luotettava ja va-
tostyot osana tarjousta kavarainen toi-
e asiakaslahtbéinen mija
palvelu e muutoksista lisa-
hintaa (voinee
tulla kalliiksi, jos
tarve tehda pal-
jon muutoksia)
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On huomioitava, etta edella esitetty vertailu on vain suuntaa-antavaa, ja paivitetty ver-
tailu tulisi tehda, kun talopakettitoimittajilta on pyydetty viralliset tarjoukset toisiaan vas-

taavista talopaketeista.

7 Kiinteiston myyntiin vaikuttavat tekijat

7.1 Tapaaminen kiinteistonvalittdjan kanssa

Deko-Talon talomyyja neuvoi 8.1.2021 tapaamisessa, ettd useampaa omakotitaloa ra-
kennettaessa kannattaisi konsultoida myds kiinteistovalittajia huolimatta siita, aikoisiko
omakotitalot myyda vai ottaa omaan kayttédn. Hyvalla kiinteistévalittajalla on ndkemysta
nykypaivan taloista ja niiden arvosta, siitd mita ostajat ja asukkaat arvostavat talossa ja
tontissa, sekd millaisia sopimuksia tontinkaytéstd kannattaisi tehda. Deko-Talon ta-
lomyyja suositteli Re/Max Oy:n kiinteistovalittajaa, jolla tiesi olevan kokemusta omakoti-

taloista ja tonteista Espoon alueella. (38.)

Re/Max Oy:n kiinteistonvalittdjan kanssa sovittiin tapaaminen puhelimitse 19.1.2021 pi-
dettavaksi Re/Maxin toimistolla Pohjois-Tapiolassa 22.1.2021. Tilaaja osallistui tapaami-
seen. Tapaaminen haluttiin jarjestaa, jotta saataisiin selville rakentamattoman tontin hin-
tataso, asuntomarkkinoiden trendit, omakotitalon hintataso myyntitilanteessa ja selvittaa.

kannattaako ennakkoon hakea alueen lohkomisista ja asemakaavapoikkeamista.

Kiinteistonvalittajalle esitettiin alustava suunnitelma rakentaa joko kaksi tai kolme oma-
kotitaloa tontille. Omakotitalojen huoneistoaloiksi esitettiin noin 120 k-m?, 120 k-m? ja
80—k-m2. Pyydettiin kiinteistonvalittgjaltd nakemys tontille rakennettavan myytavan oma-

kotitalon koosta ja hinnasta.

Kiinteistonvalittajan nakemys oli, etta tontille kannattaisi rakentaa noin 120 k-m2:n huo-
neistoalan omakotitalo, jossa olisi nelja huonetta, avokeittio, kaksi wc:ta, kaksi kylpyhuo-
netta, sauna ja kodinhoitohuone. Huoneiden sijoittelu siten, ettd esimerkiksi alakerrassa
olisi avokeittid, olohuone, makuuhuone, wc, suihkutila, kodinhoitohuone ja sauna. Yla-
kertaan jaisi 3 makuuhuonetta, suihkutila ja wc. Kiinteistonvalittdjan mukaan markkinoilla
arvostetaan talla hetkellda muun muassa korkeita huonetiloja, avaraa eteistilaa, walk-in
closet -vaatehuonetta, suuria ikkunoita ja kodinhoitohuonetta, josta on suora kulku ulos.
Taman kokoluokan rakennuksissa kannattaa rakentaa neljan makuuhuoneen asunto,

jolloin saadaan tavoitettua suurempi ostajakunta.
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Kiinteistonvalittaja arvioi kuvatun kaltaisen 120 k-m2n huoneistoalaisen puusta rakenne-
tun talopaketin ja noin 500 k-m?:n kiinteistén maaraosan hinnaksi 720 000-750 000 €.
Alueelta ei kuitenkaan I6ytynyt taysin vastaavia myytyja kiinteistéja tukemaan Kkiinteis-

tonvalittajan arviointia.

Kiinteistonvalittdjan nakemyksen mukaan Kkiinteistda ei kannata lohkoa eika perustaa
asunto-osakeyhtiota, vaan jakaa kiinteistd hallinnanjakosopimuksella maaraosiin. Tassa
hankkeessa kiinteistd jaettaisiin kahteen tai kolmeen maaraosaan, jossa jokainen vastaa
taysimaaraisesti omasta maaraosastaan ja siihen kuuluvasta rakennuksesta. Tama on
valittdjan mukaan hyvin yleinen kaytanté paakaupunkiseudulla. Hallinnanjakosopimuk-
sen teossa kannattaisi kayttaa kokeneita juristeja ja huomioida yksityiskohtaisesti kaikki

tonttiin, taloihin ja niiden yllapitoon liittyvat asiat. (38.)

7.2 Alueen hintataso

Friisila on omakotitaloalue Espoossa, jossa on vain vahan tontteja ja omakotitaloja myyn-
nissa, joten hintavertailua on hankalaa tehda. Myytavien asuntojen hakupalvelu Oiko-
tiessad postinumerolla 02240 (Friisilan postinumero) ja omakotitalohaulla 16ytyi vain 6

omakotitaloa, jotka olivat myynnissa 21.2.2021 (39).

