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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 20. paivana kesékuuta 2016 paivattya ja
30.11.2016 (lausunnot ja muistutukset) seka 13.12.2016 (Ksylk § 317) muutettua asemakaavakarttaa
”Véhéheikkildntie 377 (7/2013)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus 7/2013
Diarionumero 7874-2012

Asemakaavanmuutos:

Turun kaupunki

Kaupunginosa: 041 VAHAHEIKKILA LILLHEIKKILA
Kortteli: 6 6

Tontti: 14 14

Puisto: Askaistenpuisto Askaisparken

Asemakaavanmuutos on laadittu ymparistotoimialan kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikdssa Puola-
lankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Anja Latvala 20.6.2016 asti, kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrém
(sissi.gvickstrom@turku.fi) 21.6.2016 alkaen.

1.2 Kaava-alueen sijainti
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Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa osoitetulle alueelle, jonka pinta-ala on noin 2 ha.
Suunnittelualuetta rajaa etelassa Vahaheikkilantie, lannessa Alitien varren tontit seka koil-
lisessa ja idassa Askaistentien tontit. Suunnittelualue sijaitsee n. 2 km etaisyydella Kaup-

patorilta etelaan.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (K-1)
muuttaminen asuinkerrostalojen korttelialueeksi.



mailto:sissi.qvickstrom@turku.fi

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 10.4.2013, muutettu 17.11.2016
Asemakaavakartta 20.6.2016, muutettu 30.11.2016 (lausunnot ja muistutukset)
seka 13.12.2016 (Ksylk § 317)

Tilastolomake 20.6.2016, muutettu 30.11.2016 (lausunnot ja muistutukset)
Vuorovaikutusraportti 30.11.2016

Pajaméen ja Askaistenpuiston maankayton historia 4.11.2016
Tielikennemeluselvitys, Promethor Oy, (31.5.2012) 27.10.2016

Kaava-alueen perustamisolosuhteet, SM Maanp&é Oy, 8.11.2016
Askaistenpuiston luontoarvot 2.11.2016
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2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan laadinta perustuu Kiinteistd Oy Turun Véah&heikkilantie 37:n 4.6.2012 péi-
vattyyn aloitteeseen.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta merkitsi tiedoksi osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman 26.3.2013 § 66.

Asemakaavamuutoksen aloituskokous pidettiin 3.4.2013. ELY-keskus ja
Vesiliikelaitos ilmoittivat, ettd heilld ei ole tarvetta osallistua kokoukseen.

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin vuoden 2013 kaavoituskatsauksessa. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma postitettiin 12.4.2013 ja siitd pyydettiin mielipiteet 8.5.2013 mennessa.
Lisaksi vireilla olosta on tiedotettu kaavoituskatsauksissa 2014-2016.

Ennen lautakunnan luonnoskasittelya saatiin mielipiteita 26 kpl, joista yksi on adressi, jos-
sa on 50 allekirjoitusta. Yhdistyksista mielipiteen jattivat Vaha-Heikkilan Makitupalaisyh-
distys ry ja Martinrantaseura ry.

Mielipiteissa vastustetaan kerrostalorakentamista ja koetaan sen aiheuttavan hairiota
naapurustolle. Ehdotuksena on asemakaavan muuttaminen pientaloalueeksi.

Kannanottojen perusteella kerrostalosuunnitelmaa kehitettiin siten, ettd rakennusmassat
sijoitettiin Vah&heikkilantien varteen, ettei muodostu hairitsevaa nakoyhteytta parvekkeilta
ja asuntojen ikkunoista pientalotonteille.

Tatéa suunnitelmaa esiteltiin asukastilaisuudessa 27.8.2015. Paikalla oli noin 35 henkea.
Puheenvuoron kayttgjat vastustivat myds muutettua suunnitelmaa eli vastustettiin kerros-
talojen rakentamista ja ehdotettiin tonttia pientaloalueeksi.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta kasitteli asiaa kokouksissaan 10.11.2015 §
341 ja 24.11.2015 § 348.

Kokouksessa 10.11.2015 § 341 asia pantiin poydalle, ja lisaksi lautakunta paatti yksimie-
lisesti pitd& kaava-alueella katselmuksen ennen seuraavaa kokousta.



Kokouksessa 24.11.2015 § 348 paatos tehtiin kahden &anestyksen jalkeen.
Muutosesitys 1: Kaavaluonnos palautetaan valmisteluun.

Muutosesitys 2: "Muutetaan "Vah&heikkilantie 37" asemakaavanmuutosluonnosta siten,
ettd alueelle rakennetaan kerrostalojen sijaan pienkerrostaloja”. Muutosesitys ei saanut
kannatusta.

Lautakunnan paatoksella kaavanmuutoksen jatkokasittelyn lahtokohdaksi hyvaksyttiin
voimassa olevan asemakaava mukainen rakennusoikeus 6200 k-m?2.

Luonnoskasittelyn jalkeen saatiin yksi mielipide, jossa oli useampi allekirjoitus sek& Mu-
seokeskuksen ennakkolausunto.

Myds luonnosvaiheen mielipiteissa vastustettiin kerrostaloja, ja ehdotuksena oli asema-
kaavan muuttaminen pientaloalueeksi.

Kaavaehdotus valmistui 20.6.2016 ja siitd on pyydetty viranomaislausunnot 18.8.2016
mennessa seuraavilta tahoilta: Kiinteistoliikelaitos, Turku Energia Sahkéverkot Oy, Turku
Energia Lamp6 Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / Riskienhallinnan palvelualue,
Vesiliikelaitos ja Ymparistétoimialan rakennusvalvonta. Ehdotuksesta saatiin 4 kpl lausun-
toja, joiden perusteella kaavaehdotusta on muutettu 17.11.2016.

Kaavaehdotus kuulutettiin ndhtaville 6.8.2016. Ehdotus oli ndhtavilla 8.8. — 6.9.2016.
Ehdotuksesta jatettiin 9 muistutusta, joista yhdessa oli 25 allekirjoitusta. Lausunnoista,
mielipiteistd ja muistutuksista on laadittu vuorovaikutusraportti.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen 13.12.2016 §
317, siten muutettuna, etta rakennusalakohtaiset rakennusoikeudet (3100 k-m?) muute-
taan korttelialuekohtaiseksi rakennusoikeudeksi (6200 k-m?). (Lisatty 14.12.2016).

2.2 Asemakaavanmuutos

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on osoittaa nykyinen liikkerakennustontti asuinkayt-
toon. Tontti Vahaheikkila -6.-14 sijaitsee laajan asuinalueen reunalla ja sopii kayttétarkoi-
tukseltaan paremmin asumiseen, sen nykyinen rakennuskanta on elinkaarensa loppupuo-
lella ja vaatisi mittavia investointeja, rakennukset ovat my0s vajaakayt0ssa.

Puistoalueen maanalaisen tilan rakentamismahdollisuus poistetaan, joten makialue sailyy
nykyisellaén. Pajamé&en kallioketo osoitetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta tarke-
aksi alueeksi. Tontin lansireunalle on osoitettu yleinen jalankulku- ja huoltoyhteys Askais-
tenpuistoon.

