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Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 12.8.2025 pdivattya asemakaavakarttaa nro
002494 ja 002494va. Kaavoitus on tullut vireille 31.5.2023.
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos: Korttelit 64103, 64107, 64153—64156 seka katu-, tori- ja virkistysalu-
eet kaupunginosassa 64, Kuninkaala.

Vaiheasemakaava: Kortteli 64110 ja katualuetta.
Tonttijako ja tonttijaon muutos:
Korttelit 64103 ja 64154-64156.

Asemakaavan muutos koskee osin kumoutuvissa asemakaavoissa korttelia 64107 ja osia kort-
telista 64104 seka katu-, pysdkdinti-, virkistysalueita. Vaiheasemakaavalla muutetaan vahvis-
tettua asemakaavaa nro 001888.

Asemakaavamuutoksella muutetaan nykyinen Tikkurila Oyj:n padkonttori- ja tutkimuskes-
kuskortteli seka osia Tikkurila Oyj:n teollisuustontista ja kaupungin omistamista katu- ja
puistoalueista monipuolisen asumisen, tyopaikkojen, palveluiden, liikkumisen ja virkistyk-
sen alueiksi. Tikkurilankosken padon eteldinen osa, Kuninkaalantien varren tiilimuuntamo
ja kaksi jokirannassa sijaitsevaa rakennusta suojellaan. Keravanjoen ekologinen yhteys sai-
lyy. Vaiheasemakaavalla pieni kiillamainen osa radanvarren nykyisesta pysakointialueesta
muutetaan kaduksi ja viheralueeksi. Kaavaratkaisu, ilman vaiheasemakaavan aluetta, sisal-
taa yhteensd 69 830 k-m2 rakennusoikeutta ja aluetehokkuus on 0,9. Asumisen korttelite-
hokkuudet vaihtelevat vililld 0,5-2,9.

Kaavaan liittyy maankayttésopimus.

Kaavan laatijat: Terhi Kuusisto, asemakaava-arkkitehti, Vantaan kaupunki; etunimi.suku-
nimi@vantaa.fi, puh. 050 302 9691. Tuuli Huhtala, asemakaava-arkkitehti, Vantaan kaupunki;
etunimi.sukunimi@vantaa.fi, Paolo Caravello, asemakaava-arkkitehti, Vantaan kaupunki
(2023-2024).

Koko Varitehtaan alueen kehittamistyohon liittyen on ollut koottuna ohjausryhma:

Ensimmaisessa kokouksessa 11.2.2021:

Antti Kari, kiinteistdjohtaja, Vantaan kaupunki

Tarja Laine, kaupunkisuunnittelujohtaja (2021-2023), Vantaan kaupunki
Jari Lassila, Tikkurila Oyj

Jorma Sonninen (2021-2023)

Jorma Haapamaki, Vistanovo Oy.

Mybhemmin ohjausryhmaan ovat liittyneet:

Ritva Kotilainen, asemakaava-arkkitehti (2021)

Janne Juntunen, projektijohtaja, Vantaan kaupunki (2021-).

Marjaana Yl3jaaski, aluearkkitehti/asemakaavapaallikkd, Vantaan kaupunki (2021-2024)
Tero Anttila, apulaiskaupunginjohtaja, Vantaan kaupunki (2023-)

Ilkka Laine, asemakaavapaallikko, Vantaan kaupunki (2023)

Johanna Saarivuo, DEAS Asset Management Oy / Fokus Nordic Oy (2023-)

Sampo Perttula, kaupunkisuunnittelujohtaja, Vantaan kaupunki (2023-)

Kerttu Kurki-lssakainen, aluearkkitehti, Vantaan kaupunki (2024-).


mailto:etunimi.sukunimi@vantaa.fi
mailto:etunimi.sukunimi@vantaa.fi
mailto:etunimi.sukunimi@vantaa.fi

002494 ja 002494va Varitehdas 1, 12.8.2025

Sivu 3 /96

KAAVA-ALUEEN SUAINTI

JOKINIEMEKATU

KYYTITE

HEIDEHOFINTIE

[ 002494 VARITEHDAS 1 -ASEMAKAAVAMUUTOS
[ 002494va VARITEHDAS 1 -VAIHEASEMAKAAVA

o kiomets I ALUE. JOKA MUUTTUU KADUKS!

Kaavaprosessin vaiheet

A

Punaisella rajatut asemakaavamuu-
tos- ja vaiheasemakaava-alue sijaitse-
vat Tikkurilan suuralueella, Kuninkaa-
lan kaupunginosassa, paaradan ja Ke-
ravanjoen risteyskohdassa. Aluetta
rajaavat paarata lannessa, Keravan-
joki pohjoisessa, itdreunassa Kunin-
kaalantie ja Vanha Kuninkaalantie,
Gjutarsin ja Markusaksen kiinteistot,
Pelottomapolku, eteldssa Heidehofin-
tie ja lounaassa Markusaksenpuiston
lansireuna ja Pakaksen kiinteiston ita-
reuna ja taas Kuninkaalantie ja
Taostie aina radanvarren pysakointi-
alueen eteldiseen kohtaan asti. Ku-
vassa on punaisella vdritetty vaihe-
asemakaava-alue ja siniselld sen ka-
duksi ja puistoksi muuttuva osa.

- Alueen kehittdmista koskeva yhteisty6sopimus 19.10.2020 (KH)

- Ohjausryhma aloitti toimintansa 11.2.2021

- Laajempi Varitehtaan alueen kaavarunko valmisteltiin 2021-2025, KH 12.5.2025

- Alueen kehittdmisen tavoitteet 12.10.2021 (KALA)

- Kansainvalinen Tikkurilan Varitehtaan alueen kutsukilpailu jarjestettiin kevaalla 2022

- Kaupungin koko kaavarunkoaluetta koskeva asemakaavamuutoshakemus kirjattiin saapu-

neeksi 18.8.2021

- Maanomistajan jattama asemakaavan muutoshakemus kirjattiin saapuneeksi 13.11.2024.

- Kaavoitus tuli vireille 31.5.2023 ja sai numeron 002494.

- Mielipiteet pyydettiin 30.6.2023 mennessd (MRL 62 §) ja niita saatiin 8 kappaletta.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitettiin 14.11.2024 (002494 ja 002494va), kun
kaava-alueeseen lisattiin radanvarren pysakointialue vaiheasemakaavan osaksi seka Hei-
dehofintien varren mahdollisen koulun kortteli. Uusi OAS oli vireilld 14.11.-16.12.2024.

Mielipiteita saatiin 8 kappaletta.

- Hanketta esiteltiin asukastilaisuuksissa kaupungintalolla 13.12.2023 ja 29.10.2024.
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LUETTELO MUISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA, TAUSTASELVITYKSISTA JA LAHDEMA-
TERIAALISTA

Tikkurila Oyj, Varitehtaan alue, Meluselvitys 13.2.2023

Tikkurilan Varitehtaan alueen ak-muutos, Vantaa, Tarina ja runkomeluselvitys 5.12.2023

Puilla eldvien uhanalaisten perhos- ja kovakuoriaislajien selvityksida Vantaan Tikkurilassa
vuonna 2015, Faunatica 2016

Ymparistétekninen tutkimusraportti, Varitehtaan katualueet, Vantaa, AFRY, 12.8.2024

Ymparistétekninen tutkimusraportti, Tikkurilan Varitehtaan alue, Vantaa, AFRY, 30.7.2024

Viritehdas 1 -asemakaavan Seveso-selvitys, GAIA Consulting Oy, 24.1.2024

Viritehdas 1 -riskinarviontiselvitys, Sweco, 20.12.2024

Fastbole, historiallisen ajan kylantontin koekaivaus 6.-7.5.2024, raportti, Museovirasto, Ar-
keologiset kenttapalvelut

Korjattavuusselvitys, Vanha paikonttori, Vahanen, 30.8.2021

Rajattu sisdilmatekninen kuntotutkimus, rakennukset 54 ja 55, Tikkurila Oyj, 14.3.2023,
Ramboll
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Tikkurilan Varitehdas, limastovaikutusten arviointi, Sitowise, 2024

Vdritehtaan alueen kaavarunko, karttapaketti KH 12.5.2025, selostusehdotus 8.4.2025

Alustava katusuunnitelma, WSP, 2024

Viritehdas 1 -alueen piha- ja hulevesisuunnitelmat, LOCI Maisema-arkkitehdit ja Watec Oy,
2025
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Kuvassa Vdritehtaan alue osana seutua. Sijainti on hyvien yhteyksien ddrelld.

THVISTELMA

Tama asemakaavamuutos ja vaiheasemakaava on ensimmainen 062900 Varitehtaan alueen
kaavarunkoa seuraavista suunnitelmista. Kaavarunko kasittda tata asemakaavamuutosta laa-
jemman alueen, joka kaavoitetaan pitkalld aikavalilla vaiheittain. Tikkurila Oyj:n toiminta alu-
eella jatkuu edelleen. Asemakaavamuutosalue muuttuu osin suljetusta tehdas- ja toimitila-
alueesta avoimesti kuljettavaksi keskustan osaksi, joka sijaitsee kadvelyetaisyydelld maan kol-
manneksi vilkkaimmasta Tikkurilan asemasta ja matkakeskuksesta.

Asemakaava-alueen rakennettaviin alueisiin kuuluvat osat, jotka ovat Vantaan yleiskaavassa
A/TP eli asumisen ja tyopaikkojen aluetta. Voimassa olevissa asemakaavoissa alueet ovat TK-
merkinnalla teollisuus- seka liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta ja tehdasalue teolli-
suus ja/tai varastorakennusten korttelialuetta, T-2. Yleiskaava mahdollistaa muutoksen. Tikku-
rilankosken padon eteldinen osa, Kuninkaalantien varren tiilimuuntamo ja kaksi jokirannassa
sijaitsevaa rakennusta suojellaan. Asemakaavamuutoksessa rakennettavaksi suunnitellut alu-
eet muuttuvat asumisen ja tyopaikkojen seka kaupungin palveluiden alueiksi, merkinnagiltaan
C (keskustatoimintojen korttelialue), AK (asuinkerrostalojen korttelialue), AP (pientalojen
korttelialue), KTY- (toimitilarakennusten korttelialue) LPA (Autopaikkojen korttelialue) ja Y
(yleisten rakennusten korttelialue). Lisdksi asemakaavamuutokseen sisaltyy katu-, tori- ja vir-
kistysalueita. Vaiheasemakaavalla muutetaan osa YY-alueen reunasta kaduksi ja viheralueeksi,
muita muutoksia talle alueelle ei tehda. Kiilamaisen osan kohdalle osuvat kaavakarttamerkin-
nat paivitetaan.

002494 ja 002494va -Varitehdas 1 -asemakaavamuutos ja vaiheasemakaava kasittaa kuusi
korttelia, joissa alueiden kayttotarkoitukset muuttuvat teollisuus-, liike ja toimistorakennusten
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(TK) seka teollisuus- ja varastorakennusten (T-2) alueesta monipuoliseksi asumisen, tyopaikko-
jen ja palveluiden alueeksi. Lisdksi kaava-alueeseen kuuluu virkistysalueita: Keravanjoen vesi-
aluetta ja puistot Varitehtaanranta, Markussaksenpuisto, Pakaksenpelto. Lisaksi alueeseen
kuuluu yleinen pysakointialue Pakaksenpellon yhteydessa. Pakaksenpellon ja Markusaksen-
puiston reunoista kapeat osat muuttuvat rakentamisalueiksi. Pakaksenpellon yhteydessa si-
jaitseva yleinen pysakdintialue (LP) muuttuu puistoksi. Varitehtaanrannan puisto sailyy sellai-
senaan, mutta baanaa uudelleen linjataan Kuninkaalantien risteyksessa. Vaiheasemakaava ka-
sittda padradan varren pysakointialueen, joka kaavassa on YY-aluetta, kulttuuritoimintaa pal-
velevien rakennusten korttelialuetta. Vaiheasemakaavassa pieni suikale alueesta muuttuu ka-
duksi ja viheralueeksi. Alueen nykyinen kaytto pysakointitarkoituksessa jatkuu. Kaavan raken-
nusoikeus sailyy entisellaan.

Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 13,85 ha. Iiman vaiheasemakaava-aluetta suunnittelu-
alue on noin 10,35 ha. Asemakaava-alueen rakennusoikeus on yhteensa 69 830 k-m2, josta
asumisen osuus on 49 665 k-m2, kivijalkaliiketilojen osuus 2085 k-m2, toimistorakennuksen
9480 k-m2 ja paivakodin 2100 k-m2 ja mahdollisen koulun 6500 k-m2. Lukuihin sisaltyvien
suojeltavien rakennusten koot ovat 2380 + kl 100 k-m2 paskonttorissa ja 3285 + kl 215 k-m2
laboratoriorakennuksessa. Suojellut rakennukset ovat C-korttelialueella, johon voi sijoittaa
joko asumista, palveluja tai tydpaikkoja. Vaiheasemakaavalla muutetaan pieni osa, 470 m2,
alueen reunasta kaduksi ja viheralueeksi. Rakentamista on yhteensa 69 830 k-m2. Maara kas-
vaa nykyisestd 35 518 k-m2. Tyopaikkarakentamisen maara laskee 22 747 k-m2, mikali C-kort-
telit toteutuvat asumisena. Aluetehokkuus asemakaavamuutosalueella on 0,9. Asuinkorttelei-
den tehokkuudet vaihtelevat valilla 0,5-2,9. Vaiheasemakaavan alueella YY-alueen rakennus-
oikeus sdilyy samana.

Alueen muutos on seurausta uuden yleiskaavan mahdollistamasta kayttotarkoituksen muu-
toksesta ja maanomistajan tahdosta kehittda maataan. Alueen kehittamisesta on solmittu yh-
teistydsopimus Vantaan kaupungin ja Tikkurila Oyj:n kesken vuonna 2020. Asemakaavarat-
kaisu pohjautuu vuonna 2022 Tikkurila Oyj:n jarjestamaan kansainvaliseen suunnittelukilpai-
luun, jossa voittajaksi paatyi kaksi toimistoa tydryhmineen, Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy
ja Arkkitehtitoimisto NOAN Oy. Ndiden voittajatéiden pohjalta on valmisteltu tyot yhdistava
Viéritehtaan alueen kaavarunko (KH 12.5.2025) ja jatkettu viitesuunnittelua kaavarunkoa tar-
kemmalla tasolla. Asemakaavan laatimista varten Tikkurila Oyj on teettanyt arkkitehtisuunnit-
telua Arkkitehtitoimisto NOAN Oy -konsulteilla. Piha- ja hulevesisuunnitelmia ovat laatineet
LOCI Maisema-arkkitehdit Oy ja Watec Oy, liikennesuunnitelmia WSP Finland Oy. Kehitys-
ty6ssa on ollut mukana myos Tikkurila Oyj:n Jari Lassila, Vistanovo Oyn Jorma Haapamaki ja
Johanna Saarivuo DEAS Asset Management Finland Oy:std, myohemmin Fokus Nordic Oy, Tik-
kurila Oyj:td edustavana tahona. Kaupunki on ohjannut tyota.

Suunnittelualue kasittda kokonaisuuden, joka mahdollistaa asumista noin 1000—1050 asuk-
kaalle ja tyopaikkoja noin 400 tekijalle. Rannassa olevat Tikkurila Oyj:n vanha paakonttori ja
toinen laboratoriorakennuksista suojellaan (sr), samoin eteldinen osa Tikkurilankosken patoa
ja vanha tiilimuuntamo Kuninkaalantien varresta. Rantakortteleihin (C) on suunniteltu suojel-
tujen rakennusten lisaksi terassitalot, jotka nousevat kolmesta kuuteen tai seitsemaan kerrok-
seen sekd 12-kerroksiset kulmarakennukset. Korkeammilla rakennuksilla on korostettu alu-
eelle saapumisen akseleita. Kuninkaalantien varsi on alueella kaupunkimaisin ja sen kivijalkoi-
hin sijoittuu asumista (C ja AK), toimitilarakennus (KTY), liiketiloja (kl) ja kadun varteen kadun-
varsipysakdintia, katupuita ja bussipysakit kadun molemmin puolin. Rakennusten mittakaava
madaltuu niin rantaan kuin kohti Fastbdlen makea. Kuninkaalantien eteldpuolelle sijoittuu
kaksi korttelia, jotka koostuvat yhteispihan ympdrille sijoittuvista 4—12 kerroksisista asuinra-
kennuksista. Lisaksi kortteleihin sijoittuu liiketilaa, toimitilarakennus (KTY) ja kaava-aluetta
palveleva pysékointilaitos (LPA). Naiden kortteleiden eteldpuolella, Fastbélen m&en pohjoi-
sella reunalla, sijaitsevat paivakoti (Y) ja pientalokortteli (AP). Kerrosluku laskee taalla kahteen
ja mittakaava seurailee Fastbolenmaen herkkaa, pienimittakaavaista kulttuurimaisemaa. Fast-
bolenmaen etelapuolelle, kaava-alueen reunaan, puiston varrelle, sijoittuu Y-tontti, jonka on
alustavasti suunniteltu palvelevan mahdollista koulua.
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Aluetta jakaa kokoojakatu Kuninkaalantie, jota siirretdan sijansa verran kohti jokea. Kuninkaa-
lantien lisdksi alueelle rakennetaan uusia katuja ja ulkoilureitteja ja olemassa olevien katujen
ja reittien linjauksia tarkistetaan. Vesialue ja virkistysalueet sailyvat padosin samana, mutta
Pakaksenpelto ja Markusaksenpuisto kapenevat hieman rakentamisen myota. Liséksi niille on
suunniteltu uusia reitteja. Alue on kavelijaystavallinen ja se sijoittuu kdvelymatkan paahan Tik-
kurilan asemasta. My0s pyorailyn reitit ovat kattavia: Alueen lapi sujahtaa jopa baana, joka on
nopean pyorailyn vayla, joka yhdistaa eri kaupunginosia toisiinsa.

Tavoitteena on kestava, yhteisollinen, juureva ja kaupunkikuvallisesti persoonallinen alue,
joka tarjoaa monipuolista asumista, palveluita ja tyopaikkoja. Rakenne on kaupunkikuvaltaan
vaihtelevaa ja toiminnoiltaan monipuolista. Kivijalkaliiketilat elavoittavat kaupunkitilaa ja pal-
veluista voi nauttia alueella asuva, tyoskenteleva tai sielld vieraileva. Heurekan sadoista tu-
hansista asiakkaista osa voi nauttia taman alueen tarjonnasta. Tavoitteena on elavoittaa joki-
rantaa ja sijoittaa rannan suojeltuihin rakennuksiin ravintolatiloja, jotka avautuvat ilta-aurin-
gon suuntaan. Kuninkaalantien varressa on kaupunkimaista ja ensimmaisen kerroksen kor-
keita kivijalkaliiketiloja. Mittakaava laskee kohti jokea seka kohti Fastbolenmaen pientalora-
kennetta.

Alueen arkkitehtuuri tukeutuu ympariston teolliseen rakentamiseen ja toisaalta Fastbolen-
maen herkkaan ja perinteiseen muotokieleen. Terassi- ja harjakatot elavoittavat kattomaise-
maa. Fastboélen yhteyteen sijoittuu pientalorakentamista, joka muodostaa seuraavien kaava-
vaiheiden kanssa pientalojen syddamen yhdessa olemassa olevien historiallisten rakennusten
kanssa. Rakentamisalue ei ulotu nykyista rakentamista [lahemmaksi rantaa. Alue on yleisvari-
tykseltadn punainen, mika on seurausta rannan teollisen rakentamisen varimaailmasta. Seu-
raavilla kaava-alueilla on omat tunnusomaiset varityksensa.

Rakentamisessa tavoitellaan kestavia ja ilmastoviisaita ratkaisuja. Alueella on monipuolinen
hallintamuotojakauma ja kortteleissa on yhteispihat, yhteistiloja seka kaduille nakyvaa tai-
detta tukemassa yhteisollisyyden kehittymista. Vihertehokkuus on tavoitteellinen 1,0 lukuun
ottamatta toimitila- ja pysakaointilaitostonttia.

Havainnekuva pihakadulta nimeltddn Konungsinpolku. Oikealla Fastbélenmden pohjoisen rin-

teen pientalokortteli rivitalovaihtoehdolla, vasemmalla alueen keskelld sijaitseva kerrostalo-
kortteli omaovisine asuntoineen ja eduspihoineen. Kuva Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Kuninkaalan kaupunginosa sijaitsee Tikkurilan kaupunginosan kaakkoispuolella. Se on Tikkuri-
lan suuralueen eteldisin kaupunginosa ja rajautuu eteldassa Helsinkiin. Kuninkaala rajautuu
idassa Lahdenvaylaan, lannessa paarataan ja Keravanjokeen, eteldssa Helsingin rajaan ja poh-
joisreunaltaan Kyytitiehen, Vanhaan Porvoontiehen ja Honkanummen hautausmaa-aluee-
seen. Alue on teollisuuden ja kaupan aluetta, pientaloaluetta seka puisto- ja virkistysaluetta.
Alueen lapi kulkevat merkittavat vaylat, mm. Keha lll ja Vanha Porvoontie sen itareunalla.

Véritehdas 1 -asemakaavamuutoksen ja vaiheasemakaavan alue sijoittuu padosin nykyiselle
teollisuusalueelle Tikkurilan kaupunginosan ja Jokiniemen kaupunginosan jatkeeksi Tikkurilan
aseman kaakkoispuolelle. Alueen pohjois- ja lounaispuoli on keskusta-aluetta. Sijainti on kes-
keinen jopa seudulla, silla alue on kdvelymatkan padssa asemasta ja tulevan Vantaan ratikan
reitin varrella. Etdisyys Suomen kolmanneksi vilkkaimmalle asemalle, Tikkurilan asemalle, on
alueen pohjoisosasta etdisyyttd 300 metria. Aluetta ymparoivat tydpaikka-alue pohjoisessa,
asuinalueet eteldssa, pdarata, Heurekan ja Heurekan pysakdintialue lannessa ja teollisuus- ja
tyopaikka-alue idassa. Keravanjoki rajaa aluetta pohjoisessa ja joen toisella puolella on toimis-
torakennusten julkisivu. Paarata kulkee alueen lansipuolitse ja sen toisella puolella sijaitsee
suosittu kayntikohde, tiedekeskus Heureka. Kulku Heurekaan on jarjestetty paaradan itdpuo-
lelta vaiheasemakaava-alueeseen sisaltyvalta pysakointialueelta.

Asemakaavamuutosalue ja vaiheasemakaava-alue sijaitsevat Tikkurilan suuralueella Kuninkaa-
lan kaupunginosassa, paaradan ja Keravanjoen risteyskohdassa. Alueita rajaavat paarata lan-
nessa, Keravanjoki pohjoisessa, itdreunassa Kuninkaalantie ja Vanha Kuninkaalantie, Gjutarsin
ja Markusaksen kiinteistot, Pelottomanpolku, eteldssa Heidehofintie ja lounaassa Markusak-
senpuiston lansireuna ja Pakaksen kiinteiston itdreuna ja taas Kuninkaalantie ja Taostie aina
radanvarren pysakdintialueen eteldiseen kohtaan asti.

Suunniteltavaan asemakaavamuutosalueeseen kuuluvat Tikkurila Oyj:n vanhan padkonttorin
kortteli, Keravanjoen varsi, Varitehtaanrannan puisto, Pakaksenpelto, osat Tikkurila Oyj:n teh-
dasalueesta seka Markusaksenpuisto ja Varitehtaanranta.

Talla hetkella alueella toimii Tikkurila Oyj:n tutkimus- ja toimistotilat padkonttorikorttelin l1an-
sipaan tutkimuskeskusrakennuksissa. Ra-
: kentamattomalla osalla tehdasaluetta on
X maalien testausalue ja niittya seka Ku-
ninkaalantien varressa pysakointialue
Pakaksenpellon yhteydessa. Pakaksen-

JOKINIEMEKATU

KYYITIE

HEIDEHOFINTIE

pelto, Varitehtaanranta ja Markusaksen-
puisto ovat puistoaluetta.

Vaiheasemakaava tehdaan radanvarren
pysakointialueelle, "Heurekan parkkik-

selle”, jossa alueesta siirretdadn pieni osa
katualueeksi. Muita muutoksia talle alu-
eelle ei tehda. Alue sailyy nykyisessa py-

o i sakointikdytossa. Voimassa olevassa ase-
makaavassa alue on YY-tontti, kulttuuri-
[ 002494 VARITEHDAS 1 -ASEMAKAAVAMUUTOS = toimintaa paIVEIeVien rakennusten kort-
D 002494va VARITEHDAS 1 -VAIHEASEMAKAAVA .
| L o kiometia M ALUE, JOKA MUUTTUU KADUKSI A telialuetta.

Kuva: Asemakaavamuutosalue ja vaiheasemakaava-alue kartalla.
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2.1.2 Luonnonymparisto

Karttaote Viritehdas 1 -alueen laajemmasta ympdristostd, jossa asuminen ja tyépaikat vuo-
rottelevat. Vidritehtaan alueen kaavarungon alueen viherympdristét on merkitty vihredlld. Tik-
kurilan keskusta-alue on kdvely- ja pyéréilymatkan pddssé luoteissuunnassa. Keravanjoki ja
pddrata ristedvdt alueen vieressd.

Kaavamuutosalueella on vain vahan luonnontilaisia viheralueita, suurin osa on puistoaluetta.
Véritehtaanranta on rakennettu puisto, Pakaksenpelto ja Markusaksenpuisto paaosin niittya,
joilla on jonkin verran kasvanutta puustoa.

Osa Pakaksenpellon puista on merkitty arvopuiksi. Arvopuista taalld kasvaa tammia, haapoja,
vaahteroita ja poppeleita. Kuninkaalantien varressa on sita reunustavia tammia ja poppeleita.
Vanhan paakonttorin tontilla kasvaa lehmuksia, tutkimuskeskuksen tontilla havupuita. Vari-
tehtaanrannan arvopuut ovat lehmuksia. Lahelld Kuninkaalantien siltaa on muutama havupuu
ja kirsikkapuita.

Keravanjoen ymparistdssa elda uhanalaisia perhoslajeja. Asemakaavamuutosalueella puita,
jossa tulevaisuudessa mahdollisesti Virosta tanne levidvat lajit voisivat elaa, ovat poppelit ja
tammet. Tasta syysta niiden sdilyttdmiseen tulee kiinnittdd huomiota. !