Yksi ennakkomarkkinoinnissa olevista kohteista on uudiskohde osoitteessa Kivitie 11,
joka sisaltda 492 m2:n tontin sekd 162 k-m2n talon rakentamissopimuksen (rakennusoi-
keutta 162 k-m?) vuodelle 2021. Tontin hinnaksi on ilmoitettu 280 000 euroa. Kiinteisto-
vero sisaltyy hintaan. Asuinrakennuksen kauppahinta on 590 000 euroa. Kiinteisto ra-
kennetaan muuttovalmiina. Ostaja voi vaikuttaa materiaalien valinnassa. Velattomaksi
hinnaksi tulisi yhteensa 870 000 € ja nelichinnaksi muodostuisi 5 370,40 €/m2. Pohjapii-

rustuksen mukaan rakentajana toimisi Kastelli. (kuvat 18-20) (40.)
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Kuva 19. Kivitie 11, myytavan rakennuksen 1. krs (40).
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Kuva 20. Kivitie 11, myynnissa olevan rakennuksen 2. krs (40).

Friisilan alueen toteutuneita asuntokauppoja selvitettiin asuntojen.hintatiedot.fi-palve-
lusta. Asuntojen.hintatiedot.fi on ymparistoministerién ja Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen (ARA) tarjoama internethakupalvelu yksityishenkil6ille. Palvelu on toteu-
tettu yhteistydssa KVKL - Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto Ry:n, Kiinteisttmaailma
Oy:n, OP-Kiinteistokeskuksen, Huoneistokeskus Oy:n, Aktia Kiinteistonvalitys Oy:n ja
RE/MAX Suomen kanssa. Toteutuneita omakotitalokauppoja on tilastoitu vain 4 kappa-
letta. Nelidhinnat olivat 3 500 euron ja 4 900 euron valilta. (kuva 21) (41.)

Alueelta ei I6ytynyt juurikaan vertailuun soveltuvia kohteita, joten alueen todellista hinta-
tasoa on vaikea maarittda. Hintatason selvittdmiseksi kannattaa pyytaa useammalta va-

littdjalta arvio mahdollisesti myyntiin menevien talojen hinnasta.
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Asuntokaupat 02240

Kaupunginosa « Huoneisto Talot. < m2« Vh€« €m?2+ Rv+ Krs« Kunto « Tontti «  Energial. «

Neljd huonetta tai enemman

Friisild 4+K+st2WC ... ok 17,00 573000 4897 2004 1M i hyva oma D
Friisila Gh+k+khh+s ok 168,00 720000 4286 2003 1M ei hyva oma Czgig
Friisila Sh+khh+avokss+p... ok 153,50 540000 3518 2012 13 e hyva oma Bopis
Friisila Ah+k+rt+s+khh+2.. ok 17,00 490000 4188 2004 1M ei hyva oma

Kuva 21. Toteutuneet asuntokaupat postinumerossa 02240 (41).

8 Rakentamista edeltavat tyot

8.1 Kiinteistdn jakaminen

Kiinteiston jakaminen voidaan toteuttaa muun muassa perustamalla asunto-osakeyhtio,

lohkomalla kiinteistd kahdeksi erilliseksi kiinteistoksi tai jakamalla kiinteistd maaraosiin.

Kiinteistdn lohkominen tarkoittaa sita, etta kiinteistd jaetaan lohkomishakemuksen mu-
kaisesti osiin. Jaetuista kiinteiston osista muodostetaan uudet kiinteistot. Kiinteiston loh-
kominen suoritetaan toimituskokouksessa. Toimituskokouksessa paatetdan muun mu-
assa uuden Kiinteiston nimi, vahvistetaan kiinteiston rajat seka kiinteiston oikeudet.
Maanmittauslaitos merkitsee tontin rajat maastoon. (42.) Lohkottaessa kiinteistd kahteen
osaan olisi mahdollisuus lohkomisen yhteydessa hakea asemakaavasta poikkeamaa te-
hokkuuslukuun. On kuitenkin mahdollista, ettd haku poikkeamasta ei menisi lapi. Mikali
poikkeama opinnaytetyon kiinteiston tehokkuusluvun nostolle (0,025 -> 0,03) hyvaksyt-
taisiin kiinteiston lohkomisen yhteydessa, voisi tasan puoliksi jaetuille kiinteistdille raken-
taa molemmille 225 m2:n edesta ((1505*0,03)/2).

Mikali paadyttaisiin hakemaan asemakaavasta poikkeamaa kolmen asuinrakennuksen
rakentamista varten, kiinteistolle rakentaminen voidaan toteuttaa muun muassa asunto-

osakeyhtidmuotoisena tai jakamalla kiinteisté maaraosiin.

Asunto-osakeyhtidmuodon my6ta tulevat vastattavaksi asunto-osakeyhtidlain mukaiset
velvoitteet, jotka tulee huomioida. Velvoitteita ovat muun muassa tilinpaatés & tilintar-

kastus vuosittain, kirjanpitovelvollisuus ja yhtidhallitus (43). Asunto-osakeyhtion eduksi
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voidaan lukea kevyempi varainsiirtovero. Varainsiirtovero asunto-osakkeiden ja kiinteis-
toyhtididen osakkeiden osalta on 2 %, kun Kiinteistdjen ja rakennusten varainsiirtovero
on 4 % (44). Re/Max -kiinteistonvalittajan kanssa 22.1.2021 kaydyssa keskustelussa ky-
syttiin asunto-osakeyhtion perustamisesta ja kiinteistonvalittajan mielesta asunto-osake-
yhtiota ei kannata perustaa, silla se vaikeuttaisi hdnen mukaansa omakotitalon myyntia.
Kiinteistonvalittajan mukaan ihmiset, jotka ostavat tallaisia asuntoja haluavat asua oma-
kotitalossa ilman yhtidhallinnon rasitteita (38). Asunto-osakeyhtidossakin voidaan yhtio-
jarjestyksessa sopia vastuunjaosta melko vapaasti, mutta osakeyhtién juridisten velvoit-

teiden on toteuduttava (43).