Kaava-alue on pinta-alaltaan 1,96 hehtaaria, josta tonttia on 0,83 hehtaaria ja puistoa
1,12 hehtaaria. Kerrostalojen rakennusoikeus 6200 k-m? on sama kuin voimassa olevas-
sa asemakaavassa. Merkityn kerrosalan lisaksi saa rakentaa talousrakennuksia autojen
ja polkupyérien sailytysta varten.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen valmiuden sallimassa aikataulussa.

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa on huomioitava pelastuslaitoksen edel-
lyttdmat vesitarpeet.

Ennen purkutdiden ja rakentamisen aloittamista on l&hialueen rakennukset katselmoitava
vahintaan 50 metrin etéisyydelld rakennuskohteista. Mahdolliset huonokuntoiset lahialu-
een rakennukset katselmoidaan tarvittaessa kauempaakin.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Vahaheikkilan kaupunginosassa, nhoin 2 km:n etéaisyydella Kaup-
patorilta etelaan, Askaistentien ja Vahaheikkilantien risteyksen tuntumassa. Lannessa sita
rajaa Alitien vuonna 1950 rakennettu pientaloalue. Vah&heikkilantien etelapuolella on ta-
saista avointa aluetta, jota kaytetaan pysakaointialueena, pohjoispuolella sijaitsee kolme
like- ja toimistorakennusta ja sen varressa on kaksikerroksinen rakennus ja tontin lansi-
reunalla yksikerroksinen 1960-luvulla rakennettu liikke-toimistorakennus. Tontin pohjoi-
simmassa osassa on 1980-luvulta peréisin oleva kaksikerroksinen toimistorakennus.
Tontille on rakennettu 4218 k-m?.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueen luonnonarvot sijoittuvat kaavan mukaisen Askaistenpuiston alueelle.
Alue kasittdd Askaistentien ja Vahaheikkilantien risteyksen lansipuolella olevan korkea-
hkon, asutuksen rajaaman kallioméen. Maen muodostaa kallioinen, kasvillisuudeltaan
hyvin karu lakiosa, jossa kasvaa paljon pienida mantyja. Maen pohjoisosa on lahinna haa-
van ja rauduskoivun vallitsema lehtipuuvaltainen metsaalue. Kallioisen lakiosan etelapuo-
lella on melko avoin ketoalue. Askaistenpuisto on kooltaan n. 1,2 ha. Sen korkein kohta
on yli 28 metrin korkeudella merenpinnasta, noin 16 metrid ympardivaa maastoa korke-
ammalla. Puiston lansiosa on suhteellisen tasainen. Askaistenpuisto on virkistyskayton
kannalta huonosti saavutettavissa jyrkkien maenrinteiden vuoksi. Tontin lansiosassa on
palokuja, joka toimii huoltotiené tontin takaosaan ja mahdollistaa helppokulkuisen paasyn
puistoalueelle.



3.1.3 Rakennettu ympéristo

Muutosalue sijaitsee Vahaheikkilan kaupunginosassa, jossa on vanhaa 1800-1900-luvun
vaihteessa syntynytta esikaupunkiasutusta. Selkeasti erottuvat omiksi alueikseen Mylly-
maki, Talomé&ki ja Pajamaki. Ko. alue sijaitsee Pajaméaesta kaakkoon. Alue on kuulunut
Vahaheikkilan latokartanon tiluksiin ollen sen vanhoja peltoalueita. Alue oli vuoden 1927
kartassa peltoa, samoin vield 1950-luvun alussa.

Tontille rakennettiin vasta 1963, jolloin valmistui Wallac Oy:n tehdasrakennus. Tontilla si-
jaitsee talla hetkella my6s 1980-luvulla rakennettu matala toimitilarakennus. Wallacin toi-
minnan laajennettua tilat kavivat ahtaiksi ja yritys muutti uusiin tiloihin Lausteelle 1980.
Tontin viereen, nykyisen Alitien varteen rakennettiin omakotitaloja 1950-luvulla.

Véahaheikkilantie 37 sisapihan rakennuksia

"Palokuja” tonttien vélissé

Vahaheikkilantie lanteen

Vahaheikkilantie Itaan



Maankayton historia

Tiivistys Pajaméaen ja Askaistenpuiston maankayton historiasta: Vahaheikkildan laadittiin
ensimmainen asemakaava vuonna 1942. Kaava vahvistettiin vuonna 1946 ja mahdollisti
jo rakennetun Pajamaen makitupalaisalueen sailymisen. Kaava sisélsi rautatievarauksen
Vahaheikkilantien varteen, jatevedenpuhdistamon aluevarauksen ja Puistoméen asuin-
alueen laajentumisen. Vahaheikkilantie 37 oli tassa vaiheessa osa Askaistenpuisto-
nimista viheraluetta. Askaistenpuiston kukkulaa ympéardivat korttelialueet oli osoitettu
asuin- ja liikerakennuksille. Kortteli 6 oli tissé vaiheessa kokonaan rakentamatta ja sille
osoitettiin vain asumista.

Vahaheikkilan kortteleille 1-17 vahvistettiin asemakaavanmuutos jo 1948 (asemakaa-
vanmuutos 16/1947). Muutettava kaava-alue kasitti Vahaheikkilantien, Kupittaankadun,
Askaistentien ja Laivamiehenkadun valiset korttelit. Uutta kaavassa oli tonttijaon osoitta-
minen.

Vuoden 1951 yleiskaavassa Vahaheikkilan asuinalueista kaytettiin nimitysta Pajamaen
asumalahi6. Lahion keskuksen paikka osoitettiin Askaistentien ja Vahaheikkilantien ris-
teyksesta. Alueella oli 1 300 asukasta ja vakiluvun ennakoitiin kasvavan hitaasti seuraa-
vat vuosikymmenet. Vuoden 1948 asemakaava kumoutui 1959, jolloin alueelle hyvaksyt-
tiin yleiskaavaa toteuttava asemakaavanmuutos 76/1958, joka on vielakin voimassa suu-
rella osalla aluetta. Uuden kaavan ideana oli eritella toimintoja aiempaa selkedmmin ja
luoda alueiden vélille hierarkiaa siten, ettd muodostuu keskusmaisia kohteita, paakatuja
ja vain asumiselle osoitettuja alueita.

Askaistenpuiston alueelle suunniteltiin Pajamaen lahién paakeskus. Alueelle osoitettiin
rakennusalat usealle liikerakennukselle seké& yhdelle yleiselle rakennukselle. Liikeraken-
nukset sijoitettiin Vahaheikkilantie 37 kohdalle. Askaistentien puoleinen kortteli 7 oli varat-
tu asuin- ja liikerakennuksille, samoin yksi tontti viereisesta korttelista 6.

Alueen keskukseksi aiottua Askaistenpuistoa kaavoitettiin uudelleen 1960-luvun alussa.
Askaistenpuiston ympérilla olleiden asuin- ja liiketonttien osalta kaavaa ei muutettu. Muu-
tos koski liikerakennusten tontteja, jotka muutettiin yhdeksi teollisuustontiksi vuonna 1962
vahvistetussa kaavassa (asemakaavanmuutos 106/1961).