Keravanjoki on maakunnallisesti merkittava ekologinen yhteys. Se on nauhamainen ekosys-
teemi, joka toimii kulkureittina eri lajeille. Havaintoja on saukosta ja uhanalainen taimen li-
saantyy Keravanjoella. 2 Joessa on vuollejokisimpukoita. Asemakaavamuutosalueella jokiym-
pariston reuna-alueet ovat rakennettuja puisto-alueita. Tikkurilankosken pato on osin purettu
2019, jolloin taimen pystyy nousemaan aiempaa ylemmas jokivartta.

Maisemakuva ja -rakenne

Kaavamuutosalue sijoittuu Keravanjoen laaksoalueelle, joka on ollut maatalouden ja teollisuu-
den kaytossa. Laaksoa ymparoivat rakennetut alueet, ldheiset Maarinkunnas, Heidehof ja Kuu-
sikko makien paalla seka Tikkurilan keskusta tasaisella savitasangolla. Kaavamuutosalueen
kohdalla jokivarsi on rakennettu ja sen rantavydhyke on virkistyskdytossa. Toimistorakennuk-
set reunustavat jokivartta sen pohjois- ja itdpuolella, tehtaanpuoli on teollisuuden ja kontto-
reiden aluetta. Pohjoispuolella jokea kulkee vanha Suuren Rantatien linjaus Tikkurilantiella.
Alkuperaista luonnonmaisemaa ei kaavamuutosalueella ole lukuun ottamatta jokiuomaa.

1 puilla eldvien uhanalaisten perhos- ja kovakuoriaislajien selvityksid Vantaan Tikkurilassa vuonna 2015,
Faunatica

2 Vantaan ekologiset yhteydet 2018
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Vesistot ja vesitalous

Kaavamuutosalue sijaitsee virtaveden, Keravanjoen, darella. Alue ei ole pohjavesialuetta. Alu-
een lapi kulkee paikallinen vedenjakaja maaston korkeimmalla kohdalla, joka jakaa alueen hu-
levedet pohjoiseen ja eteldan.

Maapera
Kaavamuutosalueen maapera on savea ja tdytemaata. Etelareunassa on hiekkamaata ja silttia.

Kaavamuutosaluetta suuremmalta alueelta on tehty pohjatutkimuksia, joiden mukaan pinta-
maakerroksen alla on syvimmillaan n. 17,6 m kerros savea. Savikerros ulottuu syvimmillaan n.
tasolle -1.3. Savikerroksen alla maapera vaihtuu siltin, hiekan ja soran kautta kalliopintaa paal-
lystavaan moreeniin. Kairaukset ovat ulottuneet n. 0,4-36,65 m syvyydelle maanpinnasta. Sy-
vimmat kairaukset sijaitsevat alueen itapuolella Jokiniemenkadulla ja Heidehofintielld. Mata-
limmat kairaukset sijoittuvat Tikkurilankosken ja Pakaksenpuiston alueelle. Kairaukset ovat
paattyneet koko alueella vaihdellen tiiviiseen maakerrokseen, kiveen tai kallioon.

Alustavan arvion mukaan rakennusten suositeltu perustamistapa on paalutus. Kunnallistekni-
set rakenteet ja lilkenno6itavat alueet tulee pohjavahvistaa esim. keventamalla.

Topografia

Kaavamuutosalue on joen toyraalla. Maasto nousee jokirannasta kohti Kuninkaalanmakea.
Maaston korot vaihtelevat jokirannan +12.7:sta ja Kuninkaalanmaen viereisen kohdan
+21,3:een. Heidehofintien ymparisto on tasolla +18,8 ja nousee myds Fastbdlen makea kohti
lukuun +24.0.

Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys kaupunginosassa

Vantaan vakiluku ylitti 250 000 vuonna 2024. Tikkurilan suuralueella oli vuonna 2024 49 917
asukasta. Kasvu vuodesta 2004 oli yli 13200 asukasta.

Kuninkaalassa asui vuonna 2024 2938 asukasta. Alueen vakiluku on pysynyt melko tasaisena
koko 2010-luvun. Kuninkaalan ikdarakenne on tydikdispainotteista, 16—64-vuotiaita on 64,4 %.
7-15-vuotiaita on 14,0 %, yli 65-vuotiaita 12,9 % ja 0—6-vuotiaita 8,7 % vdestosta.

3

Asuminen

Kaavamuutosalueella ei ole asuntoja. Kuninkaalan kaupunginosassa on yhteensa 690 asuinra-
kennusta, joista suurin osa omakoti- ja paritaloja (595). Rivitaloja oli 76 ja kerrostaloja 19. Tie-
dot ovat vuodelta 2023. 3

Sosiaalinen ymparisto

Kuninkaalan vaeston sosiaalisen rakenteen piirteisiin kuuluu mm. aikuisvaltaisuus, kaksin asu-
minen, perheet, mutta myos yksin asuminen, toisen asteen ja erikoisammattikoulutusasteen
ja korkeakouluasteiden koulutus. Suomenkielisia on alueella eniten, sen jalkeen muun kuin
suomen- ja ruotsinkielisid, ja kolmanneksi ruotsinkielisia. 3

Palvelut ja tyopaikat

Vuoden 2023 lopussa Vantaalla oli 127 410 tyopaikkaa, mika oli enemman kuin koskaan aiem-
min. TyOpaikat lisdantyivat vajaalla 500:1la, mika vastasi 0,4 prosentin kasvua. Vantaalla oli
vuoden 2023 lopussa 5,3 % kaikista Suomen tydpaikoista ja Vantaan tyopaikkaomavaraisuus
oli 108,3 %.

3 https://stat.hel.fi/pxweb/fi/Aluesarjat/
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Vuoden 2023 lopussa Vantaalla oli eniten tyopaikkoja tukku- ja vahittaiskaupassa (18 %) seka
kuljetuksessa ja varastoinnissa (15 %). Hallinto- ja tukipalvelutoiminta oli kolmanneksi suurin
toimiala (11,1 %), mutta neljanneksi noussut teollisuus ei jddnyt kauaksi siitd (10,9 %). Aiem-
min neljanneksi suurin toimiala oli rakentaminen mutta vuonna 2023 seka teollisuus etta ter-
veys- ja sosiaalipalvelut menivat sen ohi. Vuonna 2023 Vantaan suuralueista eniten tydpaik-
koja sijaitsi Aviapoliksessa, 42 300, mika oli kolmannes kaikista Vantaan ty6paikoista. Asema-
kaava-alue sijaitsee Kuninkaalan kaupunginosassa, joka on osa Tikkurilan suuraluetta. Vuonna
2023 tyopaikat vahenivat Tikkurilan (-28) suuralueella.

Tikkurilan kaupunginosa on Vantaan toiseksi suurin tydpaikkakeskittyma lentokenttaalueen
jalkeen. Kuninkaalassa tyopaikkoja on 3439, joista suurin osa tukkukaupan tai teollisuuden pa-
rissa. My®ds kuljetus- ja varastointialan tyépaikkoja on paljon.® Kaupungin tarjoamista palve-
luista Kuninkaalassa on Kuusikon paivakoti ja koulu. Kaavamuutosalueen viereinen Jokiniemen
kaupunginosa on kasvanut erityisesti tyopaikkarakentamisen myota. Tyopaikkoja on 2022 ol-
lut 3439, mik3 on 958 enemman kuin 2010. 3 Tdman jalkeen valmistuneita toimistorakennuk-
sia ei vield nay tilastoissa.

Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutosalue sijoittuu Keravanjoen laaksoalueelle, joka on ollut maatalouden ja teollisuu-
den kaytossa. Laaksoa ymparoivat rakennetut alueet, ldheiset Maarinkunnas, Heidehof ja Kuu-
sikko makien paalla, Tikkurilan keskusta tasaisella savitasangolla. Kuninkaalanmaki on mui-
naismuistoalue, joka rajaa osin kaavamuutosalueelta. Kaavamuutosalueen kohdalla jokivarsi
on rakennettu. Rakennukset ovat tyopaikkarakennuksia ja idempéana teollisuusrakennuksia.
Toisella puolella jokea kulkee vanha Suuren Rantatien linjaus Tikkurilantielld. Keravanjoen ita-
puolelle suunnitellaan Vantaan ratikkaa, joka yhdistda alueen itdpaassaan Mellunmakeen ja
metroon ja lansipdassaan Aviapolikseen ja lentokentille.

Kaupunkikuva

Kaavamuutosalue on joenrannan kulttuurimaisemaa, jossa vaihtelevat luonto, virkistys, kult-
tuurirakennukset, toimistorakentaminen ja teollisuus. Kaavamuutosalueen kohdalla joki on
reunustettu rakentamisella. Joki muodostaa laakson ymparistdssaan, sen eteldapuolella on
kumpuileva rinnemaasto ja pohjoispuolella Tikkurilan keskustan savitasankoalue.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Rakennusperinto

Kilpailualueella ja sen lahiymparistdssa sijaitsee monia kulttuurihistoriallisesti merkittavia ra-
kennusperintdkohteita ja kulttuuriymparistdja. Osa vanhemmasta Kuninkaalan kyldtontin ra-
kennuskannasta on jo inventoitu ja suojeltu asemakaavalla. Sen sijaan Tikkurilan varitehtaiden
historiaan liittyvaa rakennusperintéa 1960-luvulta lahtien ei ole voimassa olevassa asemakaa-
vassa suojeltu. Suojelukysymyksia tullaan tarkastelemaan asemakaavoituksen yhteydessa. Alle
on koottu kulttuuriymparisto- ja rakennusperintosisaltdja asemakaava-alueeseen ja sen la-
hiymparistoon liittyen.

Kulttuuriymparistoselvitys

Varitehtaan alueen kaavarunkotydn yhteydessa teetettiin kaavarunkoalueen kulttuuriympa-
ristoselvitys, jossa inventoitiin alueen rakennusten arvot. Kulttuurihistoriallisesti merkittavia
arvoja sisalsi alueen kuusi rakennusta. Lisdksi moni rakennus sisalsi kayttoarvoa ja osalla niista
oli kaupunkikuvallisesti merkittavia kohtia, esim. korkeita, ymparisto6nsa nakyvia osia. Taman
kaavamuutoksen alueella sijaitsee nelja kulttuurihistoriallista arvoa sisaltdava rakennusta:
vanha paakonttori, kaksi laboratoriorakennusta seka tiilimuuntamo Kuninkaalantien varressa.
Naiden rakennusten kohtalo tulee selvittda osana tata asemakaavaprosessia.

Vanha paakonttori

Vanha paakonttorirakennus on valmistunut 1960 ja sen on suunnitellut Woldemar Baeck-
man. Sen on rakennuttanut aikoinaan Oy Schildt & Hallberg Ab. Rakennus on kaksikerroksinen
ja sen kellaritasolla on (kolmas) osakerros rinteessa. Alkuperdinen osa on suorakaide, joka
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seurailee joen rantaa, myohemmin rakennukseen on lisatty toimistosiivet, joista toinen, itai-
nen, on purettu ja toinen, lantinen, jaljella. Rakenteena on betoninen pilari-palkkirunko teras-
betonisilla valipohijilla. Katto on loivan, kahden pulpetin muodostama peltikatto. Merkittava
osa julkisivumateriaaleista seka ikkunoista on uusittu 1990-luvulla. Ulkohahmoa, julkisivuja ja
sisdtiloja on muutettu. Rakennus on ollut pois kadytosta sisdilmaongelmien vuoksi vuodesta
2019. Lain rakennusperinndn suojelemisesta mukaan arvotettu rakennus sisdltda edustavuus-
arvoja seka historiallista todistusvoimaisuutta. Lisdksi silla on kaupunkikuvallinen arvo naky-
valla paikalla Kerdvanjoen varrella ja ymparistdarvo osana tehdasaluetta. 4

Laboratoriorakennukset

Tutkimuskeskus- tai laboratoriorakennukset ovat vuosilta 1985 ja 1988. Niiden suunnittelija
on Kaarina Lofstrom Yhteissuunnittelu Oy:sta. Rakennuttaja on ollut Tikkurilan varitehtaat Oy.
Rakennukset ovat joensuuntaisia suorakaiteenmuotoisia massoja ja keskenaan lahes identti-
set. Padsisadankaynnit sijaitsevat kapean sisdapihan puolella. Rakenne on kantava betoninen pi-
lari-laattajarjestelma ja julkisivut ovat betonielementteja. Katto on bitumikermia ja loivasti
kalteva. Julkisivusommittelu on rikas vari- ja materiaalimaailmaltaan. Leimallista on nauha-
maisten ikkunoiden ulkopuoliset aurinko- ja sadesuojat, jotka kiertavat taloa. Rakennukset
edustavat korkeatasoista toimisto- ja tyotila-arkkitehtuuria, jossa on postmodernistisia piir-
teitd. Perushahmo ja julkisivut ovat hyvin sdilyneita. Lain rakennusperinndn suojelemisesta
mukaan arvotetut rakennukset sisaltavat harvinaisuusarvoja, edustavuusarvoja, alkuperai-
syysarvoja ja historiallista todistusvoimaisuutta. Sen muut arvot ovat kaupunkikuvallisia - ja
ympdristdarvoja. 3

Tiilimuuntamo

Kuninkaalantien varressa sijaitsee tiilinen, nelionmuotoinen muuntamo. Sen suunnittelija on
E. Juslin ja sen on rakennuttanut Oy Schildt & Hallberg Ab. Se on todenndkoisesti 1960-luvun
alkupuolelta, muuntamon mallipiirustus on vuodelta 1958. Rakennus edustaa laadukasta hyo-
tyrakentamista. Lain rakennusperinndn suojelemisesta mukaiset arvot ovat harvinaisuusarvo,
tyypillisyysarvo, alkuperaisyysarvo, historiallinen todistusvoimaisuus seka muuna arvona kau-
punkikuvallinen arvo nikyvilla paikalla. 3

Inventointiin perustuva luokitus:

=S

R2 Kulttuurihistoriallisesti merkittiva / ehdotettu arvo

—— Kayttoarvoa sisiltiva rakennus
{perustuu nykytilanteeseen, T3 lzajennus ei kiytdssd)

Kaupunkikuvallisesti merkittava kohta

Teollisuushistoriallisesti merkittivd alue

Alue, jonka kehitysti tulee tarkastella kylaympéristoon
sopeutuen

Teollisuusalueen inventointiraja

3 -
s

Kuvaote: Kulttuuriympdristéselvityksen inventoinnissa hahmotetut arvot

Tikkurilankosken pato

Tikkurilankosken pato on osittain purettu pato. Koskessa on ollut myllytoimintaa jo ennen

4 Tikkurilan Varitehtaan alue, Kulttuuriympéristoselvitys, Freese & Schulman 2022
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1700-luvun puolivalia, mutta nykyaan kahdeksi osaksi jaettu pato on vuosilta 1912—-13. Suun-
nitelmat on laatinut Ab Axel Jusélius, Vattenbyggnadsbyran, 16.6.1912. Niissa betoniytimen
ympdrille rakentuu graniittilohkokonstruktio. Rakennelma on perustettu kalliopohjalle. Van-
taan kaupungin Kirsti-tietokannan mukaan rakennelmalla on harvinaisuus, tyypillisyys, edusta-
vuus ja alkuperdisyys arvoja. Lisaksi se on historiallisesti todistusvoimainen.

A RKY-kohteet [dhiympaéristossa

Tikkurilan asema sijoittuu kilpailualueen lahiymparistoon, sen luoteispuolelle ja on yksi Van-
taan valtakunnallisesti arvokkaista rakennetun kulttuuriympariston kohteista. Tikkurilan rauta-
tieaseman punatiilinen uusrenessanssirakennus edustaa maamme varhaisinta, ennen tyyppi-
piirustuksia syntynytta asema-arkkitehtuuria. Se kuuluu Helsinki — Hdmeenlinna -radan alku-
peraisten asemarakennusten joukkoon. Asemarakennus on rautateiden ensimmaisen raken-
nussuunnittelijan, arkkitehti C.A. Edelfeltin kdsialaa vuodelta 1861 ja suunnittelijansa ainoa
sailynyt tiilinen asema. Asema sijaitsee rautatien, historiallisen Suuren Rantatien linjan ja Ke-
ravanjoen risteyskohdassa. Asemarakennuksessa toimii nykyisin Vantaan kaupunginmuseo.

Suuri Rantatie sijoittuu kilpailualueen selvitysalueelle ja on Hdimeen Harkéatien ohella Suomen
tarkein historiallinen maantielinjaus. Keskiaikainen tie on yhdistanyt Turkua ja Viipuria, ja
suuri osa reitistd on edelleen kaytossa.

Kaavamuutosalueen itdpuolelle sijoittuva Jokiniemen koelaitoksen alue on edustava esi-
merkki valtiovallan perustamasta maatalouden edistamiseksi rakennetusta tutkimus- ja koe-
laitoksesta. Usealta vuosikymmenelta periytyva rakennettu ymparistd on kulttuuri- ja raken-
nushistoriallisesti arvokas kokonaisuus. Rakennuskannan vanhin kerros muodostuu 1900-|u-
vun alussa rakennetuista jugendhenkisista laboratoriorakennuksista ja saman ikaisista punatii-
lisista karjatalousrakennuksista. Alueen nuoremmat rakennukset ovat 1920-1960-luvuilla ra-
kennettuja laitosrakennuksia seka henkilokunnan asuinrakennuksia. 3

B Maakunnallisesti arvokas Tikkurilan kulttuurimaisema

Tikkurilan kulttuurimaiseman maakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparist6én on rajattu
Keravanjoen maisemaan keskeisesti liittyvat Kuninkaalan kyld, Tikkurilan rautatieasema, Tik-
kurilan varitehtaan ja tekstiilitehtaan jokivarressa sijaitsevaa rakennuskantaa seka Jokiniemen
koelaitos rakennuksineen ja viljelymaineen. Rajaus kulkee kaavamuutosalueen poikki.

Kuva: Ote Uudenmaan liiton "Uudenmaan kulttuuriympdiristét” -tarinakartasta, Tikkurilan
kulttuurimaisema violetilla 7
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5 http://www.rky.fi/read/asp/r_default.aspx
6 Missd maat on mainiommat, Uudenmaan liiton julkaisuja E 245-2022

7 Uudenmaan kulttuuriympéristot
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C Yleiskaavan kulttuurimaisema

Keravanjoen varsi Tikkurilassa on historiallisesti, kaupunkikuvallisesti, maisemallisesti ja virkis-
tyskayton kannalta arvokas kulttuurimaisema ja ajallisesti monikerroksinen. Tikkurilan koski
on vanha myllypaikka ja Kuninkaalan kylan tilojen rakennuskantaa on sadilynyt 1700-luvun lo-
pulta Iahtien. Rautatien rakentaminen mahdollisti teollistumisen ja maamerkkeina maise-
massa ovat sdilyneet vanha rautatieasema (nyk. kaupunginmuseo), monitoimitalona toimiva
Vernissa, Tikkurilan silkki seka Tikkurilan varitehtaan jokivarressa sijaitsevaa vanhempaa ra-
kennuskantaa. Uudempaa kerrosta edustaa Heureka kivipuistoineen ja siltoineen. Maatalou-
den tutkimuskeskus kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparis-
toon (Jokiniemen koelaitos).

Kaupunki on kasvanut kiinni Kuninkaalan kylan (Fastbole) vanhaan keskukseen. Kyla rakennuk-
sineen, pihapiireineen, kyldnraitteineen ja niittyineen on maisemallisesti ja kylakuvallisesti ar-
vokas. Kyldn rakennukset ovat ryhmittyneet kahdelle maelle. Kyla on ehed, pienipiirteinen ja
harmoninen. Kyldssa on sailynyt useita 1700- ja 1800-luvun rakennuksia. Pakas on maell3,
jonka rinteen jalopuuvaltainen metsa luo kauniin reunan Tikkurilan sisdantulomaisemaan. Pa-
kasta ymparoi Vantaalla harvinainen kiviaita. 8
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Kuvassa karttapalveluote Yleiskaava 2020:n liitekartan tiedoista “Arvokas kulttuuriympdristo”.
Jokivarressa on Maisemallisesti arvokas alue tai muu kulttuuriympdiristd, Fastboéled ympdiréi
Kulttuurihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti erityisen arvokas kylimaisema.

D Arkeologia

Kaavamuutoalueen |3heisyydessa sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) suojeltu keskiaikais-
perdinen historiallinen kylatontti Fastbole (Kuninkaala) (mj. rek. nro 1000001734). Kylan lop-
pupaate bole tarkoittaa uudisraivausta. Fastbdle on luultavasti eriytynyt emakylastaan
Dickursby joskus keskiajan saatossa. Historiallisiin lahteisiin Fastbole ilmaantuu vuonna 1540.
Fastbolen tontti on merkitty Samuel Broteruksen vuonna 1708 piirtamalle kartalle. Paikalla oli
tuolloin neljaa tilaa: Konungs, Oredder, Giutars ja Marcussas.

Fastbolen tonttimaa on sdilynyt kdytossa nykypaivaan saakka ja tilojen [ahiymparisto ei ole
muuttunut vuosisatojen saatossa merkittavasti. Fastbole on Vantaan oloissa harvinainen

8 Vantaan kulttuurimaisemaselvitys 2005
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Helsingin pitajan kirkonkyldn kaltainen raittikyld, jossa talot sijaitsevat kylan lapi kulkevan rai-
tin varrella. Talojen valissa on sailynyt niitty- ja peltoalueita, jotka ovat nykyisin puistoalueita.

9
Virkistys

Keravanjoen rantojen viheralueet ovat Tikkurilan keskustan vetovoimaisin viheraluekokonai-
suus. Jokimaisemassa nakyvat eri vuosikymmenilla rakennetut Tikkurilan historiasta kertovat
rakennukset, jotka liittyvat rautatiehen, teollisuuteen ja maatalouteen. Kaavamuutosalueen
kohdalla on koski, jonka rantoja on viime vuosina kunnostettu laadukkaaksi virkistysymparis-
toksi. Tikkurila Oyj:n vanha padkonttori ja sen tutkimuslaitosrakennus rajaavat koskimaisemaa
ja puistoaluetta sen rannassa.

Liikenne

Paarata

Padrata ohittaa kaavamuutosalueen sen lansipuolelta. Tikkurilan asema on Suomen kolman-
neksi vilkkain asema, jolta on kavelyetaisyys kaavamuutosalueelle.

Viereiselld "Heurekan parkkiksella” on 6 tunnin rajoitettu pysakointialue ja pidempiaikaista 24
tunnin rajoitettua pysakointia loytyy lahelta.

Vantaan ratikka

Keravanjoen itdpuolella on Vantaan ratikan linjaus. Kaava-alueen etaisyys lahimmalle pysakille
on noin 350 metria.

Autoliikenne, julkinen liikenne

Kaavamuutosalueen lapi kulkee Kuninkaalantie, joka on toiminnalliselta luokaltaan kokooja-
katu. Liikennemaara on nykytilanteessa Kuninkaalantielld noin 2 200 ajoneuvoa vrk. Kaava-
muutosalueen lapi Kuninkaalantieta kulkee bussilinja 736, jolla on parhaimmillaan kaksi laht6a
tunnissa. Pysakit sijaitsevat Kuninkaalantiella sillalta saavuttaessa noin 150 m eteldn suun-
taan. Kaava-alueen eteldpuolella Heidehofintielld kulkee lisdksi bussilinja 572, jolla on par-
haimmillaan kolme 1ahtda tunnissa. Pysakit sijaitsevat Heidehofintielld Pelottomanpolun ita-
ja lansipuolilla.

LP-alue

Pakaksenpellon ja Kuninkaalantien viliin sijoittuu yleinen pysakéintialue LP, jossa on 46 auto-
paikkaa. Aikarajoitus on kiekolla 12 tuntia ja pysakointi sallittu kaikille.

Kavely

Kuninkaalantietd reunustaa toisella laidalla jalkakaytava. Jokirannassa kulkee ulkoilureitti. Pa-
kaksenpuiston ja Pakaksenpellon vilista kulkee kavelyreitti kohti Heidehofia.

Pyoraily

Keravanjoen rannassa kulkee ulkoilureitti, jolla pyoraily on sallittu. Kuninkaalantieta kulkee
pyorailyn paareitti. Alueen pohjoispuolella paapyorareitti kulkee Tikkurilantien reunaa seka
Heurekan alikululta kohti lanttd. Baanayhteys kulkee alueen lapi Pakaksenpellon reunaa ja
Markusaksenpuiston lapi Heidehofintielle, jossa se yhdistyy taas padpyorareittiin.
Vesihuolto

Asemakaavan muutosalue kuuluu rakennetun vesihuoltoverkoston piiriin.

Alueen vesijohtoverkko kuuluu Tikkurilan painepiiriin. Kayttovesi saadaan Pitkakosken veden-
puhdistuslaitokselta Yldston paineenkorotuspumppaamon ja Tikkurilan painepiirin kautta.

9 Vantaan kaupunginmuseo, arkeologi Andreas Koivisto
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Vesijohtoverkon alin painetaso kaava-alueella on noin + 75 ja ylin on noin + 83. Tarkat paine-
tasot annetaan HSY:n liitoskohtalausunnossa.

Alueen halki kulkee jateveden runkoviemari, johon kaavamuutosalueen jatevedet johdetaan.
Runkoviemarille on maaritelty rasitealue, johon ei saa sijoittaa pysyvia kiinteita rakennelmia
eika syvajuurisia puita.

Kaavamuutosalueen hulevedet johdetaan hulevesiviemarissa Keravanjoen rannan viivytysal-
taan kautta Keravanjokeen.

Kaukolampo

Kaukolampodverkko ulottuu alueelle. Johdot kulkevat Vanhan Kuninkaalantien ja Kuninkaalan-
tien katualueella, lisaksi toimistokortteliin on tonttiliittymat. Rakentamisen seurauksena ra-
kennetta tulee muuttaa.

Sahkoverkko

Vantaan Energia Sdahkoverkoille kuuluvia keskijanniteverkon johtoja kulkee Kuninkaalantien
varressa seka alueen lapi kulkevan baanan linjauksen alla. Pienjanniteverkon johtoja kulkee
samoin Kuninkaalantien ja baanan linjausten kohdalla. Alueen rakentuessa johtoverkostoa tu-
lee muuttaa. Siirtokustannuksien osalta toimitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n
20.7.1993 sopimuksen mukaisesti. Lisaksi uusi rakenne tulee vaatimaan uutta verkkoa seka
uusia muuntamoita.