Kiinteiston jakaminen maaraosiin ja hallinnan maarittdminen hallinnanjakosopimuksella
tarkoittaa, etta kiinteistd myydaan kauppakirjan mukaisesti maaraosiin osapuolille. Kaup-
pakirjaan on maaritelty vahintdan maapohjan pinta-ala sekd rakennusoikeuden maara.
Hallinnanjakosopimus on syyta tehda, kun kiinteisto jaetaan maaraosiin, mutta pakollista
tdma ei ole. Hallinnanjakosopimukseen on syyta kirjata kiinteistén hallintaan liittyvat
olennaiset asiat, kuten maapohjan hallinta, kiinteistdn rasitteet, mahdolliset yhteiset alu-
eet, rakennusoikeuden jakautuminen, rakentamisen erityisrajoitteet ja kiinteiston jako so-
pimuskumppaneiden kesken. Hallinnanjakosopimuksen teko vahentaa riitatilanteiden
syntya, mikali sopimus on riittdvan selkea ja yksityiskohtainen. Hallinnanjakosopimus on
syyta liittaa kiinteistorekisteriin sen solmimisen jalkeen, jolloin siita muodostuu sitova so-

pimus, joka patee myds mahdollisiin seuraaviin omistajiin. (15.)

8.2 Rakennusten purku

Kohteella sijaitseva vanha rintamamiestalo tulisi oletettavasti purkaa ennen rakennustdi-
den aloittamista. Delete Oy:n purkulaskurilla laskettuna purkutydn hinta-arvio on 26640€
(sisaltden arvolisaveron 24 %). Hinta on suuntaa-antava ja voi muuttua yli 15 %, kun
kohdekaynti on suoritettu ja kaikki yksityiskohdat ovat tiedossa. Purkutyd sisaltaa purku-
tyot, kuljetukset, jatteenkasittelymaksut, tontti luiskattuna (tontilla olevilla maamassoilla
tehty maan muotoilu), muut viranomaisilmoitukset, jateraportti, purkutyon hiilijalanjalki-
raportti. Purkuty® ei sisallda haitta-ainekartoituksia, haitta-ainepurkuja, pilaantuneiden
maa- ja rakennusaineiden kasittelya ja poisvientia. (45.) Tontilla sijaitsevat omakotitalo
on rakennettu 1950-luvulla, jolloin asbestin ja muiden nykyisin kiellettyjen materiaalien
kayttd on ollut sallittua, jonka vuoksi purkukohteelle tulee suorittaa haitta-ainekartoitus

ennen purkutdiden aloittamista (46).
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8.3 Talopaketin ulkopuolelle jaavat tyot

Talopakettitoimittajat tarjoavat erilaisilla valmiusasteilla olevia talopaketteja. Talopaketti-
toimittajia vertaillessa tulisi kiinnittaa erityistd huomiota tarjouksen sisaltoon, silla niissa
on runsaasti pienia eroja. Tassa insindoritydssa kohdekiinteiston omistaja halusi tilata

talopaketin mahdollisimman valmiina.

Designtalo- ja Ainoa-koti tarjoavat talopakettia, johon kuuluvat myés maa- ja pohjatyot.
Muut keskusteluissa olleet talopakettitoimittajat eivat sisallytd maa- ja pohjatdita tarjouk-
seen, vaan ne pitaisi tilata erikseen. Maa- ja pohjat6ihin |6ytyy kaikilta toimittajilta aliura-

koitsijoita, joilta voisi pyytaa erikseen tarjouksen.

Maa- ja pohjatoiden kustannuksiin vaikuttaa suuresti maapohjan aines. Kiinteiston maa-
pohja on kiinteiston omistajan mukaan savimaata, jonka alla on kantava maakerros (8).
Espoon karttapalvelun maaperakartta-nakymassa kiinteistdé on merkitty sijaitsevan vai-
keasti rakennettavalla siltti-, savi- tai soistuneella maa-alueella, jonka kantava maaker-
ros sijaitsee 2,5—4,0 metrin syvyydessa maanpinnasta ja maapera on vaikeasti kuivatet-
tavaa (6). Perustamistavaksi on karttapalvelussa kyseiselle maa-ainekselle merkitty pi-

lari- ja anturaperustus tai lyhyt paaluperustus (47).

Kuvassa 22 on esitetty Espoon karttapalvelusta otettu maaperakarttakuva Friisilan alu-
eesta, johon on merkitty tontin sijainti. Kuvassa 23 on esitetty maaperakartan varikoo-

dien selitykset ja kuvassa 24 maaperakartan numeroluokan 3 selitys.
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Kuva 22. Espoon karttapalvelusta otettu maaperakarttakuva, jossa tontti on esitetty sinisella nuo-

lella (1).
Moreenialue Moreenin paksuus yli 1 m, jonka alla kallio.
Hiekka-alue Hiekan paksuus yli | m.
R —— Saven- ja silttikerroksen paksuus 0...3 m,
Hiekka-alue Jonka alla yleensi hiekkaa ta
i ——— hiekkamoreenia.