Lahion keskus ei siis toteutunut yleiskaavan ja sitd seuranneen asemakaavan tavoittei-
den mukaisesti. Vahaheikkilantie 37 kuitenkin rakennettiin ympéarodivasta asuinalueesta
poikkeavasti ja tehokkaammin.

2 yigs
Asemakaavanmuutos 76/1958 Vahahelkkllantle 37:11a oli oma korttelinumero 27.



Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee lahella Vahaheikkilantien ja Askaistentien risteysta. Askaistentie
toimii Etel&-Pohjoissuunnan kokoojakatuna, keskimaarainen vuorokausilikennemaara
(kvl) noin 10000 ajon./vrk. Vahaheikkilantie puolestaan Ita-Lansisuunnan kokoojakatuna,
kvl noin 8000 ajon./vrk. Tonttilittyma sijaitsee Vahaheikkilantielld. Vahaheikkilantien lii-
kennemé&éara saattaa aiheuttaa ruuhka-aikoina hairiota tonttilikenteelle. Paikallislikenteen
linja 13 kulkee Askaistentiella. Vahaheikkilantiella kulkee pyoratien paaverkosto.

Tekninen huolto

Kunnallistekniset verkostot sijaitsevat kaava-alueen etelapuolella Vahaheikkilantien katu-
alueella. Kaukolampgjohto tulee tontille.

Ymparistohairiot

Maaperan pilaantuneisuus:

Maaperan tilan tietojarjestelméan mukaan suunnittelualueella ei ole epailyja mahdollisesti
pilaantuneista maa-aineksista. Nain ollen timan asian osalta ei vaadita lisaselvityksia tai
erillisia maarayksia.

Meluselvitys:

Vahaheikkilantien liikenne aiheuttaa meluhaittaa suunnittelualueella. Kaavamuutosta var-
ten alueelle on laadittu tieliikenteen meluselvitys 31.5.2012, jota on paivitetty 27.10.2016.
Selvityksessa tarkastellaan tieliikenteen aiheuttamaa melutasoa kohteessa. Kohteen ul-
koalueiden melutasoa on tarkasteltu laskennallisesti nyky- ja ennustetilanteessa. Lisaksi
on maaritetty julkisivuihin kohdistuva melutaso julkisivujen &éneneristavyysvaatimusten
seké parvekelasitusten daneneristavyysvaatimusten maarittdmiseksi. Tulosten perusteel-
la on esitetty kohteen jatkosuunnittelussa melun osalta huomioon otettavat asiat.



Luonnonymparistt ja maisema

Asemakaava-alueen luontoarvot:

Suunnittelualueen luonnonarvot sijoittuvat asemakaavan mukaisen Askaistenpuiston alu-
eelle. Luontoarvot liittyvat puiston etelaan suuntautuvaan ketorinteeseen. Méaen muodos-
taa kallioinen, kasvillisuudeltaan hyvin karu lakiosa, jossa kasvaa paljon pienida mantyja.
Méaen pohjoisosa on lahinn& haavan ja rauduskoivun vallitsema lehtipuuvaltainen metsa-
alue.

Askaistenpuiston etelarinteen keto on luontotyypiltdan luokiteltavissa lahinna méakikaura-
kedoksi. Ketoalue on jossain maarin umpeenkasvanut ja rehevditynyt eika kuulu Turun la-
jistoltaan monimuotoisimpien ketojen joukkoon, mutta edustaa silti valtakunnallisesti
uhanalaista ketoluontotyyppid, jonka séilyminen tulisi turvata.

Vahaheikkilan ja Puistomaen kaupunginosissa havaitaan sdénnéllisesti esikaupunkialueil-
le sopeutuneita nisakkaita kuten kettuja. Myos harvinaisemmista eldinlajeista kuten liito-
oravasta on tehty yksittainen havainto suunnittelualueen laheisyydesta. Yksittaiset ha-
vainnot eivat vield osoita lajin lisdantymis- ja levahdyspaikkoja.

Asemakaavaehdotuksessa uudisrakennukset sijoittuvat olemassa olevien rakennusten
paikalle tontin piha-alueelle. Nain ollen rakennusty® ei kohdennu Askaistenpuiston luon-
nonymparistéon, joka on osoitettu puistoalueeksi kaavamaarayksella VP, Puisto.

Maapera

Alue sijaitsee Vahaheikkilantien pohjoispuolella korkean avokallioméen lounaisreunassa.
Alueella on talla hetkella vanhoja toimisto- ym. liikerakennuksia. Lansipuolella on pienta-
loasutusta. Asuinrakennukset sijoittuvat osittain kovapohjaiselle kallio/moreenialueelle.
Vahaheikkilantie ja alueen lantinen reuna on kaltevaa savi-pehmeikk6a. Alustavasti arvioi-
tuna savikerrostuma on alle 10 metrin paksuinen. Pohjavesi muodostuu kallioalueelta ja
tasoittuu Vahaheikkilantien puolella noin 1...2 metriin syvyyteen nykyista maanpinnasta.

mal)

Ote maaperékartasta.

3.1.4.Maanomistus

Tontti -6.-14 on yksityisess& omistuksessa ja kaupunki omistaa Askaistenpuiston alueen.



3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaavatilanne

Maakuntakaava
Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa Turun kaupunkiseudun maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on merkitty padosin taajamatoimintojen alueeksi A. Alue sijaitsee

kaupunkikehittdmisen kohdealueen ulkopuolella (punainen viiva) sek& Turun keskustan
suojeltavan rakennetun ympariston kokonaisuuden (SR 853019) ulkopuolella.

S 253081
|

a Vae

Ote maakuntakaavasta, alue on rajattu sinisella varilla

Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa maakuntakaavassa kaavamuutosalue
on osoitettu asumiseen (A).

: Kaupunkikehittémisen kohdealue:
-Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistéa ja rakentamistehokkuutta liséta alueella.
-Rakenteen tiivistdmisen tulee olla ympériston laatua kehittavaa.

A Taajamatoimintojen alue: - Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat
asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet. Siséltda asuinalueiden lisaksi paikallisia palve-
lukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparistohairidité aiheuttamattomia pienehkdja teollisuusalu-
eita seka seututeitd pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita

- Suojeltava rakennetun ymparistdn kokonaisuus:
SR 123456 _Tunnus viittaa luetteloon inventoiduista rakennetun ympériston kokonaisuuksista ja alueista.

i Osa-alueet, joiden suojeltavista rakennetun ympériston kokonaisuuksista on erillisluettelo.
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Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja likenteen vaihemaakuntakaa-
van valmistelu

Maakuntahallituksessa on hyvéksytty Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palvelui-
den ja liikenteen vaihemaakuntakaavan luonnos 18.5.2015. Luonnoksessa suunnittelu-
alue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi A, jonka perusmaaraysta ei ole muutettu
suhteessa kokonaismaakuntakaavaan. Muutosta alueella on kuitenkin tapahtunut siiné et-
ta kaupunkikehittamisen kohdealue (punainen rajaus) on huomattavasti laajentunut, ja
suunnittelualue kuuluu nyt siihen: - Ensisijainen alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tii-
vistaa ja rakentamistehokkuutta lisata. Rakenteen tiivistAmisen tulee olla ympériston laa-
tua kehittdvaéa ja ominaispiirteet huomioivaa.