Ymparistohdiriot

Melu

Véritehtaan lahtotilanteen ddnimaisema on suhteellisen hyva huomioon ottaen sen sijainti.
Lentomelu

Koko Vantaan alueella on meluntorjuntatarve lentomelua ja muuta liikkennemelua vastaan.
Ulkovaipan ja sen rakenneosien daneneristavyyden tulee olla danitasoeroltaan asuin-, potilas-
ja majoitushuoneissa seka opetus- ja kokoontumistiloissa vahintdaan 28 dB ja toimistotiloissa
25 dB. 10

Raidemelu

Rautatiemeluvydhyke reunustaa padrataa. Ulko-oleskelutilat tulee suojata siten, ettd pdivan
melutaso alittaa 55 dB ja y6lla 50 dB. Alueen taydentyessa rakennusten sijoittelulla voi vaikut-
taa melutasoja vaimentavasti, silla melu levida nyt rakentamattomille alueille. Myds lyhytai-
kainen raidemelu tulee ottaa huomioon, jolloin maksimimelumitoituksella ei yliteta sisalla
toistuvasti Oisin 45 dB AFmax tasoa.

Katumelu

Katumelun alle 45 dB:n vyohyke on ldhes koko kaavamuutosalueella (LAeq, paiva). Pieni osa
entisen paakonttorin edustasta on alle 50 dB. Nykyinen katumelu ei aiheuta vaatimuksia piho-
jen sijoittamiselle tai rakenteiden suojaamiselle melulta.

Tarina
Paaradan mahdolliset vaikutuksen maaperan tarindaan tulee selvittaa.

Runkomelu
Runkomeluriski Paaradan laheisyydessa tulee selvittaa.

10 https://www.vantaa.fi/fi/asuminen-ja-ymparisto/rakentaminen-ja-tontit/rakennusvalvonta/rakenta-
misen-luvat-ja-ohjeet/vantaan-kaupungin-rakennusjarjestys
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Pienhiukkaset

HSY:n ilmalaatuvyohykkeet maarittelevat minimi- ja suositusetdisyydet asuinrakennuksiin ja
herkkiin kohteisiin. Varitehtaan alueen kaavarunkoalueella heikon ilmanlaadun haaste on vain
Heidehofintien varressa. Muilla korttelialueilla etdisyys laheisimpaan vilkkaaseen katuun on
tarpeeksi pitka. Varitehdas 1 -asemakaavamuutoksessa uusi koulu sijoittuu Heidehofintien
varteen, jolloin ilmanlaatusisalto ja rakennusten sijoittaminen on tarkasteltava taalla ennuste-
tilanteessa.

Maapera

Tehtaan toiminnan laadusta johtuen koko tehdaskiinteistéjen alue on merkitty PIMA-alueiksi.
Maaperan pilaantuneisuus tulee selvittda kaavatyon yhteydessa.

Erityistoiminnot

Seveso-laitos

Tikkurila Oyj:n tehtaan toiminta on Seveso Il EU-direktiivin mukainen turvallisuusselvityslai-
tos, jonka konsultointivyéhyke on 1 kilometri. Kaavamuutosalue sijoittuu kokonaisuudessa
talle konsultointivyohykkeelle. Toiminnan aiheuttamat vaikutukset maankayttoon tulee selvit-
taad asemakaavatyon yhteydessa.

* %%

Ymparistohairididen ja erityistoimintojen tilanne ja niiden ehkaiseminen ajatellussa maankay-
t6ssa on kuvattu kohdassa ”3.4 Selvitykset”. Lisdksi asiaa on kasitelty vaikutusten arvioinnissa.

2.1.4 Maanomistus

Kaavamuutosalueen omistaa Tikkurila Oyj sekd Vantaan kaupunki.

Y
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Kuva ylld: Maanomistuskartta, kaupungin omistus vaaleanpunaisella.

2.2 SUUNNITTELUTILANNE

2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvoston 14.12.2017 paattadamien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT)
tavoitteina ovat toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen, tehokas liikkennejarjestelma, ter-
veellinen ja turvallinen elinymparisto, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparist6 seka
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luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen energiahuolto. Tama hanke vastaa seuraaviin tavoittei-
den sisaltéihin:

- Edistetdan hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta ja tuetaan alueiden elinvoimaa ja
vahvuuksien hyddyntamista
- Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle sekd vaestokehityksen

edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tu-
keutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

- Edistetdaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaes-
toryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, liikku-
mis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

- Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne
ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

- Varaudutaan saan aari-ilmioihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi raken-
taminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan
muutoin.

- Ehkaistaan melusta, tarinadsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveys-
haittoja.

- Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuk-
sille herkkien toimintojen valille jatetaan riittavan suuri etdisyys, tai riskit hallitaan muulla
tavoin.

- Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset, kemikaaliratapihat ja vaarallisten aineiden
kuljetusten jarjestelyratapihat sijoitetaan riittdvan etaalle asuinalueista, yleisten toimintojen
alueista ja luonnon kannalta herkista alueista.

- Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sailymista.

- Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka viheralueverkos-
ton jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Ote maakuntakaavayhdistelmdstéd 13.3.2023

Uusimaa-kaavan kokonaisuus on tullut Helsingin hal-
linto-oikeuden 24.9.2021 paatésten myotd voimaan
siltd osin kuin valitukset hylattiin. Korkein hallinto-oi-
keus antoi paatoksensa jatkovalituksista ja kokonaisuu-
den vaihemaakuntakaavat saivat lainvoiman
13.3.2023. Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavaan
jai yksi poikkeus, osa taajamatoimintojen kehittamis-
vyohykkeen suunnittelumaarayksistd kumoutui. Tama
ei koske Varitehtaan alueen maarayksia.

Voimassa olevassa Helsingin seudun vaihemaakunta-
kaavassa asemakaava-alue on taajamatoimintojen ke-
hittamisvyohyketta ja paakaupunkiseudun ydinvydhy-
ketta. Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkea alue sijoittuu osin kaavamuutosalueelle ja tarkoittaa Tikkurilan kulttuurimaise-
maa. Joenvarressa kulkee viheryhteystarve. Tikkurilan keskusta on keskustatoimintojen aluetta.
Asemalla on liityntapysakointia. Kartalla on myos paarata ja Keha lll. 1t

11 https://kartta.uudenmaanliitto.fi/portal/apps/webappviewer/in-
dex.html!?id=5f6a338dcc0045848d32cf41861e18e7
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MAL 2023 -suunnitelma

MAL 2023 on suunnitelma Helsingin seudun maankdyton, asumisen ja liikenteen kehittamiseksi vuo-
sille 2023-2040. Suunnitelma valmistellaan neljan vuoden valein yhteistydssa seudun 14 kunnan ja
HSL:n toimesta. Suunnitelmassa maaritellaan ja priorisoidaan seudullisesti merkittdvan maankayton
ja erityisesti asuntorakentamisen sijoittumista seka linjataan kasvua tukevat liikennejarjestelman ke-
hittamistoimet. Tavoitteena on kuvata seudun yhteinen tahtotila, jonka pohjalta yhdessa toimitaan
tavoitetilan saavuttamiseksi. Suunnitelmassa tavoitellaan vahapaastoistd, houkuttelevaa, elinvoi-
maista ja hyvinvoivaa seutua. Hiilineutraaliuden tavoitteena on seudun kasvu vahentaen hiilidioksi-
dipaastoja tehokkaasti kestavan yhdyskuntarakenteen, asumisen ja liikenteen keinoin. Menestys
syntyy siten, ettd seutu tarjoaa houkuttelevan asuin- ja toimintaympariston asukkaille ja elinkei-
noeldman toimijoille. Hyvinvoivan seudun laadukas elinymparistd® mahdollistaa hyvan ja onnellisen
elaman kaikille asukkaille.

Maankayton suunnittelussa jatketaan yhdyskuntarakenteen tiivistamista erityisesti keskuksiin ja rai-
deliikenteeseen tukeutuen seka nykyista liikennejarjestelmaa taysimaaraisesti hyddyntden. Seudun
uudesta asuntotuotannosta 95 % kohdistetaan ensisijaisille vyohykkeille (oheinen kartta). Suunnitte-
lulla mahdollistetaan maankayton tiivistyminen ja ehkaistdan alueellista eriytymistd kaupunkiuudis-
tuksen keinoin. MAL 2030 suunnitelma on hyvaksytty Vantaan osalta HSL:n hallituksessa 12.9.2023
(liikenne) ja Vantaan kaupunginvaltuustossa 13.11.2023. Osaa tavoitteista on tdsmennetty kuntien
ja valtion valisessa MAL-sopimuksessa, joka on hyvaksytty Vantaan kaupunginvaltuustossa
21.10.2024.

VANTAA - VANDA,

I ensisijaiset vydhykkeet
I joukkoliik

Kuva: Ote MAL 2023 -suunnitelmasta. Kaa-
vamuutosalue sijoittuu rakentamisen ensisi-
jaiselle vyéhykkeelle.
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Yleiskaava

Vantaan yleiskaavassa 2020 alue on A/TP-aluetta, asu-
misen ja tyopaikkojen aluetta. Se kuluu kestavan kas-
vun vyohykkeeseen, jonka tuo Vantaan ratikan linjaus.
Alueen lapi itdlansisuunnassa kulkee virkistysalueyh-
teys-merkintéa ja ohjeellinen ulkoilureitti alueen lansi-
reunalla, jonka rinnalla pyoraliikenteen baana. VL-
merkitty puistoalue on lahivirkistysaluetta ja sille on
merkitty viljelypalstoja. Keravanjoki on vesialuetta,
jossa on myds joen varren virkistyskdyton kehittamis-
vyohykemerkinta. Jokea seurailee ekologinen runko-
yhteys. Padrata on raskaan raideliikenteen aluetta ja
ohittaa alueen. Sen varressa on C-merkitty kaupunki-
keskustan-alue. Arvokas kulttuuriymparist6-merkinta

sisdltda maakunnallisesti merkittavan kulttuu-
rimaiseman, Fastbdlen muinaismuistoalueen
ja Jokiniemen koelaitoksen alueita. Tikkurilan-
tie, Jokiniemenkatu ja Heidehofintie ovat lii-
kenneyhteysmerkinnalla merkittyja katuja.

Oikeusvaikutteisella Arvokas kulttuuriympa-
ristd -kartalla Fastbolen kyld on merkitty kult-
tuurihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti eri-
tyisen arvokkaaksi kylamaisemaksi. Jokirantaa
seurailee maisemallisesti arvokas alue tai
muu arvokas kulttuuriymparisto. Tikkurilan
asema on RKY-kohde.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi yleiskaavan
25.1.2021. Yleiskaava 2020 on tullut voimaan
kuulutuksella 11.1.2023. Kaava koostuu kol-
mesta oikeusvaikutteisesta kartasta. Kolmella
alueella (Lansisalmi, Myllykylantie 4—8 ja Hak-
kilan radanpidon alue) jaa voimaan osin yleis-
kaava 2007. Kaavahanke on voimassa olevan
yleiskaavan mukainen
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Yldkuvassa ensimmdisen OAS-vaiheen kaavamuutosrajaus. Alakuvassa pdéivitetyn OASin mukainen
rajaus.

Asemakaava

Kuvissa ndkyvat voimassa olevat asemakaavat ja tdman kaavamuutoksen rajaukset sen eri vaiheissa.
Hankkeen suunnitteluvaiheessa ilmeni tarve vaiheasemakaavalle baanan linjauksen vuoksi. Lisaksi
haluttiin ottaa toinen julkisten rakennusten tontti kaava-alueeseen mukaan asukkaiden ldhipalvelui-
den oikea-aikaisen toteutuksen mahdollistamiseksi. Alustavasti paikalle on kaavailtu koulua. OAS
paivitettiin ja kaavarajausta suurennettiin.

Paivitetylla suunnittelualueella on voimassa 5 asemakaavaa ja 1 vaiheasemakaava. Asemakaava-
muutos 000484 sisaltaa Tikkurila Oyj:n vanhan paadkonttorikorttelin ja Heurekan puistoineen radan
lansipuolelta seka Pakaksenpuiston. Suunnittelualueen osuudella paakonttorikortteli on merkitty TK-
merkinnalla teollisuusseka liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Luoteispuolen puistoalue
on puisto, VP. Keravanjoki on vesialuetta, W. Tikkurila Oyj:n tehdasalue on asemakaavan muutok-
sessa 000686. Sen harmaa alue on teollisuus ja/tai varastorakennusten korttelialuetta, T-2. Vaihe-
asemakaavassa 002459va on viistetty Heidehofintien ja Jokiniemenkadun reunoista lisda katualuetta
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tehdaskiinteistolta (T-2 -alue) kaduksi. Pakaksenpelto, LP-alue ja osa Kuninkaalanmé&esta on kaava-
muutoksessa 00479. Pakaksenpelto on puistoa, VP. LP-alue on yleinen pysakdintialue ja Kuninkaa-
lanmden AO/s on erillispientalojen korttelialuetta, jolla ymparisto sailytetdan. Gjutarsin paarakennus
(1950) on suojeltu. Neljds asemakaavamuutos on Heurekan pysdkointialueen kaavamuutos 001888.
Siind paakonttorikorttelin lounaispuolen puistoalue Varitehtaanranta on puistoa, VP, ja Heurekan
pysakdintialue YY, kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta. Viides on asemakaava
640600, johon sisadltyvat Markusaksenpuisto ja Markusaksen talon kiinteist6. Tontti on merkitty
A9:lld asuntorakennusten korttelialueeksi ja puistoalue P:lla. Osa tontin rakennuksista on suojeltu.

Vaiheasemakaavassa 002459va Vantaan ratikka: Heidehof on osoitettu ratikan vaatimalle infra-
struktuurille ja siihen liittyvalle katuymparistolle riittava tila suurentamalla katualueita ja pienenta-
malla vastaavasti muita alueita. Vaiheasemakaavalla on muutettu neljaa vahvistettua asemakaavaa:
00868 Kuninkaala, 640200 Kuninkaala, 640600 Kuninkaala 2 ja 640900 Kuninkaala 2A. Kaavassa on
tehty vain vaiheasemakaavan osoittamat muutokset ja muilta osiltaan mainitut asemakaavat jadvat
voimaan. Vaiheasemakaavaratkaisu perustuu ratikan ensimmaisen vaiheen katu- ja puistosuunnitel-
miin, Heidehofin vaiheasemakaava-alueelle suunnitelmat valmistuivat 7.10.2021 ja 30.3.2022. Vai-
heasemakaavassa katualuetta levennettiin Heidehofintielld, Kyytitiella ja Jokiniemenkadulla muutta-
malla teollisuuskorttelin tai puiston osia katualueeksi. Teollisuusalueen rakennusoikeuksiin ei tullut
muutoksia, mutta tehokkuusluku muutettiin kerrosalaneliometreiksi (106 626 k-m2). Alue pieneni
6699 m2.

Rakennuskielto

Alueella ei ole rakennuskieltoa asemakaavan laatimiseksi.

Muut paatokset ja suunnitelmat

Tikkurilan varitehtaan alueen kutsukilpailu

Tikkurilan varitehtaan alueen kansainvalinen kutsukilpailu jarjestettiin 3.1.-13.6.2022. Mukaan kut-
suttiin viisi toimistoa. Voittajaksi valikoitui tekijoista kaksi, Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy:n tyo-
ryhma seka Arkkitehtitoimisto NOAN Oy:n tydryhma. Voittajatyot ovat Iahtokohta alueen kaavarun-
gon laatimiselle seka toimivat asemakaavamuutosten tukena.

AW

Kuvat: Anttila & Rusanen ja Nomaji + tyéryhmdé NOAN ja Loci + tyéryhmd
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Tikkurilan Varitehtaan alueen kaavarunko

Varitehtaan alueen kaavarunko valmisteltiin 2021-2025 ja se hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa
12.5.2025 noudatettavaksi tukena alueen asemakaavoitustdissa. Kaavarunko ei ole juridinen asia-
kirja ja siind olevat kartat ovat viitteellisid; suunnitteluratkaisut ja rajaukset tarkentuvat asemakaa-
vatoissa.

Varitehtaan alueen kaavarunko on laadittu ylla mainittujen kilpailutdiden yhdistelman pohjalta. Kaa-
varunko kasittelee aluetta kokonaisuutena, jotta sen vaiheittain kaavoitettavat, pienemmat osat
muodostuisivat loogiseksi osaksi suurempaa ymparistda. Rakenteen muodostavat nelja erivarista
kaupunkikyl3a, jotka toteutetaan vaiheittain; alueen rakentuminen saattaa jatkua 2050-luvulle asti,
jopa pidempaan. Aluksi kdytdsta vapautuneet alueet muuttuvat kaupunkikeskustan osaksi ja tehdas-
toiminta jatkuu muulla tehdasalueella.

Tavoitteena on keskusta-alueen jatke, jonka rakenne on sekoittunutta asumisen ja tyépaikkojen alu-
etta. Asuminen, toimistot, liiketilat ja palvelut vuorottelevat korttelirakenteessa. Lahipalveluista on
alustavasti suunniteltu, etta kaksi paivakotia ja mahdollinen koulu sijoittuvat alueelle. Rakennustyy-
pit ovat monipuolisia Fastbélenmaen reunan pientaloista alueen keskelle sijoittuviin, vaihtelevan
korkuisiin kerrostaloihin, toimistoihin ja 12-kerroksisiin rakennuksiin. Rannassa sijaitsevat suojelta-
vat rakennukset. Tavoitteena on pdaosin enintdan kuusikerroksinen rakenne, ja paikoin tarkoin vali-
tuissa kohdissa tata korkeampaa, maksimissaan 12-kerroksista.

Liikkuminen tukeutuu paarataan ja tulevaan Vantaan ratikkaan, joiden asemille ja pysakeille on ka-
vely- tai pyorailymatka. Autoliikenne kulkee Kuninkaalantieta alueen lapi, kuten tallakin hetkella,
mutta uudessa osassa aluetta sitd on rajoitettu ja pysakdinti on jarjestelty pdaosin pysakointitaloi-
hin. Kaakkoisluode-suunnassa alueen lapi kulkee kavelypainotteinen akseli, joka johtaa Heidehofin
ratikkapysakin tuntumasta kohti Tikkurilan asemaa alueen uuden, pohjoisen sillan kautta.

Vehrea jokivarsi sekd alueen ytimessa sijaitseva Fastbolen kyld muodostavat osan virkistys- ja luon-
toverkostosta, mika tukee vapaa-ajanvieton mahdollisuuksia Iahelld kotia ja tydpaikkaa. Reitit muo-
dostuvat osaksi suurempaa jatkumoa, esimerkkina rannan rantareitti seka alueen lapi sujahtava
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baana. Keravanjoki on ekologinen yhteys ja sita tulee vahvistaa. Virkistysymparisto vaihtelee hoide-
tusta jokivarresta luonnonmukaisempaan ymparistoon. Fastbole monipuolistaa virkistysymparisto-
jen tarjontaa vanhojen tilojen vehreana kylana, jossa tontit ja puistoalue vuorottelevat.

Poikkeamispaatokset, mahdolliset juuri myonnetyt rakennusluvat.

Ei poikkeamispaatdoksia eika juuri myonnettyja rakennuslupia.

Kuvassa Vdritehtaan alueen kaavarunko -kokonaisuus. Timd asemakaava siséltdé punaisen kylén ja
mahdollisen koulun Heidehofintien varressa.

3.

3.1

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN, SITA KOSKEVAT PAATOKSET JA VI-
REILLETULO

Vantaan kaupungin Kaupunkiymparisto, Kiinteistot ja tilat -yksikon jattama kaavamuutoshake-
mus on kirjattu saapuneeksi 18.8.2021. Hakemus koski koko kaavarunkoaluetta. Varitehdas 1 -
alueen kaavamuutoshakemus on kirjattu saapuneeksi 13.11.2024 ja sitd haki Tikkurila Oyj.

Asemakaavamuutos sai tydohjelmassa numeron 002494 ja kaavoitus tuli vireille 31.5.2023.
Suunnitteluprosessi edetessa huomattiin tarve koulurakennuksen kaavoittamiselle tdman kaa-
van yhteydessd, samoin alustavan katusuunnitelman vaatima tilatarve paaradan varren pysa-
kdintialueesta. OAS padivitettiin 14.11.2024 ja uudet alueet liitettiin kaava-alueeseen. Kaavasta
tuli osin vaiheasemakaava ja se sai nimen ja numeron Véaritehdas 1 Asemakaavan muutos nro
002494 ja vaiheasemakaava nro 002494va.

Yhteistydsopimus

Vantaan kaupunki ja Tikkurila Oyj ovat solmineet yhteistydsopimuksen 26.11.2020 Variteh-
taan alueen suunnittelusta. Sen mukaan kokonaissuunnittelua edistetaan kilpailuohjelman
valmistelulla, kansainvaliselld kutsukilpailulla, kaavarunkoty6lla ja alueen asemakaavoilla. Kan-
sainvalinen kutsukilpailu on kayty ja sen voitti kaksi tydryhmaa. Naiden tyéryhmien tyot
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yhteensovitettiin ja niiden pohjalta on laadittu Varitehtaan alueen kaavarunko. Tdma asema-
kaavamuutos pohjautuu voittajatahojen laatimaan yhteensovitustyohon, kaavarunkotyohon,
Arkkitehtitoimisto NOAN Oy -konsulttiyhtion seka DEAS Asset Management -yhtion jatkamaan
viitesuunnitelmatyohon seka kaupungin omaan ohjaukseen sekda omaan suunnittelutyohon.

3.2 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

3.2.1 Osalliset

Osallisia ovat ne, joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa.
e Kaavamuutoksen hakijat
e Alueen maanomistajat ja maanvuokraajat
o Viereisten ja vastapaisten alueiden omistajat ja vuokralaiset (naapurit)
e Kaupunginosan tai lahialueen asukkaat, yritykset ja tyontekijat
e Asukas- ym. yhdistykset
e Kunnan jasenet ja ne, jotka katsovat olevansa osallisia
e Kaupungin omat asiantuntijat

Osallisia ovat myds ne viranomaistahot ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
e Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
e Vaylavirasto
e Pelastuslaitos
¢ Vantaan kaupunginmuseo
o tietoliikenneverkkoja yllapitavat yhtiot, energiayhtiot
e rajoittuvat naapurikunnat
e Uudenmaan liitto, HSY, HSL, TUKES

o Muut

3.2.2 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Asemakaavamuutoksen alkamisesta on tiedotettu Vantaan kaupungin verkkosivuilla, Vantaan
asukaslehdessa tai Vantaan Sanomissa seka kirjeitse (MRL 62§) maanomistajille, naapureille ja
viranomaisille. Ensimmainen OAS lahetettiin 31.5.2023. Se oli vireilld 31.5.-30.6.2023. Siihen
saatiin 8 mielipidetta. OAS paivitettiin 14.11.2024 muuttuneen kaavarajauksen vuoksi. Se oli
vireilld 14.11.-16.12.2024. Mielipiteita saatiin 8 kappaletta.

Hanketta esiteltiin asukastilaisuuksissa kaupungintalolla 13.12.2023 ja 29.10.2024.
Kirjalliset mielipiteet ensimmaisestd OASista ”002494 Varitehdas 1”

Caruna ja Fingdid eivat anna lausuntoa asiasta, silla alueella ei ole heidadn toimintojaan.

HSL:n mukaan alueen kehittaminen tukee MAL-tavoitteita sijoittuessa yhdelle HSL-alueen
merkittavimman joukkoliikenteen solmukohdan laheisyyteen. Tarkemmassa suunnittelussa
tulee varmistaa kavelyn ja pyorailyn sujuvat, viihtyisat ja esteettomat yhteydet pysakeille.
Joukkoliikenteen hyva palvelutaso mahdollistaa autoriippumattoman eldaman. Pyorapysakaointi
ja kaupunkipyorat tulee huomioida pysakkien yhteydessa ja lisaksi tulisi varautua kulkumuoto-
jen kehittymiseen, mm. kuormapydrien vaatimaan tilaan.

HSY:n mukaan suunnittelualueella, padosin sen VP-alueilla, sijaitsee rakennettua jakelu- ja ke-
railyverkostoa. Osa siitd joudutaan siirtdmaan maanomistajan toimesta ja kustannuksella.
Uusi rakentaminen edellyttda merkittavaa vesihuollon uudisrakentamista. Uudet linjat tulee
sijoittaa lahtokohtaisesti yleisille alueille ja rakennettujen vesihuoltolinjojen aluevarausten
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tarve tulee selvittda ja merkita kaavaan. Kaksi viemaria, paaviemari ja huleveden runkoviemari
tulee merkita karttaan 10 metriselld johtokujalla. Kaavoituksen yhteydessa tulee selvittaa uu-
den vesihuollon ja siirtojen tarve seka varata niille tilaa. Alustava vesihuollon esisuunnitelma
tulee laatia kaavoituksen yhteydessa.

TUKES lausui kemikaaliturvallisuuslainsdaadannoén nakokulmasta. Kaavamuutosalue sijaitsee
TUKESin valvonnassa olevan Tikkurila Oyj:n valittdmassa laheisyydessa. Kohde on turvallisuus-
selvityslaitos ja sen konsultointivydhyke on 1 kilometri. Merkittavin tunnistettu suuronnetto-
muusriski on tulipalo. Mallinnusten perusteella sen lampdsateilyvaikutukset eivat ulotu ”Vari-
tehdas 1, 002494” -alueelle. Tapahtuma on arvioitu epatodennakdiseksi skenaarioksi, jolloin
palokaasujen leviamista ei tarvitse ottaa huomioon maankaytdn suunnittelua maardaavana te-
kijana. Kaavamuutosalueen rakennuksissa, erityisesti paivakodin kaltaisessa herkassa koh-
teessa, on oltava mahdollisuus suojautua sisdlle ja sulkea ilmanvaihto viivytyksetta. Kun asu-
tus, herkat kohteet ja palvelut tulevat ldhemmaksi tehdasaluetta, voi yritysten toiminnan laa-
jenemismahdollisuudet heikentya. Kaytossa olevien tietojen perusteella kaavamuutokselle ei
ole estetta.

Vantaan Energia Oy ja Vantaan Energia Sahkoéverkot Oy lausuivat sdhkoverkon ja kaukolam-
poputkien osalta. Asemakaavanmuutoksessa tulee huomioida sahkéverkon maakaapeleiden
sijainti. Siirroissa toimitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n yhteistydsopimuksen
20.7.1993 mukaisesti. Asemakaava-alueella sijaitsee tiilitornimuuntamo M2778, sen etdisyys-
vaatimukset palavapintaisiin rakennelmiin on vahintdan 8 metria. Tavoitteena on luopua ja
korvata muuntamo. Asemakaavamuutoksessa tulee huomioida riittavat tilavaraukset uusille
muuntamotarpeille ja niiden maarista tulee kayda keskustelua viranomaisten kesken. Ohjeelli-
set rakennusalan halutaan karttaan. Myo6s kaukolampdputkien sijainti tulee huomioida. Siir-
roissa toimitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n yhteistydsopimuksen 20.7.1993
mukaisesti.