Savialue Savikerroksen paksuus yli 3 m.

Kuva 23. Maaperakartan varikoodien selitykset (47).

3 | Vaikeasti rakennettava a) Siltti-, savi- ja soistuneet alueet, joilla kantava maakerros 2,5.. 4.5 m
syvyydessi

- vaikeasti kuivatettava

- perustamistapa; pilari- ja anturaperustus tai lyvhyet paalut

b) Jyrkkipiirteinen kalliomaasto ja louhikko

- maanpinnan kaltevuus 15.. 30%

Kuva 24. Maaperakartan numeroluokan 3 selitys (47).
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Alustavan maaperaselvityksen perusteella maa-ainesta tulee poistaa 2,5-4,0 metria,
minka jalkeen voidaan tehda pohjatdita kantavalle maa-alalle. Maapohjasta tehdaan en-
sin maaperatutkimus, joka kertoo tarkemmin maapohjan rakenteesta ja maakerrosten
paksuuksista. Maaperatutkimuksen jalkeen maanrakennusurakoitsija pystyy antamaan
tarjouksen tarvittavista maanrakennustoéista ja perustukset voidaan suunnitella. Maanra-
kennustdiden pintaty6t on tarkoitus toteuttaa mahdollisimman vahaisina eli kdytdnnossa

nurmikon kylvdminen ja sorapinta.

Paasuunnittelu- ja valvontakulut seka lupamaksut, kiinteistoliittymakulut ja tydbmaasahko

tulevat my6s rakennuttajan kustannukseksi.

Kohdekiinteistdn maa- ja pohjarakennustéista tehtiin kaksi kustannuslaskelmaa perus-
korjaamisen- ja rakentamisen kehittdmiskeskus RY:n (PRKK) kustannuslaskurilla seka

rakentaja.fi-verkkosivuston pikakustannuslaskuria vastaavilla tiedoilla.

RY:n (PRKK) kustannuslaskuri on tarkoitettu kaytettavaksi paikalla rakennettavalle ta-
lolle eika valmiille talopaketille (48). Laskurissa rakennuskunnaksi valittiin padkaupunki-
seutu ja rakennukseksi valittiin kaksikerroksinen 125 k-m?:n omakotitalo takkavarauk-

sella, jonka perustus- ja perusolosuhteet ovat vaativat ja pihatyot toteutetaan vahaisina.

Kustannuslaskuri antoi maa- ja pohjarakennustoiden kustannukseksi 28 600 euroa. Ra-
kennuttamisen kuluiksi laskuri antoi kustannukseksi 23 800. Rakennuttamiskuluihin kuu-
luvat suunnittelu-, valvonta-, lupa- ja Kiinteistoliittymakulut. Maa- ja pohjarakennuskulu-
jen seka rakennuttamiskulujen yhteenlaskettu kustannus oli tdssa laskelmassa 52 400
(28 600 euroa + 23 800 euroa) euroa. (48.)

Tyomaan kaytto- ja yhteiskustannukseksi laskuri arvioi 23 800 euroa. Tydmaan kaytto-
ja yhteiskustannuksiin oli sisallytetty talopakettitoimitukseen kuulumattomia téita, kuten
materiaalien hankintatehtavia, tyovalineita ja tydkoneita (48). Talopaketin ollessa ky-
seessa eivat tydmaan kaytté- ja yhteiskustannukset nouse yhta suuriksi, kuin paikalla
rakennettavassa talossa. TyOmaan kaytto- ja yhteiskustannusten parempaa arviointia
varten tulisi kiinnittda huomiota talopakettitoimittajien toimitussisaltéihin ja tutustua niihin
tarkasti ennen ostopaatosta. Toimitussisalloista tulisi selvittdd rakentamiseen liittyvista
asioista ainakin tydmaan siivous- ja jatekulut, koneiden- ja tavaroiden vastaanotto ja si-
saankanto ja tydmaan lammityslaitteiden- ja sahkdkeskuksen kustannukset seka ener-

giakustannukset.
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Rakentaja.fi-verkkosivuston pikakustannuslaskuria vastaavilla tiedoilla maa- ja pohjatdi-
den hinnaksi tuli 34 508 euroa, rakennuttamiskuluiksi 8 679 euroa ja tydmaan kayttékus-
tannusten kuluiksi 17 110 euroa. Yhteenlasketuiksi kuluiksi muodostui 60 297 euroa.
(49.)

Talopakettiin kuulumattomien téiden hinta-arvioissa oli hieman eroa eri laskureiden va-
lilla ja laskureiden tyosisallot erosivat hieman toisistaan. PRKK:n kustannuslaskurilla ta-
lopakettiin kuulumattomia kuluja oli 52 400—-76 200 euron valilla ja rakentaja.fi:n kustan-
nuslaskurilla 60 297 euroa. Laskelmat ovat vain arvioita, mutta antavat suuruusluokan

mille talopaketin ulkopuolisten tdiden kustannukset sijoittuvat.