L

e
Ote Varsinais-Suomen Maakuntahallituksen 18.5.2015 hyvaksymasté vaihemaakuntakaavan luonnoksesta
(suunnittelualue merkitty mustalla katkoviivalla).

KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE
: Ensisijainen alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistéa ja rakentamistehokkuutta lisata.
Rakenteen kehittdmisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista
seka edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista. Rakenteen tiivistamisen tulee olla
ympéristdn laatua kehittdvaa ja ominaispiirteet huomioivaa.
TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat asumisen ja muiden taajamatoimintojen
alueet. Sisaltéda asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ympéristohairioita
aiheuttamattomia, pienehkdjé teollisuusalueita seké seututeitd pienempia liikennevaylia, lahivirkistys-
alueita seka erityisalueita.
SUUNNITTELUMAARAYS:
Alueen kehittdmisté tulee edistéaé johdonmukaisella asemakaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta
taydentéen. Alueiden maankayton, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen tulee olla
taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.
_ KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja
muiden toimintojen alue seka siihen liittyvat liikennealueet ja puistot. Sisaltdéd myos keskusta-asumisen.
Alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittédvan vahittaiskaupan suuryksikon/-yksikoita. Suuryksikdiden
osuus enintaan X k-m2, joka tulee jakaa useamman yksikén kesken.
SUUNNITTELUMAARAYS:
Alueiden maankayton, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen tulee olla kaupunki-
/taajamakuvaa eheyttavaa ja alueen ominaispiirteet huomioivaa.
yt
- YHDYSTIE TAI -KATU
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Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymassa, 28.7.2001 ja 29.5.2004 voimaan kuulute-
tussa oikeusvaikutteisessa Turun yleiskaava 2020:ssa alue on osoitettu pientaloval-
taiseksi asuntoalueiksi AP. Alueen eteldpuolella kulkee paaviheryhteys.

AP = Pientalovaltainen asuntoalue

Alue varataan paéasiassa pientalovaltaiselle asumiselle seka ymparistoon soveltuvien
tydtilojen virkistyksen, palvelujen seka alueelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja
likenteen kayttoon.

-

A
EEEEEEXY) PAAVIHERYHTEYS {h-" 03/25- Peltola-Uittamo:

e
.

Suunnittelualueen pohjoispuolella
sijaitsee Yleiskaavan 2020 raken-
nussuojelukohde 03/25 "Pajamaki’.
Méakitupalaisalueen synty ajoittuu
1890-luvulle, jolloin esikaupunkiasu-
tusta muodostui kaupungin laheisyy-
teen.

Alue kasittdd Vahaheikkila-korttelit 4
ja 5, seka kortteli 6-tontit 6, 8-10, 12
ja 13, kortteli 8-tontit 5, 7-10, 21, kort-
teli 9-tontti 9 (521:4:223)

Kartta 03/25 "Pajamé&ki”
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Asemakaava

28.8.2000 hyvaksytyssa asemakaavassa (28/1999) tontti on liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta K-1. Rakennusoikeutta on 6200 k-m? ja kerrosluku Il ja lll. Autopaikat (véa-
hintaan 100 ap) on sijoitettu Vahaheikkilantien etelapuolelle LPA-1 alueelle. Askaisten-
puistossa on maanalaisen tilan rakennusala. Maanalaista tilaa ei ole toteutettu.

" :" /47 ‘ 7 ‘%}1/\/\?:6\ /( K ,) \
l (/ %
@ ,\\ @N/ ‘ %3/1 999
Le # : Q® %
LD

AL
- Askaistenpuf!m
~ Askaisparkel

HAVAINNEKUVA

Ote ajantasa-asemakaavasta

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.3.2016 kaupunginvaltuuston
25.1.2016 8§ 9 tekemalla paatoksella.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja maastontarkistus on
tehty 22.6.2016.

Tonttijako- ja rekisteri

Tontti 041-6-14 on rekisterodity lokakuussa 2010 ja Askaistenpuisto huhtikuussa 1972.

Lahiympériston kaavatilanne ja suunnitelmat

Vahaheikkilantien eteldpuolelle on valmisteilla "Korpilahdentien kehittdmissuunnitelma”,
jossa méaaritelladn tdméan muutosalueen asemakaavoituksen suuntaviivat.
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Meluselvitys, Promethor Oy, (31.5.2012) 27.10.2016

Vahaheikkilantien liikenne aiheuttaa meluhaittaa suunnittelualueella. Kaavamuutosta var-
ten alueelle on laadittu tielikenteen meluselvitys 31.5.2012, jota on paivitetty 27.10.2016.
Selvityksessa tarkastellaan tieliikenteen aiheuttamaa melutasoa kohteessa. Kohteen ul-
koalueiden melutasoa on tarkasteltu laskennallisesti nyky- ja ennustetilanteessa. Liséksi
on maaritetty julkisivuihin kohdistuva melutaso julkisivujen &éneneristavyysvaatimusten
seka parvekelasitusten aaneneristavyysvaatimusten maarittamiseksi. Tulosten perusteel-
la on esitetty kohteen jatkosuunnittelussa melun osalta huomioon otettavat asiat.

Piha-alueet:

Ulko-oleskelualueiden melutason tarkastelussa on sovellettu Valtioneuvoston p&éatoksen
993/1992 melun ohjearvoja LAeq,7-22 < 55 dB(A) ja LAeq,22-7 < 50 dB(A).

Laskennan perusteella tieliikenteen aiheuttama melutaso on suurimmillaan tontin etela-
osissa Vahaheikkilantien l&heisyydessa.

Suunniteltu massoittelu on hyvin piha-alueita suojaava ja ohjearvot ennustetilanteessa
tayttyvat paaosalla rakennusten pohjoispuoleista aluetta ilman erillisia meluntorjuntatoi-
menpiteitd. Jos autokatos toteutetaan rakenteeltaan &aniteknisesti tiiviina (paadyt ja taka-
seind), se vaimentaa vahaisesti piha-alueen melutasoa. Ohjearvot alittuvat suunnitelluilla
oleskelualueilla ja padosalla pihaa kuitenkin, vaikka autokatos olisi rakenteeltaan avoin.

Julkisivujen adneneristavyysvaatimus:

Julkisivujen &&neneristavyysvaatimukset tielikennemelua vastaan ovat kohteessa suu-
rimmillaan 34 dB rakennusten Vahaheikkilantien puoleisilla julkisivuilla. T&man suuruinen
vaatimus luokitellaan keskikorkeaksi, mika tulee huomioida julkisivujen suunnittelussa.
Rakennusten paadyissa vaatimus on 30 dB. Laskennassa on huomioitu varmuusvara
1...3 dB. Mikali rakennusten alimpiin kerroksiin sijoitetaan toimisto- ja liiketiloja, kyseisten
kerrosten julkisivujen daneneristavyysvaatimuksena voidaan soveltaa 10 dB asuinkerrok-
selle esitettya pienempada vaatimusta.