Vantaan kaupunginmuseo lausui rakennetun kulttuuriymparistén, maiseman ja arkeologisen
kulttuuriperinnon osalta. Yleiskaavan oikeusvaikutteisessa liitekartassa 1 on osoitettu Vantaan
arvokas kulttuuriymparisto ja kaksi sen merkintaa osuu asemakaavamuutoksen suunnittelu-
alueelle; ” maisemallisesti arvokas alue tai muu arvokas kulttuuriymparist6” seka “kulttuuri-
historiallisesti ja maisemakuvallisesti erityisen arvokas kylamaisema”.

Kaava-alue sijoittuu osin muinaismuistolailla suojatun Fastbdlen historiallisen kylatontin alu-
eelle, joka ilmestyy lahteisiin 1540 ja on piirretty 1708 Samuel Brotheruksen laatimalle kar-
talle. Paikalla oli tuolloin nelja tilaa, Konungs, Oredder, Giutars ja Marcussas. Tonttimaa on
pysynyt kdytossdaan nykyaikaan asti, suuri osa siitd on rakentamatonta. Mikali kaavoituksen
yhteydessa on tarpeen mahdollistaa rakentamista muinaisjaannoksen paalle, tulee jarjestaa
viranomaisneuvottelu muinaismuistolain 13 § mukaisesti. Riittdvien tutkimusten jalkeen, on
talta maanosalta mahdollista poistaa osa muinaisjadannoksesta. Neuvotteluissa tulee olla Mu-
seovirasto, kunta ja maanomistaja. Kajoamisen mahdollisesti vaatimat tutkimukset tulisi ensi-
sijaisesti toteuttaa kohdealueille kaavaprosessin aikana, jolloin muinaismuistoalue merkitaan
kaavaan vain sailyneilta osiltaan.

Kaavamuutosalueella sijaitsee inventoinneissa kulttuurihistoriallisesti merkittaviksi rakennuk-
siksi todetut Tikkurila Oyj:n vanha paakonttori 1960-luvulta ja kaksi 1980-luvulla rakennettua
laboratoriorakennusta sekd 1950-luvun muuntamo. Kaupunginmuseo on antanut rakennus-
valvonnalle lausunnon, joka mahdollistaa pdakonttorin lisdosien purkamisen, ilman, etta paa-
konttorin tai rannan puoleisen laboratoriorakennuksen rakennusperintéarvot vaarantuisivat.
Koko Varitehtaan alueen kaavarunkoalueella on noin kaksikymmenta rakennusta, merkitta-
vimmat nyt asemakaavoitettavalla alueella. Paakonttorilla ja kahdella laboratoriorakennuk-
sella on todettu olevan rakennusperintdlain mukaisia arvoja: historiallista todistusvoimai-
suutta, edustavuutta, harvinaisuutta ja alkuperaisyytta. Kaupunginmuseon mukaan erityisesti
naiden rakennusten sailyminen tulee turvata riittavin suojelumaarayksin ja -merkinndin, jotta
keskeisimpia teollisuusperinndn rakennetun ympariston arvoja ei haviteta. Purkaminen olisi
ristiriidassa kaavatyon tavoitteen kanssa, jossa alueesta kaavoitetaan Tikkurilan keskustanlaa-
jenemisen mahdollistava alue, joka huomioi kulttuurihistorian, jokirannan ja Kuninkaalan-
maen kylaalueen.
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Vayladvirasto antoi mielipiteensa rautateiden nakokulmasta. Radan laheisyydessa on otettava
huomioon junaliikenteen mahdollisesti aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat. Huo-
miota tulee kiinnittda ennaltaehkaisyyn toimintojen sijoitusratkaisuista paatettaessa, selvittaa
mahdolliset haitat ja osoittaa tarvittavat kaavamaaraykset niiden torjumiseksi. Mielipiteeseen
on listattu lahteet, joiden ohjearvoja ja ohjeita tulee noudattaa melun, tarinan ja runkomelun
osalta. Vayla muistuttaa, ettd haasteiden torjuntavastuu kuuluu sille taholle, jonka toimista
torjuntatarve syntyy. Vayla ei osallistu kustannuksiin.

Kirjalliset mielipiteet paivitetysta OASista “002494 ja 002494va Varitehdas 1”

Uudenmaanliitto, Caruna ja Fingrid lausuivat, ettd he eivat anna lausuntoa asiasta.

Yksityinen mielipiteenantaja ideoi joko kansallista tai EU-hanketta, joka olisi pilottirakentami-
sena toteutettu hanke ldhes kokonaan fossiilienergiavapailla materiaaleilla ja suomalaisen
teknologiaosaamisen turvin.

Vantaan Energia Sdhkoéverkot Oy lausui keskijannitemaakaapeleista, niiden sijainti tulee huo-
mioida. Uusille muuntamoille tarvitaan tilavaraukset. Mikali maakaapeleita tulee siirtaa, toi-
mitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n 20.7.1993 yhteistyosopimuksen mukai-
sesti. Vantaan Energia Oy lausui kaukolampd&putkista, joiden sijainti tulee huomioida. Tulevat
kiinteistot on mahdollista liittad kaukolampoon. Mikali kaukolampoputkia tulee siirtda, toimi-
taan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n 20.7.1993 yhteistyosopimuksen mukaisesti.

TUKES lausui erityisesti paivitetyssa OASissa olevan uuden koulun sijainnista ldhelle Tikkurila

Oyj:n sailiofarmia. Koulun sijoituspaikkaa arvioitaessa on huomioitava koulun sijainti ja sailio-
farmin ja siihen liittyva purkaus-/lastauspaikan onnettomuusvaikutukset. Tulipalossa vaaral-

lista lamp0dsateilya voi ulottua noin 50 metrin etdisyydelle sailididen vallitilan reunasta. Lam-
poOsateilylta voi suojautua myos kiinteilld suojarakenteilla.

HSY lausui, ettd olemassa olevaa verkostoa on padosin VP-alueilla. Osa joudutaan siirtdmaan
ja merkittava maara uutta vesihuoltoa tulee rakentaa. Verkosto on sijoitettava yleisille alu-
eille, varausten tarve tulee selvittaa ja tilavaraukset merkita kaavaan. Kaavoituksen yhtey-
dessa tulee laatia vesihuollon esisuunnitelma ja tarkasteltava uuden koulun vaikutuksia vesi-
huoltoon yhteistydssa HSY:n asiantuntijan kanssa.

Vantaan kaupunginmuseo antoi mielipiteen asiasta. Kaupunginmuseo lausui rakennetun kult-
tuuriympariston, maiseman ja arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

Kaava-alue osuu osin muinaismuistolailla (295/1963) suojatun Fastbdlen historiallisen kylan-
tontin alueelle. Muinaismuistoalue tulee merkita kaavaan sm-merkinnalla ja liittaa siihen maa-
rays.

Kaupunginmuseo toisti aiemmasta mielipiteesta liittyen rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Kaksi yleiskaavan aluemerkintdd osuu suunnittelualueelle: maisemallisesti arvokas alue tai
muu kulttuuriymparisto seka kulttuurihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti erityisen arvokas
kylamaisema. Alueella sijaitsevat inventoinneissa kulttuurihistoriallisesti merkittavat vanha
padkonttori 1960-luvulta ja kaksi 1980-luvun laboratoriorakennusta seka 1950-luvun tiili-
muuntamo.

Kaupunginmuseo on antanut rakennusvalvonnalle lausunnon, joka mahdollistaa paakonttorin
laajennusosien purkamisen. Se on mahdollista ilman paakonttorirakennuksen ja laboratoriora-
kennuksen rakennusperintéarvojen vaarantumista.

Koko Varitehtaan alueen kaavarunkoalueella on noin kaksikymmenta rakennusta, merkitta-
vimmat nyt asemakaavoitettavalla alueella. Paakonttorilla ja kahdella laboratoriorakennuk-
sella on todettu olevan rakennusperintdlain mukaisia arvoja: historiallista todistusvoimai-
suutta, edustavuutta, harvinaisuutta ja alkuperaisyytta. Kaupunginmuseon mukaan erityisesti
naiden rakennusten sailyminen tulee turvata riittavin suojelumaarayksin ja -merkinndin, jotta
keskeisimpia teollisuusperinndn rakennetun ymparistdn arvoja ei haviteta. Purkaminen olisi
ristiriidassa kaavatyon tavoitteen kanssa, jossa alueesta kaavoitetaan Tikkurilan keskustanlaa-
jenemisen mahdollistava alue, joka huomioi kulttuurihistorian, jokirannan ja Kuninkaalan-
maen kylaalueen.
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Vastineet OASeihin

Liikkuminen

Asemakaavamuutosalue sijoittuu tarkean joukkoliikenteen solmun ldheisyyteen. Yhteyksia
Tikkurilan asemalle sekda myohemmin Vantaan ratikan pysakeille on tarkasteltu Varitehtaan
alueen kaavarunkotyossa. Taman asemakaavan sujuva yhteys Tikkurilan asemalle on Vernissa-
sillan kautta.

Kaavamuutoksen yhteydessa on valmisteltu alustava katusuunnitelma, jossa katutila ottaa
huomioon kavelijat, pyorailijat, lyhytaikaisen asiakaspysakoinnin seka autot ja bussit. Pysakit
ja pysakainti sijoittuvat kaistalle, jossa on myds istutuksia kohdasta riippuen. Talle kaistalle on
mahdollista tarkastella kaupunkipyorien pysakointipaikkoja tarkemmassa suunnittelussa.
Myos alueen hiljaisemmat kadut, joilla kavely, pyoraily ja huolto on sallittu, ovat sopivia kau-
punkipyoradparkkien sijoituspaikkoja.

Vesihuolto

Véritehtaan alueen kaavarunkotyon yhteydessa laadittiin kunnallistekninen yleissuunnitelma,
jonka yhteydessa tarkasteltiin alueen vesihuolto liikenneratkaisujen ohella. Asemakaavatyon
yhteydessa laaditussa alustavassa katusuunnitelmassa vesihuollon linjauksia tarkasteltiin edel-
leen ja tyo tarkentui. Vesihuollon jo rakennettu verkosto, sen osien siirtdminen ja uuden ver-
koston rakentaminen on suunniteltu. Uusi vesihuolto seké jo rakennettu ja mahdollisesti siir-
rettava vesihuolto on merkitty asemakaavamuutoksen yleisille puistoalueille seka YL-tontille,
johon on suunniteltu paivakotia, tilavarauksin. Muuta aineistoa ei turvallisuustilanteen vuoksi
ole asemakaavamateriaalissa. Heidehofintien varteen sijoittuvan koulun vesihuoltotarpeita on
tarkasteltu yhdessa HSY:n asiantuntijan kanssa. Asemakaavan hulevesien hallintasuunnitelma
on laaditutettu hankkeen toimesta. Alustavan katusuunnitelmatyon yhteydessa on tarkasteltu
koko katusuunnitelman rakentamisen kustannukset sisdltaen vesihuollon putki- ja johtosiirrot.
Turvallisuussyista aineistoa ei ole kaavaselostuksen liitteena.

Sahkoverkko

Koska rakentaminen on mittavaa, tulee alueelle rakentaa uutta verkostoa ja uusia muunta-
moita. Sdhkokaapeleille on varaukset alustavassa katusuunnitelmassa ja tila on huomioitu
kaavakartalla. Uudet muuntamot on merkitty kaavakarttaan yhteistydssa Vantaan Energia
Sahkoverkot Oy:n kanssa. Kuninkaalantien varren tiilinen tornimuuntamo on paatetty suojella
kaavatyon prosessin aikana. Sen suojaetaisyys laheiseen rakennukseen on huomioitu. Kun
sdhkoverkon osia siirretdan, toimitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n 20.7.1993
yhteisty6sopimuksen mukaisesti.

Kaukolampoverkko

Olemassa oleva kaukolampoverkko sijoittuu Kuninkaalantielle ja Vanhan Kuninkaalantien
reuna-alueelle, josta putket johtavat Fastbolen vanhojen tilojen alueelle seka niiden kupeesta
Tikkurilan tehdasalueelle, seka taas takaisin Kuninkaalantielle ja Taostien ja Taoskujan asuin-
ymparistéon. Kaavaprosessin aikana Varitehdas 1 -alueelle on neuvoteltu aluelampojarjestel-
masta, joka perustuu kaukolampdon ja viilennykseen CHC-lampopumpuilla. Taman yhtey-
dessa kaukolampoverkko muuttuu. Vanhan Kuninkaalantien alkuosan (pohjoisosan) putkistoa,
joka palvelee edelleen tehdasaluetta, Fastbélea ja Taostien ymparistda, tulee hieman siirtaa
rakennettavan korttelin alta Vanhan Kuninkaalantien katualueelle. Kun kaukoldammon putkia
siirretdan, toimitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n 20.7.1993 yhteistydsopi-
muksen mukaisesti. Kaavoitettavan alueen uusi verkko tulee rakentaa uusien katujen yleisille
alueille, tarvittava alue-energiakeskus pysakointitalon yhteyteen ja kiinteistéjen energianjako-
keskukset kortteleihin.

Energiaratkaisu

Yksityinen palautteenantaja visioi fossiilienergiavapaata aluetta pilottihankkeena. Tikkurila
Oyj:n taho on itse neuvotellut energiaratkaisusta alueelleen Vantaan Energian kanssa. Eri
vaihtoehtojen jalkeen on paadytty ratkaisuun alueellisesta kaukolammasta ja viilennyksesta
CHC-lamp6pumppujen avulla.
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Vantaan Energian oman vision mukaan yhtio haluaa olla Pohjoismaiden johtava kierratysener-
giayhti6 vuoteen 2035 mennessa. Strategian mukaan yhti6 luopuu fossiilisten polttoaineiden
kaytosta vuoden 2026 aikana. Maakaasu ja kivihiili korvataan sahkokattilan ja korkealampolai-
toksen tuotannolla seka biokaasulla. Lisdksi on tarkoitus saattaa lampdokasittely hiilineutraa-
liksi mahdollisimman nopeasti, mika tarkoittaa hiilidioksidin talteenottoa CCS-jarjestelmalla.t?

Turvallisuusselvityslaitos

TUKES on lausunut Tikkurila Oyj:n turvallisuusselvityslaitokseen liittyen ensimmaisessa ja toi-
sessa kuulemisessa OASista.

Tehdas on turvallisuusselvityslaitos ja sen konsultointivydhyke on 1 kilometri. Merkittavin
mallinnettu suuronnettomuusriski on tulipalo, jonka lamposateily ei aiheuta riskia alueelle
(asemakaava-alue 002494), mutta savukaasujen levidminen alueelle on mahdollista. Tdman
vuoksi rakennusten, erityisesti herkkien rakennusten, kuten paivdkodin ja koulun, ilmanvaih-
don tulee olla pysaytettavissa. Tasta on laadittu kaavamaaraykset. Suurpalo on epatodenna-
kéinen skenaario.

Paivitetyn OASin (002494 ja 002494va) myota suunnittelualueeseen lisattiin koululle ajateltu
Y-tontti, joka sijoittuu tehdasalueen lansipuolelle Heidehofintien varteen. Sijainti on lahella
Tikkurila Oyj:n saili6farmia, jonka lampdsateily tulipalossa onnettomuusselvitysten mukaan
ulottuu 50 metrin etaisyydelle sailiiden vallitilan reunasta. Lausunnon mukaan koulun sijoi-
tuspaikkaa arvioitaessa on huomioitava saili6farmin ja siihen liittyvan purku/lastauspaikan tu-
lipalon onnettomuusvaikutukset. Tulipalon lampdsateilyltd voidaan my6s suojautua kiinteilla
suojarakenteilla. Tikkurila Oyj:Itd saadun viimeisimman tiedon mukaan tehtaan piha-alueella
sijaitsevista sailiofarmeista luovutaan ja niiden luvat mitatéidaan ennen rakentamista. Talloin
niihin liittyvat riskit poistuvat.

Koulusijoituksen arviossa tunnistetut keskeiset riskit liittyivat tehtaan toimintaan, raskaaseen
liikenteeseen (Pelottomanpolulla koulun vieressa ja Heidehofintielld) sekd kemikaalikuljetuk-
siin liittyvat riskit. Maankayttoon liittyvina ratkaisuina riskinarvioinnissa paadyttiin liilkennejar-
jestelyihin, tehtaan piha-alueen jarjestelyihin sekd maankayton ulkopuolella tehtaan sisatilo-
jen kayton jarjestelyihin. Raskas liikenne tulee ohjata pois Pelottomanpolulta, silld sita pitkin
kulkevat saatot koululle, minkda mahdollistaa uusi liittyma tehtaalle Heidehofintielta. Lisdksi
tehdasalueen jarjestelyt mahdollistavat muutoksen: NC-sdiliofarmi poistuu, palavia nesteita
varastoidaan tehtaan kaakkoisessa tilassa, kaukana koulutontista. Tehdasalue on aidattu ja
portitettu, jotta sivulliset eivat paase alueelle. Muutoksista, jotka tulee tehdd ennen mahdolli-
sen koulun kdyttdonottoa, on annettu vaiheistusmaarays: ” Korttelin 64104 tehtaan sisdiset -
ja tehdasalueen jarjestelyt sekd Heidehofintien uusi liittyma tehdasalueelle tulee olla tehdyt
ennen korttelissa 64103 sijaitsevan Y-tontin rakennuksen kdyttoonottoa toimintojen yhteen-
sovittamiseksi.

Melu, tarina ja runkomelu

Melun, mahdollisten tarinan ja runkomelun haitat on selvitetty kaavaprosessin aikana ja ne on
huomioitu kaavamuutoksessa. Tarindhaittoja ei selvitysten mukaan synny. Runkomeluriski on
rataa lahempien rakennusten osalta, mikali ne perustetaan kallio- tai paaluperustuksille. Tasta
on laadittu maarays runkomeluhaitan vahentamiseksi Lprm 30 dB alle.

Meluhaitat ovat suurimmat paaradan ja Tikkurilantien vaikutusalueilla. Yli 65 dB:n julkisivume-
luhaittaa ei alueella esiinny. Kaupungin meluasiantuntijan mukaan lentomelu asettaa kor-
keimmat vaatimukset kaavaan, josta on laadittu maaraykset ulkokuoren danitasoerosta ALA
tieliikenne-, raide- ja lentomelua vastaan, vahintaan 28 dB. Lisdksi oleskeluparvekkeet tulee
lasittaa, mikali niihin kohdistuu yli 52 dB:n melutaso.

Helsinggardin paivakodin piha-alue ja paivitetyn OASin myota kaava-alueelle ilmestyneen Y-
tontin mahdollisen koulun pihan eteldinen osa tulee suojata Kuninkaalantien ja Heidehofin-
tien katumeluilta meluestein. Koulurakennus on myds mahdollista sijoittaa siten, etta

12 https://www.vantaanenergia.fi/tietoa-meista/strategia/
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meluhaitat estetdaan pihalta. Rakennuksen ulkokuoren danitasoeron tulee olla 30 dB raken-
nuksen eteldosassa.

Selvityksista on kirjoitettu tarkemmin kappaleeseen 3.4 Selvitykset. Melukartat ovat selostuk-
sen liitteena. Tarvittavat ohjearvot melusta ja runkomelusta on kirjattu kaavamerkintoéihin tai
kaavakartalle. Lisaksi on sanallisia maarayksia ohjearvojen tayttymiseen liittyen.

Rakennusperinto

Varitehtaan alueen merkittavimmat rakennusperintdkohteet sijaitsevat talla ensimmaisen
asemakaavamuutoksen suunnittelualueella. Rakennusten kohtalo ratkaistaan osana asema-
kaavaprosessia. Rakennukset ovat oleellinen osa kaavan tavoitteita ja tukevat juurevan alueen
kehittymista. Rakennuksista on tehty rakennushistoriallisia selvityksia ja kuntotutkimuksia en-
nen kaavatyota ja kaavatyon aikana.

Fastbolen kyldalueen muinaismuistoalueelle mahdollisesti ulottuva rakentaminen, paivakodin
tontinosa, on tarkasteltu yhdessa Museoviraston ja kunnan ja maanomistajan kanssa viran-
omaisneuvottelussa 2.10.2023. Museovirasto mahdollisti kajoamisen. Koekaivaukset jarjestet-
tiin toukokuussa 2024 osana kaavaprosessia ja ne suoritti Museoviraston Arkeologiset kentta-
palvelut. Merkittavia 16ytoja ei tehty ja sen seurauksena on mahdollista osoittaa kaavassa ky-
seinen tontinosa paivakodin kdytté6n. Muinaismuistoalueen rajausta tarkistettiin koekaivaus-
ten seurauksena pienemmaksi ja nyt padivakodin tontinosa ei kuulu muinaismuistoalueeseen.
Muinaismuistoalue, jonka osa osuu suunnittelualueelle, on merkitty kaavakarttaan ja siihen
on liitetty maarays kaupunginmuseon ohjeiden mukaisesti.

Kaava-alueella sijaitsevat arvorakennukset ja niiden suojelu on ratkaistu osana kaavaproses-
sia. Pyrkimyksena on ollut kaavoituksen eri tavoitteiden yhteensovittaminen ja uudisrakenta-
misen ja sailyttavan rakentamisen tasapainottaminen siten, etta otetaan huomioon kulttuu-
riarvot ja toteutettavuus yhdessa. Neuvotteluissa maanomistajan ja kaupungin kesken paadyt-
tiin ratkaisuun, jossa vanha paakonttori seka rannan puoleinen laboratoriorakennus suojel-
laan. Ne sijaitsevat maakunnallisesti merkittavan kulttuurimaiseman, “Tikkurilan kulttuurimai-
seman”, osana ja yleiskaavan "maisemallisesti arvokas alue tai muu kulttuuriymparist6” -mer-
kinndn osana. Ratkaisun myota toinen laboratoriorakennuksista, joka ei sijaitse yhta keskei-
sesti kaupunkikuvallisesti, mahdollistetaan purettavaksi ja siten sen arvot menetetaan. Rat-
kaisu on seurausta korjaustarpeiden, toteutettavuuden ja taloudellisen yhtalon kompromis-
sista. Kaavamaarayksilla on mahdollistettu suojeltavien padkonttorin ja laboratoriorakennuk-
sen merkittava kehittdminen, jotta niistd saadaan kayttoonsa turvalliset ja terveelliset raken-
nukset.

Paakonttorin siipiosan rakennusperintéarvo padkonttoriin liittyvana lisdosana on vahaisempi
kuin alkuperaisen osan. Kaupunginmuseo on antanut rakennusvalvonnalle lausunnon, jonka
mukaan huonokuntoisemman lisdosan voi purkaa ilman, etta rakennusperintéarvot siina hei-
kentyisivat.

Asemakaavaratkaisulla on haluttu tukea vanhojen rakennusten korjausta ja kdayttédnottoa laa-
timalla rakentamisen vaiheistusta koskeva kaavamaarays, jonka mukaan kortteleiden 64107 ja
64153 suojeltava rakennus on toteutettava ja otettava kdyttéon ennen terassitalon kayttoon-
ottoa.

Myds vanha tiilimuuntamo Kuninkaalantien varressa suojellaan. Edellisten lisdksi kaavan yh-
teydessa suojellaan eteldinen osa Tikkurilankosken padosta. Muuntamo ja pato ovat molem-
mat historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti tarkeita rakennelmia. Suojellut rakennukset ja ra-
kennelmat merkitaan sr-merkinnalla kaavakarttaan.

Viranomaisyhteistyo

ELYn ja Vantaan kaupungin kaavoituksen kuukausikokous 31.5.2024 kasitteli mm. Variteh-
taan alueen suojelukysymyksia. Kokouksessa paadyttiin siihen, ettd alueen suunnittelusta jar-
jestetdan viranomaisneuvottelu. Kokouksessa esitettiin tahdn asti tehdyt suunnitelmavaihto-
ehdot rakennusperintékohteista, eli rannan kortteleista, joista kommentoitiin, etta vaihtoeh-
toja on tutkittu hyvin. Suojelutarve ja rakennusten arvot on tunnistettu.
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Véritehdas 1 -asemakaavamuutoksesta jarjestettiin maankaytto- ja rakennuslain 66 §:n edel-
lyttamalla tavalla viranomaisneuvottelu 31.8.2023. Tapaamisen erityisia sisaltoja olivat alu-
een kulttuuriperintdokysymykset, luonto, vesihuolto, melu, tarina ja maaperakysymykset. Eri-
tyisesti ELY kommentoi edelld mainittuja seikkoja. ELYn mukaan uusi yleiskaava (A/TP) antaa
hyvan lahtékohdan alueen kehittamiselle. Tehdasalueen rakennusten arvoja on hyvin selvi-
tetty ja ne tulee turvata. Lisdksi uudis- ja tadydennysrakentamisen tulee huomioida rakennettu
ympadristo. Vaylan lausuntoon melun huomioimisesta on hyva yhtya, ratikan ja padradan me-
lut tulee huomioida ja kunnioittaa yli 65 dB:n tilanteiden avautumissuuntaohjetta. Vesienhal-
linta vaikutti hyvalta. ei merkittavaa tulvariskia, kaavan toteutuksella voi jopa parantaa hule-
vesien imeytymista. Pilaantuneet maat tulee ottaa huomioon hulevesien hallintaratkaisuissa.
Pilaantuneiden maiden mahdollisuus on tunnistettu. Tikkurila Oyj on turvallisuusselvityslaitos,
jonka konsultointivydhyke on 1 km. Mita lahemmaksi tehdasta mennaan, sen tiukemmaksi
luvitus muuttuu. Tastd on syyta pitda oma palaveri.

Asemakaavamuutoksesta jarjestettiin muinaismuistolain (295/1964) 13 § mukainen viran-
omaisneuvottelu Museoviraston kanssa 2.10.2023. Kokouksessa olivat paikalla kaupungin-
museo, Museovirasto ja asemakaavoitus. Asia liittyi kaavamuutosalueella sijaitsevaan paiva-
kotitonttiin, joka sijoittuu osin muinaismuistoalueelle. Jotta paivdkotitontti voitaisiin osoittaa
kayttoonsa, tuli alueella jarjestaa koekaivaukset, johon Museovirasto antoi kajoamisluvan.
Kaivaukset toteutettiin toukokuun 2024 alussa Museoviraston Arkeologisten kenttapalvelui-
den toimesta. Kaivauksissa l6ydettiin “vain muutamia pienialaisia ilmioita, eikd mikaan viitan-
nut 1700-lukua vanhempaan kayttoon alueella”.