Talopakettiin kuulumattomiin rakennus-, valvonta-, viranomais- ja littymakuluihin kan-

nattaa varata noin 55 000-75 000 euroa.

Taulukossa 2 on esitetty kustannuslaskureiden PRKK ja Rakentaja.fi vertailu.

Taulukko 2. Kustannuslaskureiden PRKK ja Rakentaja.fi vertailu (48;49).

PRKK Rakentaja.fi
Maa- ja pohjarakennustyot 28 600 € 34 508 €
Rakennuttaminen 23 800 € 8 679 €
Tybmaan kayttd- ja yhteis- 23 800 € 17 110 €
kustannukset
Yhteensa 76 200 € 60 297 €

9 Yhteenveto

Paakaupunkiseutu on Suomen muuttovoitollisinta aluetta, ja vaestdn odotetaan kasva-
van tulevien vuosien aikana kiihtyvaan tahtiin. Mikali tydperaistd maahanmuuttoa keven-
netdan, on mahdollista, ettd muuttoliike kasvaa vielad nykyistakin nopeammin. (1.) Muut-
toliikkeen ja kaupungistumisen my6tad Espoossa onkin alettu rakentamaan tihedmmin

varsinkin metron varteen ja laheisyyteen (2).
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Tassa insindoritydssa selvitettiin Espoon Friisilaan sijoittuvan ison omakotitalokiinteiston
kehittamista. Espoossa ja muualla Suomessa on useita vastaavanlaisia vanhoja isotont-
tisia kaupunginosia, kuin Friisila, joten taman tydn tuloksia voidaan soveltaa myds muihin

pientaloalueisiin.

Kohdekiinteistdon omistajan tavoitteena oli rakentaa kolme asuinrakennusta ja selvittaa,

pystytaanko rakennustdiden aikana nykyisessa omakotitalossa mahdollisesti asumaan.

Tyo6ssa lahdettiin selvittamaan Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen ja rakennetta-
van alueen asemakaavan antamia reunaehtoja, jotka maarittavat, mihin suuntaan kiin-
teist6a voidaan lahtea kehittamaan. Nykyinen asemakaava rajasi asuntojen lukumaaran
tontilla kahteen. Saatiin selvitettya, ettd Friisilan alueella on myodnnetty poikkeuslupia,
jolla asuntojen lukumaaraa on saatu nostettua. Espoon kaupungilta tuli myds ilmoitus,
ettd mikali asuntojen lukumaaraa nostetaan, ei lisarakennusoikeutta tulla myontamaan.
Espoon kaupungilta saamien vastausten ja aiempien myodnnettyjen poikkeuslupien an-
siosta voidaan pitda melko varmana, etta kiinteistolle voidaan rakentaa kolme asuinra-

kennusta poikkeusluvalla.

Kaytiin tapaamassa kiinteistonvalittajaa selvittdmassa asuntomarkkinoiden trendit, oma-
kotitalon hintataso sekd mahdolliset tiedossa olevat myodnnetyt asemakaavan poik-
keamat alueella. Saatiin selville, minkalaiset ratkaisut omakotitalojen suunnittelussa olisi
syyta ottaa huomioon ja kiinteistonvalittajan mielipide siita, kuinka kiinteistd kannattaisi
jakaa rakentamista varten. Kiinteistonvalittdjan hinta-arvio noin 120—nelidiselle omakoti-
talolle alueella oli noin 720 000750 000 euroa, jolloin nelidhinta olisi noin 6 000 euroa.
Toteutuneisiin kauppoihin verraten nelidhinta oli hieman korkeampi, mutta toteutuneiden
kauppojen kohteet tuskin olivat uudiskohteita. Suositellaan kuitenkin useamman arvion

hankkimista ennen rakennustoiden aloittamista.

Purkukustannuksista tehtiin arviolaskelma, mutta tassa ei otettu huomioon mahdollisia
haitta-aineita rakenteissa, kuten asbestia. Purkutdista suositellaan pyytamaan tarjoukset

useammalta toimijalta, kun haitta-ainekartoitus on tehty.

Opinnaytetydssa selvitettiin tunnettujen talopakettitoimittajien tarjousten sisallon laa-
juutta, keskihintoja seka pohjakuvien muokattavuutta. Saatiin selville, ettd Designtalo ja

Ainoakoti tarjoavat tarkastelluista ainoina valmista talopakettia, johon on sisallytetty tar-
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vittavat maa- ja pohjatyét kiinteistolla. Maa -ja pohjatdiden saaminen samaan tarjouk-
seen helpottaa kustannusten hahmottamista ja mahdollisesti poistaa riskia rakentami-
sesta riippuen sopimusrakenteesta. Talopakettitoimittajien tarjousten sisalldissa on pal-
jon pienia eroja, jotka kannattaa tarkastaa ennen tilausta. Pienista eroista voi kasvaa
rakennusprojektin aikana suurehkoja summia. Talopakettitoimittajien neliéhinnat asuin-
rakennuksille vaihtelivat noin 1 700 eurosta noin 2150 euroon. Kallimmassa 2 150 euron
tarjouksessa oli laskettu perustusty6t tehtadvaksi paaluilla sekd maa- ja pohjatyét. Tar-
joukset eivat olleet sitovia vaan karkeita arvioita, mutta niistéd saa hyvan kasityksen siita,

mita suuruusluokkaa rakennuskustannukset ovat.