Parvekkeiden lasitusten ddneneristavyysvaatimukset:

Laskennan perusteella rakennusten lansi-, etela- ja itasivuille sijoitettavat parvekkeet tu-
lee suojata lasituksilla, jos niilla halutaan tayttyvan paivaajan keskiaanitason ohjearvon 55
dB(A). Rakennusten etelasivuilla lasituksen danitasoerovaatimus on yli 10 dB, jolloin oh-
jearvotason tayttyminen saattaa edellyttéad parvekkeen lasitusratkaisulta tavanomaista pa-
rempaa aaneneristavyytta.

Huoneistojen sijoittelu:

Asuinalueiden suunnitteluun annetun ohjeistuksen mukaisesti mikali asuinrakennuksen
julkisivuun kohdistuva péivaajan keskidanitaso ylittaa 65 dB(A), asuntojen tulisi aueta
my0s suuntaan, jossa keskiaanitaso alittaa ohjearvot (Uudenmaan ELY-keskus, opas
02/2013, Melun- ja tarin&ntorjunta maankayton suunnittelussa). Julkisivuun kohdistuva
paivaajan keskiaanitaso ylittda laskennan perusteella 65 dB(A) rakennusten Vahaheikki-
l&ntien puoleisilla julkisivuilla, mika tulee huomioida kohteen jatkosuunnittelussa.
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Liite 3 A, Suunniteltu maankaytto ja v. 2030 ennusteliikenne. Paivaajan keskidanitaso
LAeq7-22.
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Perustamisolosuhteet, SM Maanp&a Oy, 8.11.2016

Asuinkerrostalot perustetaan osittain tiiviin moreenin/louhitun kallion varaan.
Lansipuolella oleva kerrostalo sijoittuu paéosin savialueelle ja rakennus perustetaan tuki-
paaluilla kovaan pohjaan.

Perustamistaparajaukset seka louhintojen tarve ja laajuus selvitetdan yksityiskohtaisilla
pohjatutkimuksilla. Kuivanapitorakenteet toteutetaan suunnitellusti. Erityisesti on huomioi-
tava laajahko valuma-alue alueen kalliopuolella.

Asuinkerrostaloihin ei ole suunniteltu maanalaisia tiloja eik& rakentamisella siten aiheuteta
muutoksia lahialueen pohjavesitasapainoon. Vahaheikkilantien puolella on vesihuolto-
kaivantoja, jotka tasaavat pohjavesipintaa.

Ennen purkutditd ja rakentamista lahialueen rakennukset katselmoidaan vah. 50 metrin
etaisyydella rakennuskohteista. Mahdolliset huonokuntoiset lahialueen rakennukset kat-
selmoidaan tarvittaessa kauempaakin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Asemakaavan tavoitteena on tutkia tyopaikkatontin osoittamista asuinkayttoon.
Puistoalueen maanalaisen rakentamismahdollisuuden tarpeellisuus arvioidaan.

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt tontin omistaja Kiinteisté Oy Turun Va-
haheikkilantie 37. Hakemukseen on liitetty suunnitelma, jossa tontille sijoittuu kolme 6-krs.
asuinkerrostaloa & 2160 k-m2. Hakijan perustelut asemakaavan muuttamiselle ovat:

- Tontti Vahaheikkila -6.-14 on osa laajempaa asuinaluetta ja sopii kayttotarkoituksel-
taan paremmin asumiseen ja sen nykyinen rakennuskanta on elinkaarensa loppupuo-
lella ja vaatisi mittavia investointeja, nykyiset rakennukset ovat myos vajaakaytdssa.

\j:‘-\ > b 2 A ‘ A
<O I’ D il Vol

Hakemuksn litesuunnitelma, Schauman Arkkitehdit Oy

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitelldan. Osalliseksi voi myo6s ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

— Kaava-alueen ja lahialueen maanomistajat, kayttajat, asukkaat ja yritykset.
—  Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Varsinais-Suomen Kiinteistéyh-
distys ry.

Liséksi osallisia ovat ymparistonsuojelu, suunnitteluyksikkd/likenne- ja katusuunnittelu
sekd maisema- ja miljddsuunnittelu, rakennusvalvonta, seudullinen joukkoliikenne, Kiin-
teistoliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turun museokeskus, Turku Energia Oy, TeliaSonera Fin-
land Oyj, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja
ymparistokeskus (ELY) seka paattajat.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kuvataan kaavahankkeen lahtotietoja, luetellaan
osallisiksi arvioidut tahot, kaavamuutoksen laatimisvaiheet ja miten osallistuminen on jar-
jestetty. Kirjeen saaneiden maanomistajien ja isdnnditsijéiden on edellytetty toimittavan
tiedon osakkaille, asukkaille, vuokralaisille ja toimitilojen haltijoille.
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Vireilletuloilmoituksen jalkeen valmisteluaineisto seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma
ovat nahtavana kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikdssa seka jalkimmainen liséksi inter-
netissa kaupungin sivuilla. Asemakaavamuutokseen liittyy vuorovaikutusraportti.

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2013. lImoitus vireilletulos-
ta seké 10.4.2013 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin siind mainituille
osallisille kirjeitse. Liséksi vireilla olosta on tiedotettu kaavoituskatsauksissa 2014-2016.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta merkitsi tiedoksi osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman 26.3.2013 § 66.

Asemakaavamuutoksen aloituskokous pidettiin 3.4.2013. ELY-keskus ei katsonut tarpeel-
liseksi ottaa kantaa kaavamuutokseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 26 kpl mielipiteita, joista yksi on adressi,
jossa on 50 allekirjoitusta. Yhdistyksista mielipiteen jattivat Vaha-Heikkilan Méakitupalais-
yhdistys ry ja Martinrantaseura ry. Mielipiteet ja vastineet on selostettu vuorovaikutusra-
portissa.

Mielipiteissa vastustettiin kerrostalorakentamista koska sen oletetaan aiheuttavan hairiéta
naapurustolle suuren asukasmaaran ja likenteen lisdantymisen sekéa pysakaoinnin jarjes-
tamisen vuoksi. Hanketta pidetdén yleiskaavan vastaisena ja sen rakennusoikeutta seka
kerrosten lukumaaraa liian korkeana. Ehdotuksena on asemakaavan muuttaminen pienta-
loalueeksi. Kerrostalot pilaavat Alitien varren yksityisyyden.

Valmisteluvaiheen luonnoksia ja aikaisempia vaihtoehtoja

Vuonna 2001 alueelle on haettu poikkeamislupaa
—— = S 3-kerroksisille asuinkerrostaloille.

Vohaheikkilan1

T —

Sigge Oy |

KENNUSTEN SUUNTAUS

VIEN PIENTALOJEN
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% e 1 ,__
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‘ahaheikkilintie ® — e —J VERSIO 2
m Vahaheikidlantie 37
28.10.2013 4000k-m2 ) 50 1e || 24.8.2015
Kaupunkisuunnittelu/ AL Schauman Arkkitehdit Oy
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OAS-vaiheen kannanottojen perusteella kerrostalosuunnitelmaa kehitettiin siten, etta ra-
kennusmassat sijoitettiin Vahaheikkilantien varteen, ettei parvekkeilta tai asuntojen ikku-
noista muodostu hairitsevaa nakdyhteytta Alitien pientaloalueelle. Tata suunnitelmaa esi-
teltiin asukastilaisuudessa 27.8.2015. Paikalla oli noin 35 henked. Puheenvuoron kayttajat
vastustivat myds muutettua suunnitelmaa, eli vastustettiin kerrostalojen rakentamista ja
ehdotettiin tonttia pientaloalueeksi.