Asemakaavamuutostydn yhteydessa jarjestettiin viranomaisneuvottelussa mainittu tyopala-
veri 12.1.2024 SEVESO-sisaltoihin liittyen. Kokouksessa olivat paikalla ELY, TUKES, Pelastuslai-
tos ja Tikkurila Oyj:n tahot sekd kaupungin asiantuntijat. Tikkurila Oyj on turvallisuusselvitys-
laitos, jonka konsultointivyohyke on 1 kilometri. Palaveri jarjestettiin erityisesti herkkien koh-
teiden, padivakotien ja koulun, sijoittamista varten, mutta myds asumisturvallisuuteen liittyen.
Kokouksessa kaytiin lapi valmistunut raportti ensimmaiselle kaavarajaukselle, sen mukaan
kaavamuutokselle ei ole esteita. Yhteispalaverissa kavi ilmi, ettd laheisten rakennusten ilman-
vaihdon tulee olla pysdytettdvissa. Asuinkerrostaloissa tama toteutuu automaattisesti, her-
kissa kohteissa ominaisuus tulee erikseen maarata. Tasta on laadittu kaavamaaraykset YL- ja
Y-tonteille.

Kun asemakaavamuutoksen rajat muuttuivat, teetettiin Seveso-selvitysta tarkentava riskinar-
viointiselvitys ja otettiin huomioon uusi tilanne, jossa on mukana tehdasalueen nykyiselle py-
sdkointialueen paikalle mahdollisesti sijoittuva koulu. Ty6palaveri asiaan liittyen jarjestettiin
27.1.2025 raportin tehneen Swecon ja kaupungin asiantuntijoiden ja Tikkurila Oyj:n tahojen
kanssa. Palaverissa kaytiin lapi uusi tilanne, jossa koulu sijoittuu viela toimivan tehtaan vie-
reen. Selvityksen mukaan tehdastoiminnan ja koulutoiminnan yhteensovittaminen on mah-
dollista tehtaan sisdisten, sen ulkoalueiden ja Heidehofintien liittymamuutosten jalkeen.

ELYn ja Vantaan kaupungin kaavoituksen kuukausikokous 12.2.2025 kasitteli Varitehtaan tur-
vallisuussisaltéja. Kun asemakaavamuutoksen rajaus muuttui, muuttui herkkien kohteiden
tilanne ja Tikkurila Oyj teetti Seveso-selvitysta edelleen tarkentavan riskinarviointiselvityksen.
Valmistunut riskinarviointiselvitys kdytiin ELY:n kuukausikokouksessa ldpi yhdessa Seveso-sel-
vityksen kanssa. Uudessa kaavamuutoksen rajauksessa Y-tontti ja sen mahdollinen koulu si-
joittuu viela toimivan tehtaan viereen. Riskinhallintatoimenpiteiksi tarvitaan tehtaan sisdisia
jarjestelyja, tehtaan alueen sisaisia jarjestelyja seka lilkkennesuunnittelun keinoja Heidehofin-
tielld. Tasta on laadittu kaavamaarays liittyen toimintojen vaiheistukseen; tehtaaseen liittyvat
muutokset tulee olla tehdyt ennen Y-tontin rakennuksen kayttdonottoa.

Viimeisimman tiedon mukaan (05/2025) tehdasalueen molemmista sailiofarmeista luovutaan
ennen rakentamista ja niiden luvat perutaan. Taten saili6farmien aiheuttamat riskit poistuvat.

Nahtavilldolo ja lausuntojen pyytdminen. Muistutusten ja lausuntojen huomioiminen.

Tama kohta lisataan vasta nahtavillaolon jalkeen.
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Nahtavilldolon jalkeen tehdyt muutokset kaavakarttaan ja -maarayksiin

Tama kohta lisdatdaan vasta nahtavillaolon jalkeen.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Vantaan valtuustokauden 2022—-2025 strategia (Kv 31.1.2022):

Innovaatioiden Vantaa -strategian mukaan rohkea, rento ja viihtyisa Vantaa on kestavyyden
edelldkavija. Kasvatamme Vantaan vetovoimaa asuinpaikkana ja rakennamme hyvaa kaupun-
kia yhdessa asukkaiden ja kaikkien Vantaan toimijoiden kanssa.

Laadimme Vantaa kaupunkikeskuksille omat kehittamissuunnitelmansa, joissa korostuvat alu-
eiden myonteiset ominaispiirteet. Teemme keskuksista viihtyisia ja turvallisia. Huolehdimme,

ettd luonto on lahella. Lisaksi mahdollistamme helpon liikkumisen kaupungissamme seka hy-

vat toiminnalliset kehittymisedellytykset ja paivittdiset palvelut.

Haluamme sdilyttaa luontomme monimuotoisuuden. Vantaan tavoitteena on olla hiilineut-
raali vuonna 2030. Lentokenttdalueesta tehdaan Euroopan ymparistoystavallisin.

Nelja karkihanketta rakentaa tulevaisuutta pidemmalle: ratikka mahdollistaa tiivistyvan kau-
pungin yhdistamalla kaupungin itdisimpia osia sujuvan raideliikenteen piiriin ja mahdollista-
malla kaupungin kasvun kestavasti joukkoliikenteen varrelle, Myyrmaen kulttuuritalo nostaa
kulttuurin merkitysta, Kuusijarvi parantaa matkailua ja luonnon virkistyskayttoa, ja Tikkurilan
Osaamiskampus tukee niin elinvoiman kuin jatkuvan oppimisen tarpeita.

MAL-tavoitteet:

- Rakennetaan Helsingin Seudun yhdyskuntarakenteen pitkdjanteista tiivistamista, erityi-
sesti keskuksiin ja raideliikenteeseen tukeutuen seka nykyista liikennejarjestelmaa taysi-
maaraisesti hyodyntden.

- Rakennetaan Helsingin seudun asukkaiden tarpeisiin monipuolisia ja laadukkaita asumisen
vaihtoehtoja ja uudistetaan maaratietoisesti asuinalueita, jotka uhkaavat jaada kehityk-
sesta jdlkeen.

- Panostetaan aiempaa vahvemmin Helsingin seudun kestavan liikennejarjestelman kehitta-
miseen ja varmistetaan tehokas joukkoliikennejarjestelma myds tulevaisuudessa.

- Seudullisella ja kansallisella tasolla toteutetaan monipuolisia toimenpiteita, joilla viahenne-
taan lilkkenteen paastoja ja asumisen energiankulutusta.

- Vahvistetaan Helsingin seudun elinkeinoeldman toimintaedellytyksia kehittamalla keskei-
sid elinkeinoalueita seka parantamalla kansainvalistd saavutettavuutta ja logistiikan tehok-
kuutta.

Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset (Kv 10.10.2022), otteita
- Vantaan maa- ja asuntopolitiikka on vastuullista, pitkdjanteista ja taloudellisesti kestavaa,

mm.:

e Edistamme aktiivisella maa- ja asuntopolitiikalle alueiden rakentumista, toimi-
via tonttimarkkinoita ja vahvistamme kaupungin taloutta

e Varmistamme valtion kanssa solmitun MAL-sopimuksen Vantaalle asetettujen
tavoitteiden toteutumisen.

e Edistamme laatua kaikenhintaisessa asuntotuotannossa niin omistus- kuin
vuokra-asumisessa

e Varmistamme, ettad kaupunginosista ja asuinalueilta |6ytyy riittavasti monipuo-
lisia asumisen vaihtoehtoja ja asuntorakentamisessa huomioidaan asuinaluei-
den erityispiirteet
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- Vantaalle suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja tydpaikka-alueita palveluineen, mm.:

e Teemme kaupungin toimialojen yhteistyona maaratietoista maankayton to-
teuttamisen ohjelmointia ja palveluverkkosuunnittelua

e Varaamme riittavasti tontteja palveluille ja mitoitamme ja ajoitamme kaupun-
gin tarjoamat palvelut suhteessa asuinalueiden vdestdkehitykseen

e Kaavoitamme ensisijaisesti kaupungin strategisia ja taloudellisia tavoitteita
edistavia alueita sekd asemakaavoitettuja tdydennysrakentamisalueita

e Tavoitteenamme kaavoituksessa ja tonttituotannossa on laatu, kohtuuhintai-
suus ja toteuttamiskelpoisuus

e Turvaamme riittavat aluevaraukset luonnon monimuotoisuuden varmista-
miseksi

e Rakennamme Vantaata vahvojen keskusten varaan varmistaen my6s ymparoi-
van yhdyskunnan elinvoimaisuuden

Vantaan arkkitehtuuriohjelma 2015 (Kv 11.5.2015):
- Luomme Vantaalle kerroksellisen, tiiviin ja |ldheisen kaupunkikuvan.

- Kannustamme hyvdan ja kohtuuhintaiseen arkkitehtuuriin, kestavaan rakentamiseen seka
uusien energiamuotojen kayttoon.

Resurssiviisauden tiekartta (Kv 28.2.2022)
- Vantaa on sitoutunut tavoittamaan hiilineutraaliuden 2030

- Resurssiviisauden tiekartan yksi painopiste on resurssiviisas ja hiilineutraali Vantaa, mm:.:
e Yhdyskuntarakenne ja liikkuminen
o Hiilineutraalius ja resurssiviisaus ovat maankdyton suunnittelun ja to-
teutuksen lahtokohtina.
o Kaupunki integroi ilmastonmuutoksen sopeutumistoimet suunnitte-
luun, rakentamiseen ja yllapitoon.
e Materiaalien elinkaari ja kiertotalous
o Edistetddn vahabhiilista rakentamista.
o Edistetddn rakentamisen kiertotaloutta.
o Vahennetaan infrarakentamisen ja massojenhallinnan hiilijalanjalkea.

Muut tavoitteet
Vihertehokkuus

Asemakaavassa maarataan alueelle maankayton mukainen vihertehokkuustaso. Vihertehok-
kuudella tarkoitetaan alueen painotetun viherpinta-alan suhdetta alueen kokonaispinta-
alaan. Vihertehokkuusmenetelman avulla muun muassa edistetaan vehrean, viihtyisan ympa-
riston rakentumista ja hulevesien hallintaa seka turvataan ekosysteemipalveluita ja luonnon
monimuotoisuutta. Samalla toteutetaan kestavan kehityksen ja ilmastonmuutokseen sopeu-
tumisen ja hillinnan mukaisia suunnitteluperiaatteita. Varitehtaan alueen vihertehokkuuslu-
vuksi on asetettu muuta Tikkurilaa korkeampi tehokkuusluku 1,0, silld alueen rakenne padosin
maanvaraisine korttelipihoineen mahdollistaa tdman. Tama on 0,1 muuta Tikkurilaa korke-
ampi luku. LPA- ja KTY-kortteleissa vastaavasti kdaytetaan 0,1-arvoa tavallista korkeampaa ta-
voitetta Varitehtaan alueella.
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Vantaan kulttuuriymparistolinjaukset 13

Vantaan kaupungin johtoryhma hyvaksyi 10.2.2020 Vantaan kulttuuriymparistolinjaukset, joi-
den mukaan vantaalaisten kulttuuriymparistot ovat rakkaita ja rikkaita. Ne ovat hyvin hoidet-
tuja ja monikerroksisia. Kulttuuriympariston arvojen valittymisesta tulevaisuuteen huolehdi-
taan asemakaavoissa mm. seuraavasti:

- Varmistetaan kaavojen merkinndgilld ja maarayksilla, ettd merkittavat kulttuuriymparisto-

kokonaisuudet sailyvat.
- Selvitetaan kulttuuriympariston arvot ja ominaispiirteet, ja pyritddn sailyttdmaan ne.

3.3.3 Maanomistajien tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on kehittda alueesta innovatiivinen ja taloudellisesti kestava alue,
joka on myds teknisesti perusteltu ja toteutettavissa vaiheittain. Kaavarunkoalueesta jarjeste-
tyn suunnittelukilpailun tuloksia hyédynnetaan alueen suunnittelussa.

3.3.4 Osallisten tavoitteet

OAS-palautteiden mukaiset tavoitteet on koottu tahan kohtaan. Tavoitteena on kiinnittaa
huomiota kavelyn ja pyorailyn verkostoon, erityisesti yhteydet pysakeille ovat oleellisia. Esi-
merkiksi kaupunkipyoratila tulee huomioida kaupunkitilassa. Vesihuolto tulee suunnitella uu-
teen rakenteeseen ja varata sille riittavasti tilaa ja merkita tarvittavissa kohdin tilavaraukset
kaavakarttaan. Vesihuollon esisuunnitelma tulee laatia ja koulun vaikutukset vesihuoltoon tar-
kastella yhdessa HSY:n kanssa. Hankkeen energiaratkaisua tulee tarkastella ja kuvata. Sahko-
ja energiaputket ja kaapelit tulee huomioida tai siirtaa seka uudet suunnitella. Nykyisen
muuntamon suojaetdisyydet tulee huomioida, samoin uusille etsia sopivat paikat. Melu, tarina
ja runkomeluhaitat tulee selvittaa ja ehkaista. Koska alue sijaitsee viela toimivan Tikkurila
Oyj:n tehtaan nykyaikaisen teknologia-alueen ldheisyydessa, tulee toiminnan seurauksena tu-
levat mahdolliset riskit huomioida ja yhteensovittaa. Pdivakotitonttien sijoittuminen muinais-
muistoalueelle tulee tarkastella yhdessa Museoviraston kanssa ja jarjestaa tarvittavat kaivauk-
set kaavaprosessin aikana. Rakennusperintékohteet tulee huomioida ja tasapainottaa uudisra-
kentaminen sailyttamisen kanssa ja merkita riittavin suojelumaarayksin ja -merkinndin.

3.3.5 Kaupungin tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on kehittda alueesta Tikkurilan keskustan tehokasta rakennetta jatkava
kantakaupunkimaisen alue, jossa on monipuolisesti erilaisia asumisen mahdollisuuksia, tyo-
paikkoja ja palveluita. Kaupungin palveluista alueelle sijoittuvat paivakoti ja mahdollisesti
koulu. Sekoittunut kaupunkirakenne, jossa on monenlaisia toimintoja, ja alueen historia yh-
dessa jokiluonnon ja puistojen kanssa muodostaa rikkaan alustan kehittamiselle. Alueen avaa-
minen nykyista paremmin kaupunkilaisten kayttoon ja osaksi Tikkurilan kaupunkirakennetta
on tavoitteena. Erityisesti jokivarren aktivointi ja lisdpalveluiden tuominen alueelle kahviloi-
nen, ravintoloiden ja muiden kivijalkaliiketilojen muodossa. Sujuvat liikenneyhteydet, Vantaan
ratikan varren kehittaminen ja laadukas kavely-ymparist6 tukevat viihtyisan ympariston kehit-
tymista. Alueelle kehitetdaan monipuolista asuntokantaa ja asuntoja perheille. Jokiranta ja Ku-
ninkaalanmaki ovat vehreaa virkistysymparistoa. Liikkkuminen on turvallista ja sujuvaa kaikilla
kulkumuodoilla ja yhteydet joukkoliikenteen pysakeille, ja asemalle ovat nopeat ja sujuvat.
Vahva kestavyys rakentuu ekologiselle pohjalle, sosiaalinen ja kulttuurinen kestavyys vahvista-
vat sitd ja taloudellinen kestavyys mahdollistuu naiden avulla.

13 VVantaan Kulttuuriympéristolinjaukset
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3.4 SELVITYKSET

Asemakaavamuutostyon yhteydessa on laadittu useita selvityksia, jotka vaikuttavat suunnitel-
maan. Alle on tiivistetty oleellisemmat seka kirjattu niiden myota tulleet vaatimukset kaavalle.

Meluselvitys 13.2.2023, Varitehtaan alue, Tikkurila Oyj

Ramboll laati meluselvityksen koko kaavarunkoalueesta ja tarkennetun selvityksen Véritehdas
1 -alueen melulle altistuvista terassi- ja parvekeulkotiloista. Melukartat ovat liitteena tdman
selostuksen kohdassa ”9. Muu suunnitelma aineisto”. Kaupungin meluasiantuntijan mukaan
melun mitoittavana tekijana on lentomelu, jonka seurauksena on maarays rakennusten ulko-
kuoren aanitasoerosta ALA tieliikenne-, raide- ja lentomelua vastaan 28 dB. Lisaksi ulko-oles-
kelualueiden melu tulee huomioida. Oleskeluparvekkeet, joihin kohdistuu yli 52 dB julkisivu-
melutaso, tulee lasittaa ja terassitalojen oleskeluun kaytettavilla alueilla tulee varmistaa ulko-
oleskelualueiden ohjearvojen tayttyminen. Helsinggardin paivakodin piha sijoittuu alueen ra-
kennuttua melualueelle ja se tulee suojata meluesteelld, joka sijoittuu Kuninkaalantien katu-
alueelle. My6s Heidehofintien Y-tontille mahdollisesti sijoittuvan koulun tai muun julkisen ra-
kennuksen piha-alueen eteldisin osa tulee suojata meluesteelld, mikali rakennusta ei ase-
moida pihaa suojaamaan ja rakennuksen eteldiselle osalle tulee maarata julkisivun aanita-
soero 30 dB. Rakennusala on sijoitettu siten, ettd rakennus todenndkdisesti suojaa pihaa me-
lulta.

Térina ja runkomeluselvitys 5.12.2023, Tikkurilan Véritehtaan alueen ak-muutos, Vantaa

Kaavamuutosalueella ei ole tehdyn selvityksen mukaan tarinariskia. Sen sijaan rataa lahim-
pana sijaitsevien rakennusten alimmissa kerroksissa on tiukemman ohjearvosuosituksen Lyrm
30 dB lieva ylitys mahdollinen kallio- tai paaluperustuksen tapauksessa. Selvitys suosittelee
rataa l[ahimpina olevien kortteleiden osalta mahdollisen runkomeluhaitan huomioimista kaa-
vamadraykselld. Kaavamaarayksiin laitetaan mahdollisen runkomeluhaitan ehkdiseva maarays
” Asemakaavamuutoksen lantisen reunan asuinrakennusten rakentamislupa-asiakirjoihin on
liitettava runkomeluselvitys, joka sisaltdd runkomelumittaukset, tulokset ja ratkaisut mahdolli-
sen runkomeluhaitan vahentamiseen raja-arvon Lprm 30 dB alle.”

Ympdristotekninen tutkimusraportti, Varitehtaan katualueet, Vantaa, AFRY, 12.8.2024
Ympdristotekninen tutkimusraportti, Tikkurilan Véritehtaan alue, Vantaa, AFRY, 30.7.2024

Tehdastoiminnan seka Tikkurilassa toimineiden akkutehtaan ja lyijysulaton vuoksi maaperan
mahdollisia epapuhtauksia on kaavaprosessin aikana tutkittu. Yli kynnysarvon ylittavasti on
metallien ja alemman ohjearvon ylittavia C,1-Cao -6ljyhiilivetyjen pitoisuuksia. Kynnysarvojen
ylitykset ovat metallien osalta yksittdisia ja lievid. Arseenin osalta pitoisuudet eivat ylita alu-
een luonnollisia taustapitoisuuksia. Asfaltoiduille katualueille tehdyissa tutkimuspisteissa 16y-
dettiin kohonneita pitoisuuksia 6ljyhiilivetyjen raskaita jakeita, joka voi olla myds ndytteeseen
sekoittuneesta asfalttimurusta.

Alustavan kunnostustarpeen arvioinnin mukaan maapera ei ole pilaantunutta eika sen osalta

ole riskiperusteita kunnostustarvetta. Todetut kohonneet haitta-ainepitoisuudet on kuitenkin
huomioitava kaivuu- ja rakennustoissa, mika edellyttda maaperan kunnostussuunnitelmaa ja

ilmoitusta maaperan kunnostamisesta ELY-keskukselle. Kynnysarvomaat, jotka tulevat kaivet-
tavaksi tulee toimittaa luvanvaraiseen vastaanottopaikkaan.

Alueelle suositellaan tehtavan tarkentavia maaperan haitta-ainetutkimuksia rakentamista kos-
kevien suunnitelmien valmistuttua ja ennen rakennustoihin ryhtymista etenkin alueilla, joissa
oli kohonneita 6ljyhiilivetyjen pitoisuuksia.

Selvitysten tulokset on saatettu ELYn tietoon, jonka mukaan kaavaan on hyva saada yleismaa-
rays maaperan tilan selvittamisesta ja mahdollisesti pilaantuneen maaperan puhdistamisesta
ennen rakennusluvan myoéntamistd. Kaavamaarayksiin laitetaan maarays maaperdn mahdol-

listen epapuhtauksien selvittdmisestd ja maaperan kunnostamisesta tarvittaessa: ” Maaperan
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mahdolliset epapuhtaudet tulee selvittda ja maapera tarvittaessa kunnostaa ennen rakennus-
toiden aloittamista.”

Viritehdas 1 -asemakaavan Seveso-selvitys, GAIA Consulting Oy, 24.1.2024
Vdritehdas 1 -riskinarviointiselvitys, Sweco, 20.12.2024

Asemakaavamuutoksen yhteydessa Tikkurila Oyj on teettanyt Seveso-selvityksen ja edelleen
riskinarviointiselvityksen tilanteesta, jossa maalitehdas viela toimii ja osa alueesta on rakentu-
nut asumisen ja tydpaikkojen seka palveluiden kortteleiksi. TUKESin lausuman mukaan teh-
taan toiminnan aiheuttamat riskit tulee huomioida koko sen ajan, kun tehdas vielad toimii. Ris-
kinarviointitydssa on arvioitu haasteet ja etsitty ratkaisut niiden selattamiselle. Ratkaisuina
toimivat tehtaan sisdiset toiminnot, tehtaan alueen jarjestelyt ja tehtaan liikenteen uudelleen-
jarjestelyt sekd ilmanvaihdon pysayttamisen mahdollisuudet paivakoti- ja koulurakennuksissa.
IlImanvaihdon pysayttamisen mahdollisuudesta paivakoti- ja koulurakennuksissa on laadittu
kaavamaarays: ” Korttelissa 64104 sijaitsevan teollisuuslaitoksen mahdollisen vaaratilanteen
sattuessa paivakotirakennuksen ja koulun ilmanvaihdon on oltava pysaytettavissa.” Lisaksi
kaavan vaiheistusmaarayksissa edellytetdan tehtaalla tehtavien toimenpiteiden; tehdasalu-
een, tehtaan sisdisten ja uuden katuliittyman jarjestelyjen suorittamista ennen koulun kayt-
tédnottoa.

Viimeisimman tiedon (05/2025) mukaan tehtaan sailiofarmeista luovutaan ja niiden luvat pe-
rutaan ennen rakentamista, jolloin niiden aiheuttamat riskit poistuvat.

Fastbole, historiallisen ajan kyldntontin koekaivaus 6.-7.5.2024, tutkimusraportti, Museovi-
rasto, Arkeologiset kenttapalvelut

Historiallisen ajan kylantontin koekaivauksissa osin Fastbdlen muinaismuistoalueelle sijoittu-
van paivakodin piha-alueella tutkittiin mahdollisesti sdilyneita kulttuurikerroksia ja/tai raken-
teita jatkotutkimustarpeen maarittamiseksi. Tyota tehtiin avaamalla koeojia seka kaivamalla
koekuoppia kaivinkoneella ja kdsin. Tutkimuksessa havaittiin vain muutamia pienialaisia ilmi-
oitd, eikd mikdan viitannut 1700-lukua vanhempiin 16yddksiin. Kaupunginmuseon arkeologin
mukaan selvityksen perusteella voidaan todeta, etta jatkotutkimustarpeita kyseisella alueella
ei ole. Muinaisjaannosaluetta voidaan pienentada tutkimusalueen osalta ja kyseiselle kohdalle
ei tarvita kaavamerkintdad muinaismuistoalueesta. Tama tarkoittaa my®os sitd, ettd on mahdol-
lista sijoittaa paivakotitontin pihaosa talle alueelle. Muinaismuistoalue, joka jaa kaava-alu-
eelle, on merkitty sm-merkinnoin ja siitd on maarays “Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoi-
tettu kiinted muinaisjaannds. Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittami-
nen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvista
suunnitelmista on pyydettava museoviranomaisen lausunto.”

Korjattavuusselvitys, Vanha paikonttori, Vahanen, 30.8.2021

Vanhaan paakonttorirakennukseen (1960) liittyy laajennusosa, joka on rakennettu 1995. Mer-
kittavin korjaustarve seka alkuperaisissa osassa ettd laajennusosassa liittyy ulkoseinarakentee-
seen.
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Alkuperaisen osan haasteina on ulkoseinarakenteen epatiiveys, jonka vuoksi ulkoseinien mi-
neraalivillaeristeessa havaitut epapuhtaudet voivat kulkeutua sisatiloihin. Sisdpuolella on lisa-
[ammaoneristys, johon ei liity hdyrynsulkua, jolloin ulkoilman epdpuhtaudet voivat kulkeutua
sisatiloihin. Sisatilojen [ammin ilma voi kulkeutua rakenteeseen ja sen kosteus voi tiivistya ra-
kenteen sisdan, mika lisaa kosteusvaurioriskia. Ulkoseinien eristeissa ei todettu selkeda mikro-
bikasvua, mutta paikoin pienia kosteusvaurioon liittyvia lajeja. Yhdesta kellaritilasta, joka oli
selkeasti mikrobivaurioitunut, oli ilmayhteys ensimmaisen kerroksen toimistotiloihin, mutta
epatiiveyskohdat on todennakadisesti korjattu. Lisaksi kellarikerroksen muovimaton alta mitat-
tiin kosteuslukemia, jotka olivat ldhella viitearvoja. llImanvaihdossa oli puutteita, rakennus oli
alipaineinen. VOC-yhdisteiden ja
polyn tutkimuksissa loydettiin tu-
loilmakanavan polyndytteessa
sinkki- ja rautaoksidipolya. Alkupe-
raisessd osassa suositellaan paran-
taa ulkoseinarakenteen kosteustek-
nista toimintaa lisadmalla hoyryn-
sulku. Lisdksi ulkovaipan sisakuoren
ilmantiiveytta suositellaan paran-
nettavaksi, jotta epapuhtaudet ei-
vat kulkeudu ulkoa sisdilmaan.
Kaikkia rakenteita ei ole tutkittu,
esimerkiksi alapohjan, maanvastais-
ten seinien tai vesikaton kuntoa ei
ole selvitetty.