Talopakettiin kuulumattomista toista tehtiin kustannuslaskureiden avustuksella kaksi eri
kustannuslaskelmaa. Kustannuslaskelma koski maa- ja pohjat6ita seka viranomais-, val-
tonta-, littyma- ja tydmaan kayttokuluja. Talopakettiin kuulumattomiin tdihin kannattaa
varata noin 55 000—75 000 euroa. Kun ndma kuulumattomat ty6t lisatdan talopakettien
hintoihin, joiden neliéhinnat olivat noin 1 700 euroa, saadaan neliGhinnaksi noin 2 100
euroa, joka on hyvin lahelle samaa, kuin Designtalon antama hinta-arvio kohteelle maa-

ja pohjatdineen.

Omakotitalon rakennusbudjetiksi kannattaa kokonaisuudessaan varata noin 2 400-
2 700 euroa/m?, jotta mahdolliset yllattavat kustannukset eivat ylitéa budjettia. Talopaket-
titoimittajilta kannattaa pyytaa tarkat tarjoukset, kun tiedetddn mita asuinrakennuksilta
halutaan. Kun alueen myyntihinnat ovat vahintdan 5 000 €/m? kuten Espoon Friisilassa.
Voittoa 120 k-m?:n kokoisesta rakennuksesta tulee noin 260 000-275 000 euroa. Las-
kelmassa ei ole tontin hintaa huomioitu. Voiton osuus on nain riippuvainen asuinalueen

hintatasosta.

Taman tyon tuloksia voidaan soveltaa vanhojen kaupunginosien tiivistamisessa, kun
isoille omakotitonteille suunnitellaan joko purkavaa tdydennysrakentamista tai lisaraken-

tamista.
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Friisild I-11

22, kaupunginosa, Olari

Korttelit 22430-22445, 22LL7- 22460 seka
katu-, liikenne-, virkistys- ja
erityisalueet

Asemakaava

Kuitinmaki Il

22. kaupunginosa, Olari
Virkistys- ja katualue
Asemakaavanmuutos

Mittakaava 1:1000

9 5 ™ 10gm

ASEMAKAAVAMERKINTOUA JA
-MAARAYKSIA;
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Erillispientalojen koritelialue.
(§§1.2,3,4 ja8)

Asuin-, like- ja toimistorakennusten kortteli-
alue.
(§5 1 ja 5).

Opetus-ja sosiaalilomintaa pahelevien -
kennusten korttelialue. Korttelialueen raken -

taa paakaytotarketukseen littyviin asun-
tavhin.
(& 1)

Sosiaaliointa ja terveydenhuoltoa palvelevi-
en rakennusten kortlelialue.
5 1).

K Liike- ja toimistorakennusten kortlelialue,
(55 1ja 3).

Puisto.

nuspikEudesta Saadaan enintaan 6% kayt-

Liite 1

1/6

Hilning nr 5203 , datersd 2251995, andrad 15.6.1998
5204
Esbo

Frisans |-l

22 stadsdelen, Olars

Kvarteren 22630-22445, 22447- 22460 samt
gatu-, trafik-, rekreations- och
specialomriden

Stadsplan

Kvisbacka I

22 stadsdelen, Olars
Rekreations- och gatuomride
Stadsplanedndring

Skala 1:1000

STADSPLANEBETECKNINGAR QCH
-BESTAMMELSER:

Kvanersomrade lor fristdende smihus,
(551,23, Loch 81

Kvarersomrade for bostads-, affdrs- och

konlorsbyggnader.
(5% 1 och 5).

Mrsmr&de for byggnader for undervis-
nings - ¢ch social verksamhet. Av kvarters -
omradets byggnadsralt fir higst 5%
anvandas for bostader 1 anslutning till
det huvudsakliga amvandningsandamalet,
[51].

Kvartersomrade §or byggnader for social
verksamhet och {or hdlsowdnd.

(§ 1)

Kvartersomrdde for affdrs- och kontorsbygg-
nader.

(5% 1 och 3).

Park.
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Lahivirkistysalue, melsi,
{§ 6).

Lahivirkistysalue.
§7.
Autopaikkojen kortielialue,

Yhdyskunlaleknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten korttelialue.

Suojaviheralue.

Ohjeeliinen vesialue,

3 m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva
viiva, jota vahvistamingn koskes.

Kaupunginosan raja.
Kortielin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri kaavamiirdysien alaisten alueenosien
vilinen raja.

Ohjeellinen eri kaavaméirdysten alaisten
alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinnéin pa&lid osoittaa merkinnan

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.
Kortielin numera,
Kadun, katuaukion tai puision nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanalitmelreind.

Omrade [6r ndrrekrealion, skog.
{5 ©).

Omrade f6r ndrrekreation.
§7).
Kvartersomride for bilplatser.

Kvarersomrdde e byggnader ach anlagg-
ningar ir samhallsteknisk irsorning.

Skyddsgrinomride.

Riklgivande vatienomrade.

Linja 3 m ulanfiir det planomrdde som last-
stillelsen galler.

Sladsdelsgrins.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrins.

Bestdmmelsegrins.
Rikigivande bestdmmelsegrans.
Rikigivande lomtgrans.

Kryss pa beteckning anger atl beteckningen
slopas.

Sladsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvartersnummer.

Namn pd gala, tppen plals eller park.