+

- suuntaus kadulle

- antfaa tilaa clemassa oleville pientaloile

- katutila jasennelty

- talojen ulkomuoto IGheisesta 50-luvun
rakennuskannasta

- puisto sdilytetty

- padsy puistoon luonteva

- ympdardiviin pientaloihin ndhden
suuri massa

PUISTO
> UUSIEN RAKENNUSTEN SUUNTAUS

> OLEMASSA OLEVIEN PIENTALOJEN
NAKYMAT

OLEMASSA OLEVAT RAKENNUKSET
. UUDET RAKENNUKSET

ALY
VERSIO 3 s ¥ schauman
Vahaheikkilantie 37
24082015 e e, e
2250 +358 2251 5555  schaumanarch.fi

VERSIO 3 pasIoOn ¥ schauman
Vahaheikkilantie 37
SCHAUMAN ARKKITEHDIT
24.08.2015 IMJHe Linnankatu 9D FI-20100 Turku, Finland
2250 +3582251 5555  schaumanarch.fi

Yleisotilaisuuden luonnos, 24.8.2015
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Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta kasitteli kaavaluonnosta kokouksissaan
10.11.2015 8§ 341 ja 24.11.2015 § 348 ja paatti hyvaksya 22.10.2015 paivatyn luonnoksen
laadittavan asemakaavaehdotuksen pohjaksi. Lautakunnan paatoksella kaavanmuutok-
sen jatkokasittelyn lahtokohdaksi hyvaksyttiin voimassa olevan asemakaavan mukainen
rakennusoikeus 6200 k-m?2.

N 52162

Kor.obol'a'inen W N
Hyvaksytty luonnos, 22.10.2015

Lausunnot ja muistutukset

Luonnoskasittelyn jalkeen saatiin yksi mielipide, jossa oli useampi allekirjoittaja seka Mu-
seokeskuksen ennakkolausunto:

Turun museokeskus toteaa lausuntonaan, etté esitetyn suunnitelman kaltaiset kuusiker-
roksiset kerrostalot ovat korkeutensa vuoksi hieman vieraita elementteja pientaloalueen
reunalla. Alueen pientalovaltaisen kaupunkikuvan sailymisen kannalta kerrostalojen kor-
keutta tulisi madaltaa.

Kaavaehdotus valmistui 20.6.2016 ja siitd pyydettiin viranomaislausunnot 18.8.2016
mennessa seuraavilta tahoilta: Kiinteistoliikelaitos, Turku Energia Sahkoverkot Oy, Turku
Energia Lampd Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / Riskienhallinnan palvelualue,
Vesiliikelaitos ja Ymparistotoimialan rakennusvalvonta. Ehdotuksesta saatiin 4 kpl lausun-
toja, joiden perusteella kaavaehdotusta on muutettu 17.11.2016. Museokeskukselta saa-
tiin ennakkolausunto 14.12.2015.

Aloituskokouksen yhteydessa (3.4.2013) ELY-keskus ei katsonut tarpeelliseksi ottaa kan-
taa kaavamuutokseen, koska sen mukaan kyseessa on normaali tdydennysrakentaminen.
Ymparistonsuojelu on tdydentanyt kaava-aineistoa myéhemmin.
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Kaavaehdotus kuulutettiin néhtéaville 6.8.2016. Ehdotus oli néhtavilla 8.8. — 6.9.2016 vali-
sen ajan. Ehdotuksesta jatettiin 9 muistutusta, joissa yhdesséa oli 25 allekirjoitusta.
Muistutuksista ja vastineista on laadittu vuorovaikutusraportti kaavaselostuksen liitteeksi.

S i

Kaa'vaehdotus lausunnoille, 20_6201é

SCHAUMAN ARKKITEHDIT
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Kaava-aineistoon tehdyt muutokset (30.11.2016 lausunnot ja muistutukset seka
13.12.2016 Ksylk § 317)

Muutokset kaavakarttaan:

Kaavaehdotuksen sisaltd on paapiirteissaén pysynyt samana.

- rakennusalat on siirretty kauemmas Vahaheikkilantiesta

- meluméaarayksia on tarkennettu

- Askaistenpuiston Pajaméen kallioketo osoitetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta
tarkeaksi alueeksi ja tontille on lisétty luonnontilaisena sailytettava alue

Kaavaméaarayksia on tarkennettu:

- piha-alueen jasentely ja kattomuodon mé&arittely

- pysékadinnin jarjestamiseksi on ehdottomasti rakennettava talousrakennuksia tontin lan-
silaidalle

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen 13.12.2016 §
317, siten muutettuna, etta rakennusalakohtaiset rakennusoikeudet (3100 k-m?) muute-
taan korttelialuekohtaiseksi rakennusoikeudeksi (6200 k-m?). (Lisatty 14.12.2016).

Lisatyt selvitykset:

- Vuorovaikutusraportti 30.11.2016

- Pajaméen ja Askaistenpuiston maankayton historia 4.11.2016

- Tielikennemeluselvitys, Promethor Oy, (31.5.2012), paivitetty 27.10.2016
- Kaava-alueen perustamisolosuhteet, SM Maanpaa Oy, 8.11.2016

- Askaistenpuiston luontoarvot 2.11.2016

4.3 Asemakaavanmuutoksen perustelut ja tavoitteet

Vuonna 2000 vahvistuneen asemakaavanmuutoksen mukainen rakentaminen ei ole to-
teutunut. Toimistotilat ovat osittain tyhjillaén. Liiketiloja ei ole hakeutunut tontille, koska
pysakdintipaikat on osoitettu Vahaheikkilantien etelapuolelle.

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on osoittaa tontti asuinkayttéon. Puistoalueen
maanalaisen tilan rakentamismahdollisuus poistetaan, joten makialue sailyy nykyisellaan.

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on osoittaa tontille sama rakennusoikeus kuin ny-
kyisessa asemakaavassa on. Kaavan valmistelun aikana suunnitelmaa on muokattu sel-
laiseksi, ettd tuleva rakentaminen aiheuttaa mahdollisimman vahan haittaa naapuruston
asujaimistolle.

Kaupunkirakenteen tiivistaminen olemassa olevien yhdyskuntateknisten verkostojen aa-
rella l&hell& palveluja ja toimivaa joukkoliikennetta tukee kestavaa kehitysta ja sita on
edellytetty Turku-strategiassa.

Asemakaavanmuutos noudattaa yleiskaavaan ohjausta, pientalovaltaiselle alueelle voi si-
joittua vahaisessa maarin myos kerrostalorakentamista. Laajalla AP-alueella (167 ha) jo-
hon kaavanmuutoksen alainen alue kuuluu, on kerrostalorakentamista mm. Stalarminka-
dun varrella. Kyseisella kaavanmuutosalueella ei ole luonnonsuojelun alaisia kohteita tai
rakennuksia, joita olisi esitetty suojeltaviksi. Yleiskaavamerkinté ja -m&arays (AP) on luon-
teeltaan yleispiirteinen ja sanonta paaasiassa ja pientalovaltainen ei sido asemakaavoi-
tusta yksinomaan pientaloja varten. Vahaheikkilantie 37 on aikaisemminkin rakennettu
ymparoivasta asuinalueesta poikkeavasti ja tehokkaammin.