Kuvapari edelliselld sivulla: Alkuperdinen péékonttori vuodelta 1960 ja alla vuoden 1995 ti-
lanne laajennusosineen, kuvaléhde “Korjattavuusselvitys, Vanha pdékonttori, Vahanen,
30.8.2021, sivu 8”

Laajennusosassa merkittavin sisdilman laatuun vaikuttava puute on ulkoseindrakenteiden
epatiiveys, jonka vuoksi mineraalivillaeristeen epapuhtaudet voivat kulkeutua sisdilmaan ja
heikentda sen laatua. Ulkoseindrakenteissa neljdssa naytteessa oli selked mikrobikasvu ja yh-
den huonetilan muovimatossa samoin. Vauriot ovat ulkoseinissa todennakdisesti seurausta
vesitiiveyden puutteista, ulkopuolelta padsee kosteutta rakenteeseen. Puutteita on erityisesti
ikkunapeltien kaadoissa, kellarin ikkunoiden ylapuolen eristeiden sddsuojauksessa ja maanpin-
nan kallistuksissa rakennuksen vierella. llImanvaihdossa on puutteita, havaitut mineraalivilla-
kuidut ovat peréisin joko IV-jarjestelmasta tai alakaton levyista. Reikatiililla akustoivat seinat
kerdaavat polya. Laajennusosan ja alkuperdisen osan kellarin valiseinan rakenteessa on todettu
sementtilastuvillaeristelevya, joka on mikrobivaurioitunut ja jossa on jonkin verran PAH-yhdis-
teita sisaltava bitumisively. Talla ei todennakdisesti ole merkittavia vaikutuksia sisdilman laa-
tuun, silla rakenteen sisdpinnassa on 155 mm betonia, mutta riski on lapivientien ja epa-
tiiveyskohtien kohdissa.

% %k %

Asemakaavaprosessin myota paddyttiin ratkaisuun, jossa vanhan paakonttorin alkuperdinen
osa suojellaan sr-merkinnalld ja sen myohemmin rakennettu lisasiipiosa ja vastaanottoraken-
nus mahdollistetaan purettaviksi. Raataloidyt asemakaavamaaraykset mahdollistavat paa-
konttorirakennuksen mittavat kunnostus- ja kehittdmistoimet, jotta siitd saadaan terveellinen
ja turvallinen rakennus kdytt66nsa. Siipiosan rakennusperintéarvo paakonttoriin liittyvana li-
sdosana on vahaisempi kuin alkuperdisen osan. Asemakaavan eri tavoitteiden yhteensovitta-
miseksi ja toteutettavuuden vuoksi on mahdollistettu heikkokuntoisemman lisdosan purkami-
nen. Lisaksi kaupunginmuseo on antanut rakennusvalvonnalle lausunnon, jonka mukaan lisa-
osan voi purkaa ilman, etta rakennusperintdarvot siind heikentyisivat. Vastaanottorakennus
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puretaan, silld kaupunkirakenteessa halutaan avata uudelleen kulkuyhteys sekd nakdyhteys
Vernissalta kohti Gjutarsia.

TR ‘\"'

ggi.a'

T

Kuva: Rannan puoleinen tutkimuskeskusrakennus, Vantaan kaupunginmuseo, J. Vihervirta. CC
BY 4.0, Finna.fi

Rajattu sisdilmatekninen kuntotutkimus, rakennukset 54 ja 55, Tikkurila Oyj, 14.3.2023,
Ramboll

Tutkimuskeskusrakennuksista on teetetty monia sen kuntoa tarkastelevia tutkimuksia, joista
viimeisin on sen sisdilmatekninen kuntotutkimus. Selvityksen tutkimuskohteina olivat Tikkurila
Oyj:n kaksi tutkimus-/laboratoriorakennusta. Alla on kuvattu merkittdvimmat haasteet.

Ulkoseinien haasteena on ulkoseinan ja ikkunoiden vélissa olevan rakenteen mineraalivillan
epapuhtaudet ja kosteus eristekerroksessa. Epatiiveyskohdista rakenteeseen padssyt kosteus
on aiheuttanut seka eristeelle ettad puuosille rasitusta ja aiheuttanut laaja-alaisia mikrobivauri-
oita ja lahovaurioita. Toimenpide-ehdotuksena ulkoseinille on niiden tiivistyskorjaus seka vau-
rioituneiden [ammoneristeiden uusiminen, mika edellyttaa elementtien ulkopinnan purka-
mista.

Ulkoseinan ja ikkunoiden liittymissa on epatiiveyskohtia. Ikkunoiden osissa havaittiin kosteus-
jalkia, lahovaurioita, maalin lohkeilua ja pintavaurioita. Epatiiveyskohdissa oli ilmavirtausta
sisdanpain ja eristeena toimiva mineraalivilla oli tummentunut ja likaantunut. Rakenteen sisa-
pinnasta puuttui kosteutta eristava kerros ja sisatila oli alipaineinen, mika voimistaa vuotoja.
Toimenpiteiksi ehdotetaan ikkunarakenteiden tiivistyskorjausta, nauhaikkunarakenteiden uu-
simista kokonaisuudessaan vastaamaan voimassa olevaa ohjeistusta ja ikkunoiden uusimista
ilmatiiviiksi.

Alaslaskettujen sisdkattojen ylapuolisessa tilassa havaittiin epapuhtauksia, polya ja mineraali-
villan kuituja. Kuitumaarat ylittivat paikoin raja-arvot. Rakennuksen suuren paine-erot ulkoil-
man kanssa voimistivat rakenteiden epdpuhtauksien kulkeutumista epatiiveyskohdista si-
sasuuntaan. Johtopaatoksien mukaan ylapohjan eristeiden epapuhtaudet paasevat vuotokoh-
dista sisdilmaan heikentamaan sitad. Toimenpiteena ehdotetaan pintojen puhdistamista, mine-
raalivillapintojen pinnoittamista ja tummentuneiden eristeiden uusimista seka yldpohjan ja
ulkoseinan tiivistyskorjausta.

* %%
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Neuvottelut maanomistajien ja kaupungin kesken paatyivat ratkaisuun, jossa maakunnallisesti
merkittavaan Tikkurilan kulttuurimaiseman ja yleiskaavan “maisemallisesti arvokas alue tai
muu arvokas kulttuuriymparistd” rajauksiin osin sisaltyva rannanpuoleinen tutkimuskeskusra-
kennus suojellaan. Raataloidyilla asemakaavamaarayksilla on mahdollistettu rakennuksen mit-
tavat kunnostus- ja kehittamistoimet, joilla siitd saadaan kdyttoonsa terveellinen ja turvallinen
rakennus. Toinen laboratoriorakennuksista mahdollistetaan purettavaksi.

Tikkurilan Varitehdas, llmastovaikutusten arviointi, Sitowise

Varitehdas 1 -asemakaavamuutoksen alueesta laadittiin ilmastovaikutusten arviointi, jossa
verrattiin perusratkaisua (ajalle tyypilliset kdytannot) ja selvityksen mukaista vahahiilista rat-
kaisua (hiilijalanjaljen katto 16 kg CO2e/k-m2/a). limastovaikutukset arvioitiin 50 vuoden jak-
solle, alkaen vuodesta 2027.

Perusratkaisussa ilmastopadstoista 57 % aiheutuu sen rakentamisvaiheessa (vaihe A) ja 37 %
kayttovaiheessa (vaihe B). Selvityksen mukaan suurin paastoja aiheuttava tekija oli rakennuk-
set ja tontit, niiden rakentaminen ja yllapito, 65 %. Energian ja liilkenteen osuudet arvioitiin
kohtalaisiksi, 14 % ja 13 %. Lisaksi esirakentaminen tuotti 7 % osuudella paastoja. Kun perus-
ratkaisua ja vahabhiilista verrattiin, paadyttiin ilmastovaikutuksiin 21,5 kg CO2e/k-m2/a ja 18,7
kg CO2e/k-m2/a. Tassa ero syntyi padasiassa hiilijalanjaljen katon vaikutuksista. Suurin paas-
téosuus molemmissa ratkaisuissa oli rakennuksilla ja tonteilla. Molemmilla oli sama hiilikaden-
jalki, -2,01 kg CO2e/k-m2/a.

Jokainen rakentamisvaiheen osa-alue on tarkasteltu tarkemmin. Rakennukset ja tontit -osa-
alueen mukaan merkittavin osa paastoista tulee tuote- ja rakentamisvaiheesta, 10,6 kg
CO2e/k-m2/a ja 88 % tulee maanpaallisista osista.

Tikkurila Oyj on neuvotellut alueen energiaratkaisusta Vantaan Energian kanssa. Tulos oli kau-
kolammon ja CHC-lampopumpuilla tehtavan viilennyksen yhdistelma. Liikenteen suhteen sijai-
taan yhdelld parhaista uusien alueiden sijainneista hyvien joukkoliikenneyhteyksien darelld ja
vuorottaispysakointimahdollisuus vahentda pysakointipaikkamaaratarvetta. Energian ja liikku-
misen padstoprosentteihin ei ole mahdollista tdtd suuremmin vaikuttaa. Tasta johtuvista
syistd kaavamaarayksiin on lisatty kestavyys-sisaltd, jossa on koko alueeseen, mutta erityisesti
asuintonttien ja -rakennusten rakentamiseen liittyvia kestavyysmaarayksia. Maarayksilla on
tarkoitus hillita rakentamisesta seuraavia paast6ja ja lisata hiilivarastoja.

3.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT

Vaihtoehdot, jotka yhdistyvit asemakaavatydssd: Parklife ja Kaupunki, luonto, eldmd, vdrit

Asemakaavaratkaisun vaihtoehtotarkastelu on tehty kansainvalisen suunnittelukilpailun vai-
heessa, jossa viidesta osallistujatahosta voittajiksi selviytyi kaksi tyoryhmasa, ”Parklife” seka
”Kaupunki, luonto, elama, varit”.
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Parklife

Parklife-ehdotuksen tekijoina olivat Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy tyéryhmineen. Koko alu-
een suunnitelmassa leimallista oli pienimittakaavainen, kylamainen kokonaisuus ja olemassa
olevan ympariston ja infran hyddyntaminen. Korttelit muodostuvat vaihtelevan korkuisesta
rakenteesta ja teollinen rakennuskanta rikastuttaa aluetta: raakatilat toimivat monikayttoisina
hybrideina. Koulu on sijoitettu Heidehofintien ja Markusaksenpuiston yhteyteen. "Keravan-
joesta muodostuu kantakaupungin keskella kulkeva jokipuisto.” Alueen identiteetti rakentuu
jokipuiston, teollisen toiminnan ja maatalouden kulttuuriympariston yhdistelmasta. Kaupunki-
rakenneratkaisussa yhteys Fastbolen maeltd kohti Keravanjokea on avattu uudelleen ja Kera-
vanjoki ja Fastbodle muodostavat tikkurilalaisten yhteisen olohuoneen. Lahestymissuuntia alu-
eelle on monia, mm. Vernissansillan ymparistd keskustasta saapumisen yhteytena ja Kunin-
kaalansilta tunnistettavine rakennuksineen. Kantakaupunkimaisen tihea kulkuverkosto ja uu-
det kavelyn ja pyorailyn reitit tarjoavat reitteja ja yhdistavat alueen ymparoivaan kaupunkira-
kenteeseen.

Kuvaotteet seuraavalla sivulla Viéritehdas 1:n kohdasta, Parklife- ja Kaupunki, luonto, eldmd,
vdrit -ehdotukset, suunnitelmat Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy ja Arkkitehtitoimisto NOAN
Oy tyéryhmineen.

Kaupunki, luonto, eldma3, varit

Kaupunki, luonto, elama, varit -ehdotuksen tekijana oli Arkkitehtitoimisto NOAN Oy tyoryhmi-
neen. Tydlle tyypillista ovat tehokkaat umpikorttelit, jotka reunustavat urbaaneja padakse-
leita. Kaupunkirakenne koostuu kolmesta kokonaisuudesta, pdaradanvarren tyopaikkojen ja
toimistojen alueesta, pohjoisesta keskustamaisesta kokonaisuudesta seka eteldn pienimitta-
kaavaisemmasta rakenteesta. Koulu on sijoitettu Heidehofintien ja Markusaksenpuiston ym-
paristoon, kuten Parklifessakin. Rakennettu ymparisté reunustaa jokirantaa ja "Varitehtaan-
puistoa” Fastbolen maelld. Myos tassa tyossad on avattu yhteys Fastbolen maelta kohti idan
kulttuuriymparist6ja. Uusia siltoja on kolme, yksi pohjoiseen, kaksi itaan.

3.5.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavamuutoksen ratkaisu perustuu kilpailuvoittajien (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy
ja Arkkitehtitoimisto NOAN Oy) tdista tehtyyn, kaupungin teettdmaan yhdistelmatyohon seka
sitd jatkokehittdneeseen viitesuunnitelmatyohon, jota on tydstanyt Arkkitehtitoimisto NOAN
Oy Tikkurila Oyj:n konsulttina. Ty6td on myds ohjannut DEAS Asset Management Finland -kiin-
teistokehitysyhtié (myohemmin Fokus Nordic) yhteistydssa kaupungin kanssa.

Suunnittelukilpailun voittajat, kaksi erilaista tyota, on pyritty yhdistamaan niiden parhaita
puolia hyédyntden tdssa asemakaavamuutostydssa. A&R:n ”Parklife” ehdotuksen kylamaisyys
ja pienipiirteisyys on tuonut tydohon harjakattoisen, pittoreskin ja pienimittakaavaisen ympa-
riston, NOANin "Kaupunki, luonto, elama, varit” taas keskustamaisen, tehokkaan ymparistén
ja puolisuljetut korttelit. Moni asia ehdotuksissa oli ratkaistu samoin, kuten pehmes3,
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ruutukaavainen kaupunkirakenne, koko alueen pdaaukion paikka, kdvelypainotteinen akseli
ratikkapysakilta kohti Tikkurilan asemaa, osa silloista, jokiranta ja alueen vihrea ydin seka kou-
lun sijainti. Nama kaksi [ahestymistapaa eroineen ja samankaltaisuuksineen |0ytavat toisensa
Varitehdas 1:n asemakaavamuutoksessa.

Nékymd alueelle Kuninkaalantien sillalta saavuttaessa, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE

Asemakaavamuutoksella 002494 muutetaan nykyinen Tikkurila Oyj:n paakonttori- ja tutki-
muskeskuskortteli seka osat Tikkurila Oyj:n teollisuustontista seka osia kaupungin omistamista
puistoalueista asumisen, tyopaikkojen, palveluiden, liikkumisen ja virkistyksen alueiksi. Vaihe-
asemakaavalla radanvarren pysakaointialueesta pieni kiilamainen osa siirtyy kaduksi ja viher-
alueeksi.

Vaiheasemakaavassa 002494va muutetaan osa kiinteiston 92-64-110-7 alueesta kaduksi ja
viheralueeksi. Osan kohdalle osuvat kaavamerkinnat paivitetdaan. Muita muutoksia alueelle ei
tule. Muutos on seurausta alustavan katusuunnitelman mukaisen baanan uudelleenlinjauk-
sesta turvallisen Kuninkaalantien risteyksen muodostumiseksi. Alue on kooltaan noin 470 m2,
josta 35 m2 puistoaluetta, loput katualuetta. Kiilamaisella alueella sijaitsee kaksi muuntamo-
rakennelmaa, jotka tulee siirtda toisaalle kiinteiston alueella.

Asemakaavamuutoksessa Keravanjoen rantavyohykkeen TK-kortteli (teollisuus- seka liike- ja
toimistorakennusten korttelialue) muuttuu kahdeksi C-kortteliksi (Keskustatoimintojen kortte-
lialue), joiden valiin sijoittuu pihakatu. C-kortteleihin sijoittuvat suojeltavat vanha padkonttori
ja rannanpuoleinen tutkimuskeskusrakennus sekd molempiin kortteleihin terassitalot seka 12-
kerroksiset muuta rakennetta korkeammat massat. Pysakointi taalla on ratkaistu osin kannen
alle, osin alueen pysakointilaitokseen. Kivijalkaan ja rannan puoleisiin tiloihin edellytetaan lii-
ketiloja mm. ravintolakadyttoon.

Teollisuustontin (T, teollisuus- ja/tai varastorakennusten korttelialue) luoteinen, rakentama-
ton osa muuttuu AP-, AK-, LPA-, KTY- ja Y-alueiksi, joille sijoittuu pienimittakaavainen pientalo-
kortteli (AP), asuinkerrostalokorttelit (AK), joihin sijoittuu my®os liiketilaa ja toimistorakennus
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(KTY), pysakointilaitos (LPA) seka paivakotirakennus (Y) Fastbolen alueen reunaan. Kuninkaa-
lantien varren kivijalkaliiketiloihin ja rannan puoleisiin liiketiloihin edellytetdan mm. kahvila- ja
ravintolatiloja. Pysdkointilaitos palvelee alueen kortteleita lukuun ottamatta paivakotia ja kou-
lua. Heidehofintien varteen, nykyisen tehtaan pysdkdintialueen paikalle, T-kiinteiston ja osin
Markusaksenpuiston reuna-alueelle, sijoittuu Y-tontti, johon on mahdollistettu koulu tai muu
julkinen rakennus. Alueita nivovat yhteen joki ja yleiset puistoalueet seka kadut. Varitehtaan-
ranta, Pakaksenpelto ja Markusaksenpuisto reunustavat kaava-aluetta sen lansipuolella. Pa-
kaksenpelto ja Markusaksenpuisto kapenevat hieman rakentamisen myo6ta.

Alueen lapi kulkee Kuninkaalantie, jota siirretdan sijansa verran kohti jokea johtuen syvalla
kulkevasta infrasta, joka tulee saada tontilta katualueelle. Kuninkaalantie on kokoojakatu,
jonka kautta paasee ajamaan Tikkurilantieltd Heidehofintielle. Katua kulkevat mm. bussit. Sen
reunoilla on kivijalkaliiketilaa palvelevat kadunvarsipysakointipaikat. Kuninkaalantielta johta-
vat tonttikadut korttelirakenteeseen ja alueen reunoilla ovat pienimittakaavaiset kavelylle,
pyordilylle ja huollolle ja hitaalle ajolle tarkoitetut pihakadut ja pyorailyn ja kdvelyn reitit (pp).

Mittakaava on tehokkaimmillaan Kuninkaalantien varressa, johon sijoittuvat my®os liiketilat ja
kadunvarsipysadkointi. Mittakaava laskee kohti jokea ja kohti Fastbélen makea. Kulttuuriympa-
ristdn dareen sijoittuvat matalat pientalo- ja paivakotikorttelit ovat puurakennuksia ja sopeu-
tuvat modernilla tavalla alueen perinteiseen puuarkkitehtuuriin. Fastbélenmaen pohjoinen
reuna jatkaa pienimittakaavaista ymparistoa ja niveltyy tehokkaampaan rakenteeseen viahitel-
len kohti Kuninkaalantietd nousevien massojen myo6ta.

Mitoitus

Asemakaavamuutos mahdollistaa asumista noin 1000 asukkaalle. Asuntorakentamista ohja-
taan asuntotyyppijakaumaohjauksella: korkeintaan 30 % yksioita, vahintaan 30 % kolmioita tai
tata suurempia. Tyopaikkakerrosalaa on uudisrakentamisesta 21 %, koko alueen kerrosalasta
19 % (pois lukien palvelutontit (Y)). Aluetehokkuus asemakaava-alueella on 0,9.

Asemakaavamuutos sisaltaa yhteensa 69 830 k-m2 rakennusoikeutta. Maara kasvaa nykyi-
sestd 35 518 k-m2. TyOpaikkarakentamisen maara laskee 22 747 k-m2, mikali C-korttelit to-
teutuvat asumisena. Aluetehokkuus on 0,9. Asumisen korttelitehokkuudet vaihtelevat valilla
0,5-2,9.

C — Keskustatoimintojen korttelialueet, 1,07 ha, rak.oikeus 22 420 k-m2, tehokkuusluku 2,1.
AK — Asuinkerrostalojen korttelialueet, 0,98 ha, rak.oikeus 27 870 k-m2, tehokkuusluku 2,8.

AP — Asuinpientalorakennusten korttelialue, 0,23 ha, rak.oikeus 1 190 k-m2, tehokkuusluku
0,5.

KTY — Toimitilarakennusten korttelialue, 0,20 ha, rak.oikeus 9 750 k-m2, tehokkuusluku 4,8.
LPA — Autopaikkojen korttelialue, 0,23 ha, ~340 autopaikkaa

Y — Julkisten rakennusten korttelialue (64156), 0,57 ha, 2 100 k-m?, tehokkuusluku 0,4.
Y- Julkisten rakennusten korttelialue (64103), 1,14 ha, 6 500 k-m?, tehokkuusluku 0,6.
VP — Puistot, pinta-ala yhteensa 3,3 ha

Autopaikat

Asuminen, kerrostalot: 1/130k-m2, kuitenkin vahintaan 1 ap / 3 asuntoa

Asuminen, pientalot: 1/90 k-m2, kuitenkin vdhintdan 1,2 ap / asunto
Opiskelija-asunnot: 1/400 k-m2

Liiketilat: 1/180 k-m2

Toimistot: 1/100 k-m2

Paivakoti: 16 saattopaikkaa ja 12 tyontekijoiden paikkaa tontilla
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Koulu: 1/300 k-m2 tai kdyttajatoimialan erillisen selvityksen mukaan

Asuminen / Normin lisdksi tulee osoittaa vieraspysakointia 1/1500 k-m2 seka lyhytaikaista
huoltopysékointia ja kotipalveluiden pysadkoéintid varten 1/5000 k-m2

Liikkumisesteisten paikat sisaltyvat kerrostalorakentamisen perusmitoitukseen, paikkoja vara-
taan perusmitoituksen mukaisesta maarasta 2 ap / alkava 2500 k-m2, jonka jalkeen 1 ap /al-
kava 2500-5000 k-m?2.

Pydrapaikat

Asuminen, kerrostalot: 1/30 k-m2, kuitenkin vadhintdan 2 pp /asunto

Asuminen, pientalot: 1/30 k-m2

Opiskelijat: 1/20 k-m2

Toimistot: 1/50 k-m2

Liiketilat: 1/30 k-m2

Paivakoti: saatto 1 pp / 10 tilapaikkaa ja henkilokunta 1 pp / 3 henkilokuntahloa
Koulu: 1 pp / 2 oppilasta ja 1 pp /3 tyontekijaa

4.2 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kortteli 2 | Kuninkaslantic | Kortteli 4 Pitvikati I
julkisivu B-B

Kuvassa alueleikkaus rantavyéhykkeen laboratoriorakennukselta kohti pdivikotia, ote Pakak-
senpellon suunnasta kohti itéé, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

Kaavan on tavoitteena tarjota monipuolisia asumisen vaihtoehtoja laadukkaassa kaupunkiym-
paristossa ja rakentaa korkeatasoista kaupunkia Tikkurilan keskustan kupeeseen joen varteen.
Uusi asuinalue ammentaa alueen monipuolisesta historiasta, johon kuuluvat seka puutalot
Fastbolen kylasta seka tehtaan toimintaan liittyvat rakennukset joen rannalla. Laatu nakyy
vanhojen rakennusten sdilyttamisend uudessa kdytossa seka kyldrakentamisen etta teollisen-
historian aiheiden hyddyntamisessa rakentamisessa ja ulkotilojen suunnittelussa. Kaavarat-
kaisu maaraa vaihtelevista rakennus- ja korttelityypeista, puistoista, yhteispihoista, arkkiteh-
tuurin mittakaavasta ja materiaalien laadusta, kattomuodoista seka asukkaiden kaupallisista ja
julkisista palveluista.

Uuden koulun ja paivakodin tonteiksi soveltuvat alueet yhdistyvat puistomaiseen ymparistoon
ja ovat helposti saavutettavissa kavellen. Keskeisen kadun varteen ja joen rantaan on maa-
ratty kivijalkaliiketiloja, ravintoloita ja kahviloita. Arvokkaita rakennuksia ja puita on maaratty
sadstettavaksi.

Alueen eteldareunaan sijoittuu pientaloja, jotka muodostavat kokonaisuuden historiallisten ra-
kennusten kanssa. Viidestda muusta kaupunkimaisemmasta korttelista kaksi sisaltda myos suo-
jeltavia rakennuksia yhdessa uusien terassitalojen kanssa, yhdessa korttelissa sijaitsee koko
aluetta palveleva pysakointilaitos ja toisessa toimitilarakennus. Korkeammat rakennukset si-
joittuvat kortteleiden kulmiin toimien maamerkkeina ja tarjoavat hienoja ndkoaloja muun
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muassa jokimaisemaan ja puistoihin. Kaikissa kerrostalokortteleissa vaihtelevat kerrosluvut ja
kattomuodot rikastavat kokonaisuutta.

Kaavamuutosalue on kaupunkikuvaltaan elava. Erilaisia materiaaleja, pintakasittelyja ja julkisi-
vujen aukotuksia sitoo yhteen yhtendinen, punasavyinen, varitys. Vari antaa talle ensimmai-
selle Varitehtaan alueen ”“kaupunkikyldlle” vahvan identiteetin. Alueen mittakaava on vaihte-
leva ja katutasoon ja kattomaisemaan kiinnitetdan erityistda huomiota: se vaihtelee terassika-
toista harjakattoihin. Ylimpien kerrosten asuntoihin saa liittaa ullakkotason tiloja. Mittakaava
laskee kohti jokea ja kohti Fastbolen makea. Tehokkainta rakentaminen on Kuninkaalantien
varressa. Katua kehystavat kivijalkaliiketilat ja kadunvarsipysakointi. Kivijalkakerros korostuu
muita kerroksia korkeampana, luo eldvaa katukuvaa ja tuo mielenkiintoa kavelijan nakymiin.
Varastotiloja on mahdollista sijoittaa kellarikerroksiin ja esimerkiksi vaesténsuojia keskittaa
korttelikohtaisesti, mika vapauttaa maantasokerrosten sijainteja ikkunallisille tiloille.