Byggnadsralt i kvadratmeter vaningsyta.
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Lukusarja yhieenlaskettuna iimoittaa raken-
nusoikeuden  kerrosalanelibmetreind.  En-
simmainen luku ilmoittaa varsinaisissa ker-
roksizsa sallitun padkiyttotarkoiluksen mu-
kaisen enimmaiskerrosalan, k:lla merkilty
luku ilmoittaa kellarissa sallitavien liketilo-
jen enimmaismadrdn kerrosnelibmetreind.

Merkintd osoittaa, kuinka monla prosentlia
rakennusalalle salitusta kerrosalasla saa-
daan kdytlad asuinhuoneistoja varien,

Roomalainen numero osoittaa rakennusien,
rakennuksen 1ai sen osan suurimman salli-
tun kerrosiuvurn,

Tehokkuusiuku eli kerrosalan suhde tontin
pinta-alaan.

Rakennusala.

Muuntamon rakennusala.

Merkintz osoittaa rakennusalan sivun, jonka
puoleisten rakennuksen ulkoseinien sekd
ikkunoiden ja muiden rakenteiden ddnen-
erstdvyyden hikennemelua vastaan on olla-
va vihintdan 32 dB{A).

Leikki- ja oleskelualueeksi varaltu alueen
0sa.

Istulettava ja huolitellussa kunnossa pidet-
tdva alueen osa.

Istutetiava puurivi,

Luonnonmukaisena sdilyletlave lonlin osa,
jota saa kiyttdd leikkin ja oleskeluun.
Aluetta twlee hoilaa niin, ellei maiseman
luonne cleellisesti muulu.

Puilla ja persailla istuletiava alueen osa.
Alueslia tulee sailytaa tai istultaa puita

niin, gtta niden maard on vahintaan
istutetlavan alueen osan 30me kohti.

Kalu.

Jalankululle ja polkupybriilylle varatiu katu.

Jalankululle ja polkupyGréilylle varatiu kalu,
jolla tondilke a0 on sallitiu.

Ohjeellinen pallokentta.
Ohjeellingn jalankululle varatiu alueen osa.

Talserie, som sammanlagd anger bygg-
nadsritten i kvadratmeter vaningsyta. Det
ftirsta talet anger maximivaningsytan for det
i de egenlliga vaningama tilldtna huvud-
sakliga anvindningsdndam3el, det med k
betlecknade talel anger maximivAningsytan
i kvadratmeter for afldrsutrymmen som
tillats i killare.

Beteckningen anvisar hur manga procent

av den pd byggnadsytan flldina vanings-
ylan fir anvindas lor bostadsligenheten.

Romersk sifira anger slorsta Lilldina antal
vaningar i byggnader, byggnad eller del
daray.

Exploateringstal, dvs. forhdllandet mellan
vaningsylan och tomtens yla.

Byggnadsyta.
Byggnadsyta for ransformator.

Beleckningen anger att mot denna sida av
byggnadsytan bir byggnadens ytlerviggars
samt fdnsters och andra konstruklioners
ljudisolering mot tralikbuller vara minst 32

dBiA).

Fir lek Od'l ulevistelse reserverad del av
omrade.

Del av omride som bir planteras samt hél-
las i vardat skick.

Trédrad som bdr planleras.

Del av tomi, som Br anvandas o lek och
ulevisielse bor bevaras i enlighet med natu-
ren. Omrdde bir skitas sd, atl landskapets
karaktdr inte visentlgt fordndras.

Del av omrade, som bor planteras med trad
och buskar. P2 omradet bir bevaras eller
planteras trad =3, att deras antal ar minst

I\ per Wmfav det omrdde som bor planteras.

Galta.
For gang- och cykeltralik reserverad gata.

For gang- och cykelralik reserverad gata,
dér infart lill tomt ar tildlen,

Riklgivande bollplan.
Aiktgivande del av omrde for gangtralik,
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Ohjeellinen jalankululle ja polkupydriilylle

varatiu alueen osa.

Katualueen osa, joka on rakenneltava siten,
ettd kadun poikki johtavan jalankulikuyhtey-
den jatkuvuus ja lurvalisuus erityisest ko-
rostuu.

Pysikbimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta i saa

Sulkymerkkien sisélld olevat numerol ilmoit-
taval ne kortielit, joiden aulopaikoille LPA-
kortteli on varatiu.

Maanalaista johtoa varten varatiu alueen
osa.

Merkinté osoittaa korttelin lai rakennusalu-
een rajan, jossa rakennukset on sipitellava
silan, efd ne muodostaval yhiendisen es-
teen likennemelua vastaan tai ne on yhdis-
tettdvi toisinsa A4nld pidittavild muureilla
ja aidoilla.

Autopaikkoja on kullakin lontita varattava
seuraavasli

- asunnot 2 autopaikkaalasunio
- liike- ja toimislo-

tilat 1 autopaikka/50 k-m’
- tydtilat 1 autopaikka/50 k-m”.

Yleisten tilojen osalta rakennetiavaksi vaa-
dittavan avlopaikkamddran paattaa raken-
nuslupaviranomainen  rakennuslupahake-
muksen yhleydessd annetun selvityksen
perusteella. Autopaikkoja on kuitenkin ra-
kennetlava vihintddn 1 aulopaikka ker-
rosalan 200 nelidmetrid kohti.