22

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS, pvm. 20.6.2016, muutettu 30.11.2016 (lausunnot ja muistu-
tukset seka 13.12.2016 Ksylk § 317)

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 1,96 ha, josta korttelialuetta on 0,83 ha ja puistoaluetta 1,13
hehtaaria. Kerrostalojen rakennusoikeutta korttelialueella on 6200 k-m? ja tonttitehokkuus
on talléin e = 0,74. Autosuojarakennuksen ja tilat polkupyoérille voi rakentaa kaavan ker-
rosalaa ylittden. Korttelialueen rajat ja muu rakennusoikeus sailyy samana kuin voimassa
olevassa asemakaavassa. Alueelle sijoittuisi arviolta 120 uutta asukasta.

Tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK-1, jonka rakennusten ensim-
maiseen ja toiseen kerrokseen saa sijoittaa liike- ja toimistotilaa. Rakennusalat on osoitet-
tu Vahaheikkilantien varteen ja mahdollistaa VI-kerroksisten rakennusten rakentamisen.
Rakennusten harjansuunta ja kattomuoto on méaaratty. Tontin takaosaan on osoitettu leik-
ki- ja oleskelualue.

Autopaikat osoitetaan tontilta ja niitd on maaratty osoitettavaksi 1 ap/100 k-m?2. Vierasau-
topaikkoja on osoitettava 1 ap / 10 asuntoa. Nykyisen yksikerroksisen rakennuksen koh-

dalle, pihapiiria rajaamaan, saa rakentaa talousrakennuksia, polkupydria ja autoja varten.
Ne on jaksoteltava pienempiin yksikoihin. Tontille ajo tapahtuu Vahaheikkilantielta. Piha-

alueelle on lisatty hulevesiméaarays.

Puistoalueen VP maanalaisen tilan rakentamismahdollisuus poistetaan. Yhteytta puis-
toon on parannettu osoittamalla tontin l&nsirajan kujalle yleiselle jalankululle ja huolto-
ajolle osoitettu vayla, joka rajataan muusta piha-alueesta puuistutuksin. Pajamaen kallio-
keto osoitetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta téarkeaksi alueeksi.

Vahaheikkilantien varrella olevan kevyen liikenteen vaylan turvallisuuden parantamiseksi
rakennusalojen rajoja on siirretty siten, ettd muodostuu riittavat ndkemaalueet tontilta tu-
levalle liikenteelle eika porrashuoneista astuta suoraan katualueelle.
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Vahaheikkikintie

Kaava-éhd-tl)tus, pvm. 20.6.2016, muutettu 30.11_.2(51_6 (lausunnot ja muistutukset
seka 13.12.2016 Ksylk § 317)
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5.2 Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei muu-
teta vaan alue rakennetaan voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen. Talléin huonokun-
toiset rakennukset puretaan ja alueelle toteutetaan asemakaavan mukaisesti 6200 k-m?
lI-11l kerroksisena. Suuri osa tontin pinta-alasta rakennetaan.

Kaavaehdotus:

Rakentamisen maara pysyy samana kuin voimassa olevassa kaavassa.

Rakennusalat on siirretty kokonaan Vahaheikkilantien varteen, joten suuri osa tontista
vapautuu rakentamiselta.

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen.

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sijoitettu niin, ettéd se mahdollisimman va-
han haittaa naapuruston omakotiasutusta.

Askaistenpuiston kaytto tulee helpommaksi kulkuyhteyden sallimisen vuoksi. Puiston
luontoarvoja suojellaan.

Talousrakennuksen rakentaminen luo naapuritonteilta katsoen nykyisenkaltaisen na-
kyman.

Lahiympariston asukkaat vastustavat kerrostalorakentamista.
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Yhdyskuntarakenne

Vanhojen rakennusten purkaminen ja asuinkerrostalojen rakentaminen tehokkaammin
olemassa olevien hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden seka kunnallistekniikan lahei-
syyteen edistda kaupunkiseudun aluerakenteen tasapainoista kehittamista seka hyédyn-
taa ja eheyttdd olemassa olevia yhdyskuntarakenteita.

Suunnittelualue: punainen rajaus, lahiston kerrostaloalueet: sininen rajaus,
maankayton kehittamisalue: lila rajaus

Kaupunkikuva ja rakennettu kulttuuriymparist®

Liikerakennusten korttelialueen nykyiset rakennukset ovat huonokuntoisia ja ovat vajaa-
kaytossa. Kyseisella tontilla ei ole luonnonsuojeluarvoja tai rakennuksia, joita olisi esitetty
suojeltaviksi.

Matala kaksi—kolmikerroksinen liikerakentaminen korvautuu katukuvassa kuusikerroksi-
sella rakentamisella, joka sijoittuu Vahaheikkilantien varteen, nykyisen rakennuksen lin-
jaan. Tassa ehdotuksessa rakennukset rajaavat katutilaa ja suojaavat sisépihaa liikenne-
melulta. Rakennusten massoittelulla saadaan vaihtelua katunakyméaéan. Rakennusten en-
simmaiseen ja toiseen kerrokseen saa sijoittaa liike -ja toimistotiloja.

Katumiljoon kannalta keskeisia lahtokohtia ovat myds rakennusten suhde katuun, uudis-
rakennuksen katutasolle rakennettavan kerroksen julkisivukasittelya ja asuntojen lattia-
pinnan korkeustasoa koskevat maaraykset.

Véesto ja asuminen

Alueelle toteutettavien asuntotyyppien jakaumasta riippuen korttelialueille voisi tulla noin
120 uutta asukasta.

Korttelialueelle tulee rakentaa asukkaiden kayttdon melulta suojattua leikki- ja/tai oleske-
lualuetta.

Keskustan ja palveluiden laheisyys seka hyvat jalankulun, polkupyérailyn ja joukkoliiken-
teen yhteydet tukevat etenkin autottomien likkumismahdollisuuksia.
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Palvelut, tytpaikat ja elinkeinotoiminta

Virkistys

Liikenne

Asukasmaaran lisdantyminen lisaé palveluiden tarvetta ja saatavuutta seké turvaa palve-
luiden sailymisen.

Asuinkorttelialueen tehokkaampi rakentaminen ei vaikuta lahivirkistysalueiden kayttajien
toimintamahdollisuuksiin. Asukasmaaran lisdantyminen lisdnnee virkistysalueiden kayttoa
ulkoiluun.

Kaavan toteuttaminen lisaa liikennetta tontille. Liikennemaaréat eivat sinansa lisdanny ta-
man kaavamuutoksen myota, nykyisessa asemakaavassa on jarjestetty 110 kpl auto-
paikkoja ko. tontin kayttoon, mutta ne sijoittuvat Vahaheikkilantien etelapuolelle. Toisaalta
suunniteltu asumisen ja mahdollisten palveluiden lisdrakentaminen kaupunkirakenteen ja
keskustan liikenneverkon sisélld vahentaa henkildautoliikenteen tarvetta ja kokonaispéas-
toja. Tulevilla asukkailla ja asiakkailla on mahdollisuus kayttaa kestavia likkumismuotoja.
Henkildautomatkojen korvautuminen jalankululla, polkupydrailylla ja joukkoliikenteen
matkoilla vahentaa edelleen liikenteen pakokaasupéaéstdja ja energiankulutusta. Asu-
kasmaaréan kasvu liséa jalankulku- ja polkupyorareittien sekéa joukkoliikenteen kehittami-
sen mahdollisuuksia.