Uudisasuinrakennusten kestavyyteen ja materiaaleihin on kiinnitetty erityistd huomiota. Tar-
koituksena on kayttaa vahapaastoisia ja/tai hiilta sitovia ratkaisuja. Koko alueella rakentami-
sen tulee olla elinkaarikestdvaa, materiaalien kestavia, pitkaikaisia, huollettavia ja kierratetta-
via. Asuinrakennusten runko- ja julkisivumateriaaleiksi on maaratty kestavia ja vahapaastoisia
vaihtoehtoja. Pientalorakennukset ovat puurakenteisia. Rakennuslupaa varten tulee esittaa
hiilijalanjalkilaskelma ja energiatehokkuuden tulee olla vahintdan A2018 tai vastaava. Energia-
tarve tulee tuottaa osin uusiutuvilla energiamuodoilla. Tilajaon tulee mahdollistaa muunnelta-
vuus ja monikayttoisyys, mika tukee rakennusten pitkaikaisyytta. Julkisivurakenteiden tulee
suojata viistosateelta erityisesti kaakkois-etela-lounaisjulkisivuilla, josta valtaosa sateesta Van-
taalla tulee. Jadhdytystarve tulee minimoida rakenteellisilla ratkaisuilla ja/tai kasvillisuudella
ja passiivisia aurinkosuojaimia tulee suosia, ndin minimoidaan energiatarvetta viilennyksessa.
Puun ja puupohjaisten materiaalien kdyttoa suositellaan rakentamisen eri osissa hiilivaraston
kartuttamiseksi. Pihojen ja kasvikattojen rakenteissa tulee hydodyntaa biohiiltd hulevesien
maaran ja laadun hallinnoimiseksi. Kiertotalous on huomioitu edellyttamalla purkulupahake-
muksen liitteeksi selvitysta purkumateriaalin kdytosta rakennusosina tai kierratyksesta materi-
aaleina. Mahdollisesti poistettavan maan tilalle tulee hyddyntaa uudelleenkdytettdvaa maata.

Asumisen monipuolisuus tekee alueesta houkuttelevan monelle. Rakennustyypit vaihtelevat
pientaloista erilaisiin kerrostaloihin; lamellitaloihin, korkeampiin nakdalataloihin ja terassita-
loihin. Naiden rakennusten asuntojen lisdksi valikoimaa monipuolistavat suojeltujen rakennus-
ten mahdolliset asunnot, jotka ovat uniikkeja, samoin ensimmaisten kerrosten omaterassiset
tai -pihaiset asunnot ja ylimpien kerrosten kattoasunnot. Kooste asuntotyypeista kuvituksi-
neen |6ytyy vaikutustenarvioinnin osana sivulta 62.

Rakentaminen on sovitettu rikkaaseen kulttuuriymparistoon. Jokivarsi on maisemallisesti ar-
vokas alue tai muu arvokas kulttuuriymparistd. Fastbélenmaden muinaismuistoalue on kulttuu-
rihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti erityisen arvokasta kyldmaisemaa. Kokonaisuus on osa
maakunnallisesti merkittavaa Tikkurilan kulttuurimaisemaa. Rakentamisen mittakaava madal-
tuu kohti rantaa ja samoin kohti Fastbélen makea ja huomioi kulttuuriymparistot.

Asuinkortteleiden ja paivakodin ja Y-tontin mahdollisen koulun vihertehokkuusluku on 1,0.
Pysakaointitalolla ja toimistotalolla on omat lukunsa, 0,7 ja 0,9. Vihertehokkuuden toteutumi-
nen on osoitettava rakennusluvan yhteydessa pihasuunnitelmalla ja vihertehokkuuslaskel-
malla. Asuinpihoista tulee suunnitella yhteiskayttoisida, mika tukee yhteisollisyyden kehitty-
mistd. Niille sijoitetaan myds vieras- ja huoltopysakointipaikat tukemaan sujuvaa asioimista
korttelissa.

Alueella noudatetaan omaehtoista pelastautumista. Nostopaikat sijaitsevat katutilassa.
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ALUEVARAUKSET

Kaavamuutosalue on maankaytoltaan monipuolinen. Kortteleista l16ytyy C-, AK-, AP-, KTY-,
LPA- ja Y-merkintoja. Lisaksi aluetta reunustavat runsaat virkistysalueet ja jokiranta. Vaihease-
makaavassa 002494va muutetaan osa kiinteiston 92-64-110-7 alueesta kaduksi ja viheralu-
eeksi. Muita muutoksia alueelle ei tule. Muutos on seurausta alustavan katusuunnitelman mu-
kaisen baanan uudelleenlinjauksesta turvallisen Kuninkaalantien risteyksen muodostumiseksi.
Alue on kooltaan noin 470 m2, josta 35 m2 puistoaluetta, loput katualuetta. Kiilamaisella alu-
eella sijaitsee kaksi muuntamorakennelmaa, jotka tulee siirtda toisaalle kiinteiston alueella.
Seuraavien otsikoiden alla kerrotaan tarkemmin kayttotarkoituksittain ja sanallisesti kaavan
sisalto.

Korttelialueet
C, Keskustatoimintojen korttelialue (Korttelit 64107 ja 64153)

Keravanjoen ja Kuninkaalantien valiin sijoittuu kaksi keskustatoimintojen korttelia. Korttelit
toivottavat tervetulleeksi alueelle. Rannan puolelle sijoittuvat suojeltavat rakennukset, vanha
padkonttori seka toinen laboratorio- ja tutkimuskeskusrakennuksista. Tutkimuskeskuraken-
nuksen katolle saa rakentaa yhden, sisdanvedetyn lisdkerroksen. Molempiin suojeltaviin ra-
kennuksiin liittyy uudisterassitalo, joka L-muotoisena nousee rannan kolmesta kerroksesta Ku-
ninkaalantien varteen kuuteen tai seitsemaan kerrokseen ja paattyy sitten 12-kerroksiseen,
muuta rakennetta korkeampaan osaan. Terassitaloja kattavat kasvikatot. Korkeammilla osilla
rakenteessa korostetaan alueen akseleita, itdisimmalla Kuninkaalantien saapumiskohtaa seka
keskella olevalla tornilla nakymayhteyttad Vernissalta joen yli kohti Gjutarsia. Lantista 12-ker-
roksista rakennusta on viistetty sen ylakerroksista, jotta sen profiili antaa kevyemman vaiku-
telman.

Kortteleiden pihat ovat itdpadistaan avoimia. Pihat on maaratty kaytettavaksi yhteispihoina.
Vihertehokkuus on 1,0. Pihojen alle sijoittuvat kansipysakoinnit, joihin ajetaan Kuninkaalan-
tieltd uudisrakennusmassojen lapi. Paikkoja on yhteensa enintaan 80 ja ne ovat nimettyja. Osa
paikoista sijoittuu rakennusrungon alle, pdaosa pihakannen alle. Muut pysakdintipaikat
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sijoitetaan alueen pysakointilaitokseen LPA-tontille kortteliin 64155.

Rakennusoikeus C-kortteleissa yhteensa on 21085 k-m2 padkayttotarkoituksen mukaisille ti-
loille ja 1335 k-m2 liiketiloille, joista suojeltavassa padkonttorirakennuksessa on paakayttotar-
koituksen mukaista tilaa 2380 ja liiketilaa 100 k-m2 ja tutkimuskeskusrakennuksessa 3285 k-
m2 paadkayttotarkoituksen mukaista tilaa ja liiketilaa 215 k-m2. Yhteen lasketut neliét ovat

22 420 k-m2. Pinta-ala on 10 666 m2. Yhteenlaskettu tonttitehokkuus on 2,10.

C-kortteleiden arkkitehtuurin tulee olla kestavaa, innovatiivista ja viitata alueen lahiymparis-
ton teolliseen historiaan muodonannoltaan ja detaljoinneiltaan. Ndin pyritdadn aikaansaamaan
identiteetiltdan omaleimainen ja vahva alue. Rakennuksen rungon tulee olla vdahdpaastoista
betonia, tiiltd, harkkoa, puuta tai metallia. Samoin julkisivut on maaratty kestaviksi; vahapaas-
toista tiilta, puuta, metallia tai lasia. Koska Varitehdas 1 -alue on punainen kyla, on korttelin
padvariksi maaratty punainen ja sen tehostevareiksi sininen ja neutraalit varisavyt. Sisapihoilla
on mahdollista kdyttaa vaaleampia savyja kuumenemisen hillitsemiseksi. Varipaletti juurtuu
suojeltujen rakennusten vareista. Kadunpuolen parvekkeiden tulee olla kaupunkimaisia, si-
sdanvedettyja - osin sisddnvedetyt ja erkkerit on kuitenkin mahdollistettu. Pihanpuolella par-
vekkeet saavat ulottua rakennusalan yli. Porttikongit johtavat kortteleihin ja niihin ja korttelei-
den muihin sisdantuloihin on integroitu taidettu tuomaan kiinnostavuutta ja lisdédmaan yhtei-
sollisyyden tunteen kehittymista. Kaksi vieras/huolto/kotipalvelun -pysdkoéintipaikkaa tulee
sijoittaa pihalle, niista toinen liikuntaesteisten mitoituksella.

"'0%',

Nékymd saapumisesta alueelle: Kuninkaalantien sillalta eteléiéin, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

C-kortteleiden asuntotyypit ovat monipuolisia. Mikali suojellut rakennukset muutetaan asun-
noiksi, saa niihin teollista henkea huokuvia asuntoja. Yhteispihan darelle pihatasoon voi sijoit-
taa asuntoja, joihin liittyy pihaterassi tai eduspiha, niin suojeltuihin rakennuksiin kuin uudisra-
kennuksiin. Terassitalon kattotasoille saadaan terassiasuntoja ja korkeammissa, 12-kerroksi-
sissa osissa, rakennuksen kulmiin sijoittuvia, kahteen suuntaan avautuvia nakymaasuntoja,
joista on nakoyhteys joelle.

AK, Asuinkerrostalojen korttelialue (Korttelit 64154 ja 64155)

Kuninkaalantien ja Fastb6len reunan kortteleiden valiin sijoittuu kaksi kantakaupunkimaista
kerrostalokorttelia (AK), joista toiseen sijoittuu myods pysadkdintilaitos LPA-tontille, toiseen
myos toimistotalorakennus KTY-tontille. Lisdaksi Kuninkaalantien varteen sijoittuu liiketiloja
molempien kortteleiden ensimmaiseen kerrokseen. Osaan kortteleista vaaditaan vaihteleva
kattomuotoja. Kumpaankin kortteliin sijoittuu myods kaavarungon tavoitteiden mahdollistama
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"paikoin korkeampi rakennus”, joilla korostetaan lahestymistd alueelle Vernissansillan suun-
nasta seka akselia kohti Gjutarsia Fastbélenmaella. Asunnoista avautuu maisemia kaupunkiin
ja jokimaisemaan. Lantista 12-kerroksista rakennusta on viistetty yldosasta kevyemman vaiku-
telman luomiseksi

Rakennusoikeus AK-kortteleissa on yhteensa asumiselle 27 390 k-m2, liiketilat yhteensa 480 k-
m2, yhteensd 27 870 k-m2. Pinta-ala on 9834 m2. Yhteenlaskettu tehokkuus on 2,83.

AK-kortteleiden, kuten C-kortteleidenkin, arkkitehtuurin tulee olla kestavaa, innovatiivista ja
viitata alueen lahiymparistdn teolliseen historiaan muodonannoltaan ja detaljoinneiltaan.
Nain pyritdan aikaansaamaan identiteetiltddn omaleimainen ja vahva alue. Porttikongit johta-
vat kortteleihin ja niihin on integroitu taidettu tuomaan kiinnostavuutta ja lisadamaan juure-
vuutta ja yhteisollisyyden tunteen kehittymistda. Rakennuksen rungon tulee olla vahdpaas-
toista betonia, tiiltd, harkkoa, puuta tai metallia. Samoin julkisivut on maaratty kestaviksi; va-
hapaastoista tiilta, puuta, metallia tai lasia. Kortteleiden kadunpuolen parvekkeiden tulee olla
sisdanvedettyja. Pihanpuolella parvekkeet saavat ulottua rakennusalan yli. Koska Varitehdas 1
-alue on punainen kyla, on korttelin paadvariksi maaratty punainen, ja sen tehostevareiksi sini-
nen ja neutraalit varisdvyt. Sisdpihoilla on mahdollista kdyttda vaaleampia savyja kuumenemi-
sen hillitsemiseksi. Pihat on maaratty kaytettavaksi yhteispihoina. Vihertehokkuus on 1,0.
Nelja vieras/huolto/kotipalvelu -pysdkointipaikkaa tulee sijoittaa molempiin kortteleihin,
naista puolet liikuntaesteismitoituksella. Muut pysakdintipaikat sijoitetaan pysakointilaitok-
seen.

AK-korttelin asuntotyypit ovat myds monipuolisia. Kortteleiden vahvuus on niiden yhteisissa
sisdpihoissa. Maantason asunnoilla on oma terassi, eduspiha tai parveke, jolta on padsy maan-
tasoon. Kortteleiden etelareunassa on omaovisten asuntojen vyéhyke. Naihin asuntoihin liit-
tyy eduspiha pihakadun ja pyorailyreitin varressa. Asuntoihin on paasy myos porrashuoneesta
tai sisdpihalta, mikali ne ovat lapitalon asuntoja. Myos kattokerroksessa, ylimmassa kerrok-
sessa, on mahdollisuus kiinnostavien asuntojen suunnitteluun. Erillisia ullakoita ei sallita,
mutta ullakon, joka liittyy ylimman kerroksen asuntoon, saa rakentaa. Harjakattojen muotoa
on tarkoitus hyddyntda ylimman kerroksen asuntojen suunnittelussa.

Havainnekuvassa koko alue pohjoisesta katsoen. Etualalla rannan C-korttelit, keskelld aluetta
AK-korttelit. Kuva Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

KTY, Toimitilarakennusten korttelialue (Korttelissa 64154)

KTY-tontti AK-korttelissa on tarkoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomia toimisto-ja liike-
tiloja, tuotantotiloja, kahvila- ja ravintolatiloja, kokoontumis-, majoitus-, opetus-, koulutus-,

nayttely-, liilkunta- ja vapaa-ajan toimintaa palvelevia tiloja varten. Rakennuksen on maara olla
monenlaisiin eri kdyttétarpeisiin muuntuva. Myos tdaman rakennuksen rakentamisen tulee olla



002494 ja 002494va Varitehdas 1, 12.8.2025 Sivu 48 / 96

kestdvaa ja rakennuksen viitata muodonannoltaan ja detaljoinniltaan [ahiympariston teolli-
seen historiaan. Rungon ja julkisivun materiaalien tulee olla kestavia ja vahabhiilisia. Pohjaker-
roksesta osan tulee avautua katualueille ja ndihin osiin tulee sijoittaa liiketiloja ja tonttia pal-
velevia yhteistiloja. Ensimmainen kerros on vahintaan 6-metria korkea kadun puolella ja piha-
puolella sen saa jakaa kahdeksi kerrokseksi. Sisaankaynnin tulee olla nayttava. Tontin tulee
tayttaa vihertehokkuus 0,9. Rakennusoikeus tontilla on toimitilarakennukselle 9480 k-m2 ja
270 k-m2 liiketiloille. Tontin koko on 2038 m2. Tonttitehokkuus on 4,78. Liiketilojen pysakaointi
on sijoitettu LPA-tontin laitokseen tai vaihtoehtoisesti ne voi toteuttaa tontille yhteen tai kah-
teen kellarikerrokseen. Tontilla on ulkovarastointi kielletty.

AP, Asuinpientalojen korttelialue

Asuinpientalojen korttelialue on puurakennusten kokonaisuus Fastbdlen pohjoisella rinteella.
Rakennukset sijoittuvat lomittain maastoon. Talot voi toteuttaa monella eri pientalorakennus-
tyypilla, kuten rivi-, pari- tai omakotitaloina. Jokaisella asunnolla on oma asuntopihansa, li-
saksi korttelissa on yhteispiha. Kokonaisuuteen on mahdollista sijoittaa 11 asuntoa. Raken-
nukset sijaitsevat Fastbdlen muinaismuistoalueen vaikutusalueella ja ne tulee suunnitella ym-
paristoonsa sopeutuviksi, mutta myos arkkitehtuuriltaan moderneiksi rakennuksiksi. Kaava-
maardyksessa mainittu tunnelmallisuus viittaa mittakaavan lisaksi detaljointeihin, materiaa-
lien kasittelyyn ja rakennusmassan ratkaisuihin. Esimerkiksi kadunvarren pidempi rakennusala
on ajateltu siten, ettd pitka massa on katkaistu sisddnvedolla, joka korostaa pientd mittakaa-
vaa. Pihanpuolella on yksi rakennusala kolmiasuntoiselle rivitalolle ja toinen rakennusala tata
pienemmalle pari- tai omakotitalolle, jonka voi sijoittaa joko Vanhan Kuninkaalantien suuntai-
sesti tai vaihtoehtoisesti tontin eteldrajan myotaisesti. Harjakattoisten rakennusten raystai-
den tulee olla avoraystaita ja tekniset tilat tulee sijoittaa katonlappeen alle. Kerrosluku on
kaksi (Il). Rakennusten varien tulee olla punaisen eri sdvyja. Samoin kuin C- ja AK-kortteleissa,
tulee kadunpuolen parvekkeiden olla sisddnvedettyja.

Vihertehokkuus on 1,0 ja pihojen pintamateriaalien tulee olla perinteisia, esimerkiksi kivituh-
kaa, liuskekivilaattaa tai muuta kulttuuriymparisté6n soveltuvaa. Asuntojen edustat saa ki-
vetd. Pysdkointipaikkoja tontilla on 14, ja mikali paikkoja tarvitaan enemman, on ne osoitettu
LPA-tontille laitokseen. Rakennusoikeus AP-alueella on yhteensa 1190 k-m2. Tontin koko on
2267 m2. Pientalokorttelialueen tehokkuus on 0,52.

Havainnekuva pientalokort-
telin eteldisestd laidasta.
Asuminen lomittuu Fastbé-
len arvokkaan kyldmaise-
man kanssa ja luo viih-
tyisén, pienimittakaavaisen
ympdristén. Oikealla puiden
takana maalarimuseo
Konungsin mailla. Kuva Ark-
kitehtitoimisto NOAN Oy.

Y-tontit yleisten rakennusten korttelialueilla
Y-tontti korttelissa 64156

Kaavamuutosalueella on kaksi yleisten rakennusten tonttia. Y-tontti korttelissa 64156 sijaitsee
samassa korttelissa kuin pientalojen korttelialue. Kuten AP-tontti, sijaitsee tdmakin tontti
Fastbolenmaen pohjoisella reunalla. Sen on ajateltu palvelevan paivakotia, mutta kayttoa ei
ole maardyksissa rajattu tarkemmin, mikd mahdollistaa kaavan pitkaikaisyyden. Rakennuksen
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arkkitehtuurin tulee rakentua arkkitehtuuriltaan moderniksi, mutta samalla herkaksi osaksi
Fastbolen kulttuuriymparistéa. Rakennuksen rakenteet ja julkisivu ovat puuta. Varityksen tu-
lee soveltua Fastbolen ymparistoon. Mahdollisissa, sopivissa kohdissa rakennusta tulee ensim-
madisen kerroksen olla avoin ja toiminnallinen. Rakennuksessa tulee olla harja- tai lapekatto ja
avoraystaat eika teknisia tiloja saa sijoittaa katon yldapuolelle. Sijainti Iahella SEVESO-laitosta
tarkoittaa sitd, ettd rakennuksen ilmanvaihdon tulee olla pysaytettavissa. Lisaksi kaava maa-
raa, ettd "korttelin 64104 tehtaan sisdiset - ja tehdasalueen jarjestelyt sekd Heidehofintien
uusi liittyma tehdasalueelle tulee olla tehdyt ennen korttelissa 64103 sijaitsevan Y-tontin ra-
kennuksen kdyttoonottoa toimintojen yhteensovittamiseksi”.

Rakennusoikeus kaavakartalla on 2100 k-m2, tontti 5682 m2. Tonttitehokkuus on 0,4.

Tontilla sijaitsevat varastot on suositeltu rakennettavan osaksi rakennusta, itsendisind ne tu-
lee kattaa kasvikatolla. Pihaa koskevat tavallista tarkemmat maaraykset, koska sijaitaan kult-
tuurialueella. Leikki- ja ulkoiluvalineet tulee suunnitella pitkaikaisiksi ja kulttuuriymparist66n
sopiviksi. Aidan tulee olla punaruskea kolmilanka-aita. Vihertehokkuus on 1,0 ja kasvillisuuden
tulee tukea avoimen kulttuuriympariston piirteitd. Rakennuksen pysadkdinti on mitoitettu pai-
vakotikdyton tarpeisiin, tontille sijoittuu 16 saattopaikkaa ja 12 tyontekijoiden pysakointipaik-
kaa. Pyorapaikkoja tulee olla 1 pp/10 tilapaikkaa ja 1 pp/3 tyontekijaa.

Havainnekuvassa ndkymd koko alueesta eteldstd pdin. Etualalla Fastbéle ja sen pohjoispuo-
lella pdivikodin ja pientalojen tontit, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

Y-tontti yleisten rakennusten korttelialueella 64103

Heidehofintien varren Y-korttelin/tontin on ajateltu palvelevan koulua, mutta kayttd3 ei ole
maardyksissa rajattu tarkemmin, mika mahdollistaa kaavan pitkaikaisyyden. Rakennuksen ark-
kitehtuurin tulee olla kestavaa, korkeatasoista ja tunnelmallista ja sopeutua Fastbélen mitta-
kaavaan. Julkisivujen tulee olla puuta ja julkisivujen varityksen tulee soveltua Fastbdlen arvok-
kaaseen kulttuuriymparistoon. Katon tulee olla harja- tai lapekatto. Maantasokerroksen tulee
soveltuvin osin antaa avoin ja toiminnallinen vaikutelma.

Tontille on turvalliset kulkuyhteydet baanan kautta ja Markusaksenpuiston alueelta. Saattolii-
kenne ja muut ajoyhteydet jarjestetdadan Heidehofintien suunnasta Pelottomanpolun kautta.

Rakennuksen pihan tulee tayttaa vihertehokkuus 1,0. Mikali tontti toteutuu koululle, on sen
kentdan mahdollista sijaita ensimmaisessa vaiheessa Markusaksenpuistossa. Mikali koulun ra-
kentaminen vaiheistetaan, voidaan ensimmaisessa vaiheessa sijoittaa koulun kentta Mar-
kusaksepuistoon kaavakarttaan merkitylle paikalle. Lopputilanteessa kentta tulee siirtaa
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koulun tontille. Markusaksenpuiston kentan voi silloin ennallistaa niityksi tai muuttaa palsta-
tai laatikkoviljelyalueeksi. Pysakdintipaikkoja koulun pihalle tulee sovitusti ajankohtaisen tar-
peen mukaan, minka maarittelee kdyttdjatoimiala tai ajankohtaisen pysakéintinormin mu-
kaan, mika nyt on 1/300 k-m?.

Tontin sijainti [ahellda SEVESO-laitosta tarkoittaa sitd, etta rakennuksen ilmanvaihdon tulee olla
pysdytettavissa. Vaiheistusmaarayksissa on ohjattu tehdasalueen muutokset tehtaviksi ennen
tontin rakennuksen kayttoonottoa. Rakennusoikeus kaavakartalla on 6500 k-m2, tontti 11368
m2. Tonttitehokkuus on 0,57.

Mahdollisen koulun rakennusala on merkitty valjaksi, jotta jatkosuunnittelussa on vapaus va-
lita huoltoajon ratkaisu. Alla on kaksi mahdollista vaihtoehtoa, joista toinen yksisuuntaisesti
ajava (oikea) ja toinen tontilla peruuttava ratkaisu (vasen). Oranssi ala kuvaa mahdollista ra-
kennusalaa eri vaihtoehdoissa. Rakennus suojataan katumelulta sen eteldapaasta ja mikali lo-
pullisessa vaiheessa koulun oleskelupihaa sijoittuu tontin eteldosaan, tulee sekin suojata katu-
melulta meluestein.

Kuvassa mahdollisen koulun huoltoajoratkaisuvaihtoehdot. Huoltoajo tulee ratkaista raken-
nusalan sisdlld.

Muut alueet
LPA, Autopaikkojen korttelialue

Padosa asuin- ja tyopaikkarakennusten pysakoinneista sijoittuu autopaikkojen korttelialueelle,
LPA. Pysakointipaikkojen lisaksi rakennukseen sijoittuu kunnallisteknisia tiloja. Kerrosluku lai-
toksessa on V ja VI. Yhteys pysakointitaloon on Gjutarsinkadulta. Pysakoéintipaikkoja on mah-
dollista sijoittaa yhteensa noin 340 kappaletta.

Pysakaointilaitos voidaan toteuttaa vaiheittain, kaavamaardayksen mukaan ”pysakadintilaitos
LPA-tontilla tulee toteuttaa kerralla tai vaiheittain siten, etta laitoksessa on koko ajan kaytet-
tavissa riittava maara pysakointipaikkoja viimeistdaan 2 vuoden kuluttua kunkin
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pysakointilaitosta kayttavan rakennuksen valmistuttua. Mahdolliset tarvittavat valiaikaiset py-
sakointipaikat tulee osoittaa erikseen”.

Pysakdintilaitos palvelee alueen asuin- ja tyopaikkakortteleita. Se on mahdollista toteuttaa
vuorottaiskayttoisena, jolloin laitokseen osoitettavista paikoista saa tehda 20 % maarallisen
vahennyksen. Tdma edellyttaa sitd, ettd alueen toimipaikkarakentaminen toteutuu (KTY).

Laitoksen julkisivuista on maaratty tarkemmin, niiden tulee olla arkkitehtuuriltaan ja materi-
aaleiltaan korkealuokkaisia ja innovatiivisia, lisaksi julkisivujen tulee ehkaista valo- ja meluhai-
ridt asuinrakennuksiin ja pihalle. Kivijalkakerroksesta tulee muodostaa mielenkiintoinen visu-
aalisin keinoin. Vihertehokkuus on 0,7. Kattopinta-alasta vahintdaan 50 % tulee kattaa kasvika-
tolla, vaihtoehtoina ovat aurinkopaneelit, yhteiset urheilukentat ja viljelylaatikot. Latauspiste-
valmius tulee toteuttaa kaikkiin paikkoihin ja 25 % niista tulee toteuttaa heti kdytettavissa ole-
viksi.

Liikennealueet

Suunnittelualueen katuverkko on pehmea ruutukaava ja alueen lapi kulkee kokoojakatu Ku-
ninkaalantie, jota pitkin kulkevat bussit. Kuninkaalantieta siirretdan sijansa verran kohti jokea
ja Vanha Kuninkaalantie jaa sijoilleen. Muut kadut ovat uusia tonttikatuja ja pihakatuja. Lisaksi
alueella on pyorailyn reitteja ja ulkoilureitteja.