Tontille saa mybs sijoittaa sellaisia tydtiloja,
jotka eiviil aiheuta haindld asumiseile yh-
leansd eninliddn 10 % kiayletysid rakennus-
oikeudesta.

Rakennuksiin & saa tehdd paaasialisest
maanpaidlista kellankerrosta.

Riklgivande del av omrade for gang- och
cykettrafik.

Del av gatuomride som bir byggas si, att
folgangarsitrakets kontinuitet och trygghet
speciellt framhdves.

Parkeringsplals.

Del av gatuomeddes grans dar ullan ar
fiirbjuden.

Sitfrorna nom parentesen avser de kvarler,
f6r vilkas bilplatser LPA-kvarterel &r reser-
verat.

Fisr underjordisk ledning reserverad del av
omride.

Beteckningen anger kvarlers eller bygg-
nadsytas qrins, dir byggnaderna bir pla-
ceras 54, att de bildar ett sammanhéngande
hinder mot trafikbullret eller sammantogas
med varandra med ljudddmpande murar
eller plank.

P4 varje tomi bir reserveras bilplatser pa
filjande sal:

- bostéder 2 bilplatser/bostad
- afldrs- och kontor-

utrymmen 1 bilplats/50 v-m®
- arbelsutrymmen 1 bilplats/50 v-m”,

Belraffande bilplatserna lir alimanna ulrym-
men besluler byggnadsiovsmyndighet pa
bazen av en ulredning som inldmnas i sam-
band med byggnadsiovsansikan. Bilplatser
bir dock byggas minst 1 per 200 m® vé-
ningsyta.

PA 1omiler fAr ocksd placeras sidana ar-
belsutrymmen som inle mediin sidrningen
ftr boendet, sammankagt higst 10 % av
den ulnytljade byggnadsratten.

Byggnaderna far inle ha huvudsakligen
Gver markylan belagen kallarvaning.
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Tamén kaavamaaraysteksin absoluultisel karkeuslunl oval NEl-korkeusjrjesteimassa.

45

5§
6§

75

8%

Tontin rakennusalalle saa rakentaa yhden
asunnon kulakin rakennusoikeuden taytid
150 k-m® kohden.

Avoin varastointi alueella on kiellatty.

Alueen kasvusioa lulee hoitaa ja sdilyttds
luonnonmukaisena niin, ellei alueen luonne
maisemakuvassa muulu.

Aluetta tulee hoitaa niin, et sen avoin
luonne maisemalilassa sdilyy.

Rakennusten fulee mittakaavaltaan ,
masspittelultaan ja materiaaleiltaan
muodosfaa olemassa olevien ra-
kennuslen kanssa sopusublainen

kokonaisuus,

Pa tomtens byggnadsyta fAr byggas en
bostad per fulla 150 v-m” byggnadsritt.

Oppen lagring p& omridet dr forbjuden.

Omrade, vars wvixtlighet bir skblas och
bevaras | naturentigt tillstind s4, att omei-
dets karakiar | landskapsbikden inle fiir-
dredras.

Omradet bér skitas 54, att omradets Sppna
karaikidr i landskapel bevaras.

Byggnaderna bir  betraffande skalan
och disponeringen av massorna och
materialen bilda en harmonisk helhet
fillsammans med de existerande
byggnaderna.

Asemakaava koskee valtion ylldpitdmassa kinteistbrekisterissd olevaa aluetta.
Stadsplanen galler omrade som & infbrt i stalens fastighelsregister.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskus, asemakaavayksikkd
Esbo stadsplanenngscentral, stadsplaneenheten

Marja qﬂmﬁlﬁjnﬂn

vi. asemakaavapadahikki
. stadsplanachel

Taten lodistan, ella asemakaavakartia on Espoon kaupunginvalluusion piy tdk irjan

2.y, 1998 9  &n kohdalla tekemin padltksen mukainen.

Hérmmed intygar jag, att stadsplanekarian dverenssiammer

med stadsfullmékiiges | Esbo besiut 12, 10, 1998 under 9 §
| protokollet.

Viran puolesta: o

P34 tjanslens végnar:

Do bt |

Onerva Granlund
Hallinnollinegn sinleen
Administrativ sekrelerare

Hyviiksylly kaupunginvalluustossa 12 pdivand loka kouta 199 8,
Godkiind av stadsfullméktige den 12,10, 1998.

Vahvistettu ympéristtministeriossd 20 paivina loka kuuta 1999,
Fasistéld i miljoministeriet den  20,10,1999
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Kv 7.9.-12.10.1998
Kh 11.8.1998
Ksl £y 256.1998

Tarkistusesitys kslille

Nahtavana RakA 38 %

/s _Toetle. Taf| 1556.1998
i 20.3.1997

Tark istettu
Ksl nY ] A 203.997
Tarksstetty /Pl b 131997
23 |Nahtavana 154 8 [/ 1,.8-8.9.1995
22 |Ksl oy 1.6.1995
Espoon kaupunklsuunnittelukeskus e ol
Esbo stadsplaneringscentral ‘5“5;552 Hggaéa:zi Ei“ 5203, 5204
ﬁmm::‘l::i Wnkaren oo | 02208/98/503
Friisila I-ll, asemakaava ™™ VT, LSVN 225.1995
Kuitinmaiki ll, asemakaavanmuutos s e ek
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