Alueen tonttiliittyma siirtyy hieman rakentamisen myota ja toinen on tarkoitettu puiston
huoltotieta varten. Korttelialueella edellytetaén kavelyreitin rakentamista asuinkorttelin
kautta Askaistenpuistoon.

Asuinkerrostalojen korttelialueilla autopaikkojen minimivaatimus on 1 ap/100 k-mz2 ja vie-
raspaikkoja on jarjestettava 1 ap/10 asuntoa. Kaavassa on osoitettu rakennusala, jolle on
ehdottomasti rakennettava talousrakennuksia autojen ja polkupyorien sailyttamiseen. Pol-
kupyorien mitoitus on rakennusjarjestyksen mukainen. Vahintaan kaksi kolmasosa asun-
tojen polkupydrapaikoista tulee sijoittaa lukittavaan ja saalta suojattuun, helposti kaytetta-
vaan pyoravarastoon pihatasossa. Polkupydrien kunnostukseen ja pesuun tulee varata
paikat.

Tekninen huolto

Hulevedet

Teknisen huollon verkostot sijaitsevat Vahaheikkilantien varrella ja tontille on valmiina
kaukolampd. Alue voidaan liittaa kaupungin hulevesiverkostoon.

Koska Vahaheikkilantien hulevesiputki on laskennallisesti pieni, edellytetdan korttelialueil-
la hulevesien imeyttamista ja viivytystd, jotka leikkaavat suurimman sateen huippuja.

Hulevesien imeyttadmista tulee edesauttaa materiaalivalinnoilla. Muodostuvien hulevesien
maaraa tulee vahentdd mm. kayttamalla yhtenaisilla istutusalueilla ja pysakointialueilla
mahdollisimman paljon l&paisevia pintamateriaaleja.

Yksikerroksisiin rakennusosiin, talousrakennuksiin, katoksiin voidaan rakentaa viherkatto.

Asuinkerrostalojen korttelialueella vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee
viivyttaa alueella siten, etté viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuu-
den tulee olla 0,5 m®/ 100 m? vetta lapaisematonta pintaa kohden. Viivytyspainanteiden-,
-altaiden ja -sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee
olla suunniteltu ylivuoto. Korttelikohtaisten viivytysjarjestelmien viivytystilavuus ei saa tyh-
jentya alle 0,5 tunnissa.
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Luonto ja luonnonymparistt

Tontin itdosassa luonnontilaisina séilyneet kallioiset alueet merkitdan luonnontilaisena
sdilytettavaksi alueen osaksi.

Askaistenpuistoon osoitetaan luonnonsuojelualue "Pajamaen keto”.

Ympariston hairidtekijat

Promethor Oy on laatinut tieliikenteen meluselvityksen Askaistentien ja Vahaheikkilantien
risteyksesta. Alueen merkittavin meluldhde on Vahaheikkilantie. Melutasoja on arvioitu
nykytilanteessa ja tulevaisuuden liikennemaaréarvioilla, jotka perustuvat Turun kaupunki-
seudun liikenne-ennustemalliin Turun kaupunkiseudun rakennemallin 2035 tavoitetilan-
teessa. Askaistentie toimii Etela-Pohjoissuunnan kokoojakatuna, keskimaarainen vuoro-
kausilikennemaara (kvl) noin 9310 ajon./vrk. Vahaheikkilantie puolestaan Ita-Lansi-
suunnan kokoojakatuna, kvl noin 11000 ajon./vrk. Tonttilittyma sijaitsee Vahaheikkilan-
tiella. Vahaheikkilantien likennemaéra saattaa aiheuttaa ruuhka-aikoina hairiota tonttilii-
kenteelle.

Paivan ekvivalentti melutaso kadun puoleisilla julkisivuilla on ennustetilanteessa Vaha-
heikkilantiella 65 dBA. Vahaheikkilantien reunalla asemakaavassa méaarataan julkisivuille
ja parvekkeille &éneneristysvaatimukset.

55 desibelin melualue ulottuu avoimessa ja tasaisessa maastossa paivalla 40 - 50 metrin
paahan Vahaheikkilantien keskiviivasta. Rakennusmassojen sijoittelu Vahaheikkilantien
reunalla kadun suuntaisesti suojaa pihaa likennemelulta ja vahaisessa maarin myds naa-
puritontteja. Asemakaavassa maarataan AK-korttelialueilla, etté leikki- ja oleskelualueet
tulee rakentaa melulta suojattuina.

Rakentamisen vaikutukset ymparistéon

Asuminen

Talous

Rakentamisen aikaiset jarjestelyt tulee suunnitella huolella. Ennen purkutgit ja rakenta-
mista, on l&hialueen rakennukset katselmoitava vahintddn 50 metrin etdisyydella raken-
nuskohteista. Tarvittaessa ympariston rakennuskannasta riippuen kauempaakin.

Asemakaava mahdollistaa nykyaikaisen ja viihtyisan kerrostaloasumisen toteuttamisen.
Suunnitelma mahdollistaa viihtyisien ja rauhallisten pihojen toteuttamisen seka turvallisen
asuinympaériston.

Nykyisten kunnallistekniikan verkostojen, muiden teknisen huollon jarjestelmien ja muun
infran kayttoasteen lisddntyminen parantaa yhdyskuntahuollon taloudellisuutta, toisaalta
asemakaavan toteuttaminen aiheuttanee naihin myds kustannuksia.

Tonttien rakentaminen ja alueen asukasmaarén lisdantyminen 120 hengella tuo kau-
pungille merkittavid seka pitkid rakennusaikaisia ja pysyvia vuosittaisia verotuloja, joten
kaavan toteutumisella on kokonaisuudessaan myonteisia kunnallistaloudellisia vaikutuk-
sia. Lahialueen palvelut saavat alueen toteutumisen myota lisaa kayttajia.
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Sosiaaliset vaikutukset

Suunnitelma jossa puretaan olemassa olevat likerakennukset ja rakennetaan tilalle uusia
kerrostaloja tehokkaammin herattda monissa tahoissa vastustusta.

Kaavan toteuttaminen aiheuttaa alueen naapurustossa haittaa rakennusaikana, mutta ne
voidaan minimoida hyvalla suunnittelulla.

Uudiskohteet tarjoavat uusia asumisvaihtoehtoja nykyisille omakotitalojen asukkaille.

Uuden alueen odotetaan toteutuessaan olevan viihtyisa ja toimiva.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa.

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa on huomioitava pelastuslaitoksen edel-
lyttamat vesitarpeet.

Ennen purkutdiden ja rakentamisen aloittamista on l&hialueen rakennukset katselmoitava
vahintdan 50 metrin etdisyydella rakennuskohteista. Mahdolliset huonokuntoiset lahialu-
een rakennukset katselmoidaan tarvittaessa kauempaakin.
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