Kadut

Kuninkaalantie kulkee kaava-alueen pohjoisosassa koillislounassuunnassa alueen lapi. Se on
kokoojakatu, jonka varressa on tilaa kavelijoille, pyoriilijoille, pysakoinnille/istutuksille/bussi-
pysakeille ja autoille. Lisaksi kadunvarressa on kadunvarsipysakoéintid. Kuninkaalantieta siirre-
taan sijansa verran kohti jokea, jotta nyt tontilla kulkeva viemarirasite siirtyisi katutilaan.

Vanha Kuninkaalantie kulkee kohti Fastbdlen mékea kaava-alueen itareunalla. Se jaa sijoil-
leen, mutta pohjoinen osa siita rakennetaan kaduksi, jossa on tilaa kavelijoille ja ajoneuvolii-
kenteelle.

Kylamyllynkuja on pihakatu, joka kulkee vanhan paakonttorin ja laboratoriorakennuksen va-
listd kohti rantaa. Tata yhteytta pitkin on mm. huoltoajoa rannan kortteleihin.

Gjutarsinkatu on Kuninkaalantieltad kohti kaakkoa kaantyva katu, joka johtaa YL-tonttia kohti.
Siina on pieni mutka, joka hidastaa tonttikadun liikennetta. Katu palvelee asutusta, pysakoéinti-
taloa ja paivakotia.

Konungsinpolku on pihakatu, joka alkaa YL- tontin kulmalta ja kulkee kohti koillista. Pihaka-
dun kautta on paasy itakautta AK-korttelin huoltoajoon seka AP-korttelin pysakadintiin.

Pakaksenkuja on puistomainen, pp-merkitty, katuyhteys. Se kulkee yleisten toimintojen ton-
tin sekd LPA- ja asuinkorttelitontin vélissa. Reitti johtaa kohti Kuninkaalanbaanaa Pakaksenpel-
lon |api ja on tarkoitettu pyoradilyn ja kavelyn kayttoon.

Aukio

Padkonttorinaukio sijoittuu Kuninkaalansillan kupeeseen sen lansipuolelle, vanhan paakont-
torin itapuolelle. Aukio on kolmiomainen ja muodostaa nayttavan julkisen tilan alueelle
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saavuttaessa.
Pelastuksen nostopaikat

Alueella noudatetaan omaehtoista pelastautumista. Nostopaikat sijaitsevat katualueilla.

Kuvassa nostopaikkaesimerkit punaisella omaehtoisessa pelastautumisessa. Koko katujen ajo-
vdyléd toimii nostopaikkana.

Virkistysalueet

Puistoalueita (VP) on asemakaavamuutosalueella noin 3,3 hehtaaria. Suunnittelualueen virkis-
tysalueille tulee pienia muutoksia. Varitehtaarannassa baanan linjaus muuttuu hieman katu-
siirtojen vuoksi. Tasta syystd asemakaavaan liitettiin vaiheasemakaava. Pieni osa paaradan
varren nykyisesta pysakointialueesta muutetaan kaduksi ja puistoksi. Yy-tontin talla kohdalla
sijaitsevat kaavakartan osat paivitetdaan. Muita muutoksia alueelle ei tehda, rakennusoikeus

sailyy.

Pakaksenpelto kapenee hieman AK-asuinkorttelin ja paivakodiksi ajatellun YL-tontin my6ta,
mutta siihen liitetaan nykyinen yleinen pysakoéintialue, LP-alue, joka muuttuu osaksi puistoa ja
jaa osaksi AK-korttelin alle. Pakaksenkuja johtaa naiden kahden korttelin valista ja jatkuu ul-
koilureittind Kuninkaalanbaanalle Pakaksenpellon lapi.

Markusaksenpuistoon mahdollistetaan valiaikainen mahdollisen koulun kenttd, jonka voi myo-
hemmassa vaiheessa ennallistaa niityksi tai muuttaa viljelypalsta- tai viljelylaatikkoalueeksi.
Varitehtaanranta sailyy ennallaan, mutta sille sijoittuu kuitenkin yksi uusi muuntamo. Mar-
kusaksenpuiston itad- ja pohjoisreunasta osa muutetaan koululle suunnitellun tontin osaksi.
Uusi Markusaksenpolku rakennetaan yhdistimaan Pelottomanpolkua ja Kuninkaalanbaanaa
koulutontin pohjoispuolella.

Kuninkaalanbaana on jo rakennettu baana osana virkistysaluetta. Sitd vahaisesti muutetaan
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Kuninkaalantien risteyskohdassa Kuninkaalantien kadun siirron vuoksi. Tarkoituksena on ke-
hittaa turvallinen risteys. Baana jatkaa matkaansa Vernissansillalta Varitehtaanrannan kautta
Pakaksenpellon reunalle ja siitd Markusaksenpuistoon ja Heidehofintien reunaan ja siita kohti
itaa.

Markusaksenpolku on uusi ulkoilureitti Fastbolen kylan eteldapuolella virkistysalueella. Se joh-
taa Kuninkaalanbaanalta Pelottomanpolulle eteldisen Y-tontin (64103) pohjois-/luoteispuo-
litse.

Vesialue W, Kaavamuutosalueesta osa on Keravanjoen vesialuetta. Keravanjoki on ekologinen

runkoyhteys ja se sdilyy kaavamuutosalueella muuttumattomana. Tikkurilankosken pado suo-
jellaan.

Suojelualueet

sm-muinaismuistoalue

Fastbdlen muinaismuistoalue on merkitty karttaan sm-merkinnalla ja siihen on liitetty sanalli-
nen maarays. Ensimmaiset historialliset merkinnat Fastbolesta ovat vuodelta 1540, kyladssa oli
nelja taloa. Karttaan Fastbdlen tontti on merkitty vuonna 1708. Tonttimaa on pysynyt sa-
massa kaytossa nykyaikaan asti. Suuri osa sen rakennuksista on suojeltu asemakaavalla.

Muinaismuistoalueen aluerajausta tarkistettiin asemakaavaprosessin aikana jarjestettyjen kai-
vausten jdlkeen. Merkittavia 10ytoja ei tehty. Tarkistettu rajauksen osa on merkitty karttaan.
Rajauksesta poistettu osa on kaavassa osoitettu paivakodin pihamaaksi Y-merkinnalla. Kai-
vaukset tehtiin tarkasti koko paivakodin ja muinaismuistoalueen yhdessa kattamalle alueelle.
Muinaismuistoalueen rajaus on tarkistettu karkeasti edellista rajausta pienemmaksi.

Sr-merkityt rakennukset ja rakennelmat

Pddkonttori-
rakennus ja
uusi parve-
kejulkisivu
melua torju-
maan, Arkki-
tehtitoimisto
NOAN Oy.

Sr-1 / Vanha péaikonttorirakennus on valmistunut 1960 ja sen on suunnitellut Woldemar
Baeckman. Sen on rakennuttanut aikoinaan Oy Schildt & Hallberg Ab. Rakennus on kaksiker-
roksinen ja sen kellaritasolla on (kolmas) osakerros rinteessa. Lain rakennusperinnén suojele-
misesta mukaan arvotettu rakennus sisaltaa edustavuusarvoja seka historiallista todistusvoi-
maisuutta. Lisaksi silla on kaupunkikuvallinen arvo nakyvalla paikalla Kerdavanjoen varrella ja
ymparistdarvo osana tehdasaluetta.

Rakennus tulee suojella ja sille on asetettu kaavamerkintdja ja -maarayksia. Rakennus on mer-
kitty kaavakartalle merkinnalla (1/4) Il u2/5 ja kerrosneliometrejd on 2380 padkayttotarkoi-
tuksen toiminnalle, jonka lisaksi on vaadittu 100 k-m2 liiketoiminnalle (kl), yhteensa 2430 k-
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m2. Kartan kerroslukumerkinta tarkoittaa kdytannossa sitd, etta kellaritason osakerrokseen,
joka avautuu kohti rantaa, saa sijoittaa 254 k-m2 paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja (kah-
vila- ja ravintolatilaa tai muuta liiketilaa), toinen kerros 871 k-m2 ja kolmas kerros 948 k-m2 ja
ullakolle saa sijoittaa 407 k-m2 paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja.

Asemakaavaprosessin myota rakennus on kaavassa suojeltu sr/1-merkinnalla. Yhdessa kau-
punginmuseon, kaupungin ja hankkeen kanssa on maaritelty kaavamaaraykset, jotka mahdol-
listavat merkittavat kehittamistoimenpiteet siten, suojeltu rakennus tulee sailyttaa, mutta sii-
hen saa tehda muutoksia, jotka mahdollistavat rakennuksen kunnostuksen uuteen kayttotar-
koitukseen.

Rakennus sijoittuu C-kortteliin, mika tarkoittaa, ettd sen kayttotarkoituksen voi muuttaa esi-
merkiksi asumiseen, erilaisiksi toimitiloiksi, palveluiksi tai majoitukseen. Korjaus- tai muutos-
toiden tulee olla sellaisia, ettd kulttuurihistorialliset arvot sailyvat, [ahtékohtana alkuperaisten
osien kdyttdminen ja uusiminen, jos ne ovat kdyttokelvottomia, ulkonaoltdan alkuperaisen
kaltaisina. Itdpaaty, kattokaltevuus, ikkunoiden horisontaalijako ja lansipdadyn piippu tulee
sailyttaa. Parvekejulkisivu on mahdollistettu melun vuoksi, sen tulee sopeutua arkkitehtuuriin.
Ikkunakokoa saa suurentaa korkeussuunnassa. Rakennuksen itdpadn ensimmaiseen kerrok-
seen tulee sijoittaa ravintolatila. Lansipdan kellaritason osakerrokseen tulee sijoittaa paakayt-
totarkoituksen mukaisia tiloja ja/tai yhteistiloja. Teknisia tiloja ei saa sijoittaa lapekaton yla-
puolelle.

Vanhan paakonttorin uudempi siipiosa on mahdollista purkaa. Lisda ratkaisusta kappaleessa
3.4 Selvitykset. Siipiosan rakennusperintéarvo paakonttoriin liittyvana lisdosana on vahai-
sempi kuin alkuperdisen osan. Lisaksi kaupunginmuseo on antanut rakennusvalvonnalle lau-
sunnon, jonka mukaan lisdosan voi purkaa ilman, etta rakennusperintdarvot siina heikentyisi-
vat.

Sr 2 / Tutkimuskeskus- tai laboratoriorakennukset ovat vuosilta 1985 ja 1988. Niiden suun-
nittelija on Kaarina Lofstrom Yhteissuunnittelu Oy:sta. Rakennuttaja on ollut Tikkurilan vari-
tehtaat Oy. Lain rakennusperinnén suojelemisesta mukaan arvotetut rakennukset sisaltavat
harvinaisuusarvoja, edustavuusarvoja, alkuperdisyysarvoja ja historiallista todistusvoimai-
suutta. Sen muut arvot ovat kaupunkikuvallisia - ja ymparistoarvoja.

Kuva: Rannan puoleinen laboratoriorakennus, lisGkerros katolla ja uusi terassiosa ensimmdi-
sessd kerroksessa, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

Laboratoriorakennuksista rannan puoleinen on kaavassa suojeltu sr/2-merkinnalla. Yhdessa
kaupunginmuseon, kaupungin ja hankkeen kanssa on maaritelty kaavamaaraykset, jotka mah-
dollistavat merkittavat kehittamistoimenpiteet kuitenkin siten, ettad suojeltu rakennus tulee
sailyttad, mutta siihen saa tehda muutoksia, jotka mahdollistavat rakennuksen kunnostuksen
uuteen kayttotarkoitukseen.

Rakennuksen saa korottaa yhdella sisdanvedetyllad kerroksella ja rannan puolelle saa tehda
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lasitettuja terasseja. Toisen laboratoriorakennuksista saa purkaa.

Tutkimuskeskus on merkitty kaavakartalle merkinnalla (1/3) Ill ja uudislisdosalle, jonka saa ra-
kentaa rakennuksen katolle, on merkitty kerrosluku IV. Rannan puolen lisdosat on merkitty
kerrosluvulla I. Kerrosneliometrit on merkitty kokonaisuutena 3065 ja kl 215 k-m2 ja mahdolli-
sille rannan lisdosille on merkitty omat kerrosneliometrimaarat taman lisaksi, 170 ja 50 k-m2.
Kokonaiskerrosneliometrit jakautuvat seuraavasti: kellari 392, ensimmainen (1082) ja toinen
kerros (1066) ja neljannen kerroksen uudislisdosa 740 k-m2. Rannan lisdosat ovat yhteensa
220 k-m2.

Rakennus sijoittuu C-kortteliin, mika tarkoittaa, etta sen kayttotarkoituksen voi muuttaa. Kor-
jaus- tai muutostoiden tulee olla sellaisia, etta kulttuurihistorialliset arvot sailyvat, lahtokoh-
tana alkuperadisten osien kdyttaminen ja uusiminen, jos ne ovat kayttokelvottomia, ulkonaaol-
taan alkuperdisen kaltaisina. Suojellun rakennuksen julkisivuissa tulee sailyttaa porrashuo-
neen ikkunat, ovet ja parvekkeet, julkisivujen ikkunoiden leveys, vahvoina julkisivuaiheina
hahmottuvat tiiliset ilmastointihormit seka osa ikkunoiden yldpuolisista aurinkosuojista siten,
ettd ne hahmottuvat kokonaisuuksina. Sisatilojen huonejaossa tulee sailyttaa porrashuone,
kierreporras ja keskikaytava. Alkuperaiset portaat kasijohteineen tulee sailyttda. Turvallisuus-
nakokohtien tulee tayttya nykymaaraysten mukaisesti.

Katolle saa rakentaa sisddnvedetyn lisdkerroksen. Rannanpuoleiseen maantason osakerrok-
seen ja/tai sen edessa sijaitsevaan laajennusosaan tulee sijoittaa vahintaan 215 k-m2 liiketi-
laa, joihin tulee rakentaa ravintolatoiminnalle soveltuvat ilmanvaihto-, vesi- ja viemarijarjes-
telmat. Teknisia tiloja ei saa sijoittaa ylimman kerroksen laajennuksen katon yldpuolelle.

Asemakaavaprosessin myotad paadyttiin ratkaisuun, jossa toinen, rakennusperintékohteeksi
arvotettu, laboratoriorakennus mahdollistetaan purettavaksi. Neuvottelut maanomistajien ja
kaupungin kesken paatyivat ratkaisuun, jossa maakunnallisesti merkittavaan Tikkurilan kult-
tuurimaiseman ja yleiskaavan "maisemallisesti arvokas alue tai muu arvokas kulttuuriympa-
ristd” rajauksiin osin sisdltyva rannanpuoleinen tutkimuskeskusrakennus suojellaan. Asema-
kaava sisdltaa rakentamisen vaiheistuksen liittyvdan maarayksen, jolla halutaan varmistaa etta
vanhat suojeltavat rakennukset kunnostetaan uuteen kadyttoon ja sdilyvat ennen kuin ne ehti-
vat vaurioitua liikaa.

Laboratoriorakennuksen ja vanhan paakonttorin yhdistava matala vuoden 2004 vastaanotto-
rakennus mahdollistetaan purettavaksi. Avoin vali avaa kaupunkirakenteeseen vanhan na-
koyhteyden Vernissalta kohti Gjutarsia.

Sr 3 / Tiilimuuntamo

Kuva: Tiilimuuntamo, kuva Andreas Koivisto

Kuninkaalantien varressa sijaitsee tiilinen, neli-
onmuotoinen muuntamo. Sen suunnittelija on
E. Juslin ja sen on rakennuttanut Oy Schildt &
Hallberg Ab. Se on todennakdisesti 1960-luvun
' alkupuolelta, muuntamon mallipiirustus on

' vuodelta 1958. Lain rakennusperinnén suoje-
lemisesta mukaiset arvot ovat harvinaisuus-
arvo, tyypillisyysarvo, alkuperaisyysarvo, his-
toriallinen todistusvoimaisuus sekd muuna ar-
vona kaupunkikuvallinen arvo nakyvalla pai-
kalla. Tiilimuuntamo on kaavassa suojeltu
sr/3-merkinnéalla. Se on esimerkki laaduk-
kaasta hyotyrakentamisesta ja sdilynyt alkupe-
raisasussaan. Kaupunkikuvallisesti se sijoittuu
merkittdvaan paikkaan alueen sisddntulon
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yhteyteen.
Sr 4 / Tikkurilankosken pato, eteldinen osa

Kuva: Tikkurilankosken padon eteldpdd, kuva Terhi
Kuusisto

Tikkurilankosken pato on osittain purettu pato. Se on
vuodelta 1912 ja osa Keravanjoen rantavythykkeen
maisemaa. Pato muodostaa Vernissatehtaan kanssa
merkittavan 1900-luvun alun teollisuudesta kertovan
kokonaisuuden. Lain rakennusperinndn suojelemi-
sesta mukaiset arvot ovat harvinaisuusarvo, tyypilli-
syysarvo, edustavuusarvo, alkuperaisyysarvo ja histo-
riallinen todistusvoimaisuus.

Padon eteldinen osa on kaavamuutosalueella. Tama
eteldinen osa patoa ja siihen liittyvat rantarakenteet
on kaavassa suojeltu sr/4-merkinnalla.

Vaiheasemakaava

Vaiheasemakaavassa 002494va muutetaan osa kiinteiston 92-64-110-7 alueesta, eli nykyisesta
radanvarren pysakointialueesta, kaduksi ja viheralueeksi. Alue on voimassa olevassa asema-
kaavassa YY, kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta, mutta kaavaa ei ole
toteutettu. Muita muutoksia alueelle ei tule. Muutos on seurausta alustavan katusuunnitel-
man mukaisen baanan uudelleenlinjauksesta turvallisen Kuninkaalantien risteyksen muodos-
tumiseksi. Alue on kooltaan noin 470 m2, josta 35 m2 puistoaluetta, loput katualuetta. Kysei-
selld sijainnilla on kaksi muuntamoa, jotka tulee siirtaa toiseen paikkaan kiinteiston alueella.

4.4 KAAVAN VAIKUTUKSET

Hankkeen MRA 1 §:n mukaisia vaikutuksia on tarkasteltu kaavaa laadittaessa. Arvioinnissa on
myd0s tarkasteltu valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT) toteutumista.

Hanke sijoittuu paaosin teollisuusalueelle ja on yhdyskuntarakennetta muuttava, tiivistava ja
monipuolistava. Alue sijoittuu hyvien joukkoliikenneyhteyksien varteen Tikkurilan aseman ka-
velyetdisyydelle seka tulevan Vantaan ratikan linjan varteen. Hanketta voidaan pitda kestavan
kaupunkirakentamisen tavoitteiden mukaisena. Kokonaisratkaisu on taloudellisesti toteutet-
tavissa.

Vaiheasemakaavassa pieni osa radanvarren mykyisen pysakointialueen (Kaavassa YY, kulttuu-
ritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue) istutusalueesta muuttuu kaduksi ja viheralu-
eeksi. Kohdalle osuvat kaavamerkinnat paivitetaan. Muutos ei ole merkittava.

4.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vdeston rakenne ja kehitys

Kaavamuutos muuttaa osan Tikkurilan Varitehtaan teollisuusalueesta asumisen, tyépaikkojen,
palveluiden ja virkistyksen alueeksi. Ensimmaisella kaavamuutosalueella kehitetdaan nyt raken-
tamattoman tehdasalueen osa seka vanhan paakonttorin ja laboratoriorakennuksen kortteli ja
tehdasalueen pysakoéintialuetta. Kaavamuutos jatkaa Tikkurilan keskustan aluetta ja mahdol-
listaa asuntoja noin 1000—-1050 asukkaalle. Maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaisesti
hallintamuotojakauma on monipuolinen, mika mahdollistaa asumisen ratkaisuja monentyyp-
pisille asujille ja tukee monipuolisen vaestdrakenteen kehittymista.
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Yhdyskuntarakenne

Asemakaavamuutosalue sijoittuu Kuninkaalan kaupunginosaan, Paaradan, Keravanjoen ja
Fastbolen muinaismuistoalueen ja Heidehofintien valiin. Perinteinen teollisuus- ja kontto-
rialue muuttuu asumisen, tydpaikkojen, palveluiden, virkistyksen ja liikkumisen monipuo-
liseksi alueeksi. Jokiranta on yhteinen olohuone tikkurilalaisille ja sen merkitys korostuu alu-
een muuttumisen myota. Rakennettu alue on tulevaisuudessa padosin sekoittunutta, jossa
asuminen ja tyo lomittuvat. Asemakaavassa edellytetdaan etta seka jokirantaan etta alueen ko-
koojakadun suuntaan avautuu kivijalkaliiketiloja, ravintoloita ja kahviloita. Kortteleiden raken-
nukset vaihtelevat 2—-12-kerrosten valilla niin etta matalimmat rakennukset sijoittuvat jokiran-
taan ja Fastbodlen historialliseen kylamaisemaan. Kuninkaalantien varsi ndyttaytyy tehokkaim-
min rakennettuna osana aluetta. Fastbdlen muinaismuistoalueen vieri rakentuu pienimitta-
kaavaisemmaksi kuin muu alue. Jokiranta on ekologinen yhteys, joka sdilyy.

Asemakaavamuutosalue muuttuu osin suljetusta tehdas- ja toimistoalueesta avoimesti kuljet-
tavaksi keskustan osaksi, joka sijaitsee kavelyetdisyydella maan kolmanneksi vilkkaimmasta
Tikkurilan asemasta ja matkakeskuksesta. Lisdksi tuleva Vantaan ratikka sujahtaa alueen Ia-
heltd joen itdpuolelta. Alueen hyvat joukkoliikenneyhteydet mahdollistavat myo6s autoriippu-
mattoman eldmantavan. Asukkaiden palveluita seka paivakoti ja koulu on kaavaratkaisun mu-
kaan mahdollista sijoittaa alueelle. My6s autoliikenteelld alue on sujuvasti saavutettavissa niin
Keha lll:Ita kuin Tikkurilan ydinkeskustasta. Alueen lapi kulkevaa Kuninkaalantieta kulkee myos
bussi. Hanke toteuttaa VAT:n mukaisia tavoitteita edistaa hyviin yhteyksiin perustuvaa raken-
netta.

Kaupunkikuva

Uusi rakentaminen kehittda alueen kaupunkikuvaa nykyhetkeen verrattuna ja muuttaa osan
teollisuusalueesta kaupunkimaisen asumisen, tyopaikkojen, palveluiden ja virkistyksen alu-
eeksi. Kaupunkikuvallisesti se jatkaa Tikkurilan keskustan vaihtelevan korkuista kaupunkira-
kennetta, rakenne vaihtelee kaksikerroksisista pientaloista, 3—7-kerroksiseen korttelirakentee-
seen ja paikoin korkeampiin rakennuksiin. Alueen identiteettia vahvistavat harjakattoiset ra-
kennukset seka rantakortteleiden terassitalot seka sdilytettavat suojellut rakennukset joen
aarella. Julkisivumateriaalien tulee olla laadukkaita ja sisdltaa vaihtelevia detaljeja. Korttelira-
kenteeseen lisatdaan kaupunkitaidetta. Kortteliin 54156 sijoittuva paivakotirakennus on puuta.
Ensimmaisen alueen paavari on punainen, mika antaa oman leimansa alueen kaupunkiku-
vaan. Vari juontaa juurensa rannan suojeltavien rakennusten ja Fastbdlen rakennusten vari-
tyksesta. Alue muodostaa uuden julkisivun Keravanjoen ja Tikkurilankosken kohtaan ja paéra-
dan suuntaan.

Kuvassa alueleikkaus vanhan pddkonttorin ja KTY-korttelin seké pientalotontin kohdalta, Ark-
kitehtitoimisto NOAN Oy.
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Viitesuunnitelma Keravanjoen julkisivunédkymdstd, etualalla suojeltavat rakennukset,
Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

Kulttuuriperinté

Ensimmaisen asemakaava-alueen kaavaratkaisussa suojellaan rantavydhykkeelld sijaitsevat
vanha Tikkurilan padkonttori seka toinen 1980-luvun laboratoriorakennuksista ja Kuninkaalan-
tien varren tiilimuuntamo seka Tikkurilankosken padon eteldinen paa. Nama rakennukset ja
rakennelmat ovat kolme kuudesta rakennuksesta, jotka kaavarungon kulttuuriymparistoselvi-
tyksessa todettiin rakennusperintokohteiksi. Kaksi muuta kulttuuriymparistoselvityksessa to-
dettua rakennusperintokohdetta sijaitsevat kaava-alueen ulkopuolella ja ratkaisut niiden tule-
vaisuudesta tehdddan myohemmassa asemakaavamuutoksessa.

Toinen laboratoriorakennuksista sekd paakonttorin myéhemmin rakennetut lisasiipi ja vas-
taanottorakennus puretaan. Toisen, rakennusperintokohteeksi arvotetun, laboratorioraken-
nuksen arvot menetetdan. Ratkaisu on tulosta neuvotteluista, joissa Vantaan kaupunki ja
maanomistaja sopivat ratkaisusta, jossa asemakaavaratkaisun eri tavoitteita yhteensovitetaan
ja joka tukee ekologisen ja kulttuurisen kestavyyden ohella myds taloudellista toteutetta-
vuutta. Lisaa suojeltavien ja purettavaksi mahdollistettujen rakennusten kunnosta |6ytyy kap-
paleesta ”3.4 Selvitykset” ja suojeluun liittyvista ratkaisuista kappaleessa ”4.3.2 Muut alueet /
Vanha paakonttori ja Laboratoriorakennus”.

Vanhan paakonttorin siipiosa puretaan. Sen rakennusperintdarvo paakonttoriin liittyvana lisa-
osana on vahaisempi kuin alkuperdisen osan. Lisaksi kaupunginmuseo on antanut rakennus-
valvonnalle lausunnon, jonka mukaan lisdosan voi purkaa ilman, ettd rakennusperintéarvot
siind heikentyisivat.

Neuvottelut maanomistajien ja kaupungin kesken paatyivat ratkaisuun, jossa maakunnallisesti
merkittavaan Tikkurilan kulttuurimaiseman ja yleiskaavan “maisemallisesti arvokas alue tai
muu arvokas kulttuuriymparist6” rajauksiin osin sisdltyva rannanpuoleinen tutkimuskeskusra-
kennus suojellaan. Asemakaava sisaltda rakentamisen vaiheistuksen liittyvan maarayksen,
jolla halutaan varmistaa etta vanhat suojeltavat rakennukset kunnostetaan uuteen kayttoon
ennen kuin ne ehtivat vaurioitua liikaa.

Vanhan paakonttorirakennuksen ja laboratoriorakennuksen seka tiilimuuntamon ja eteldisen
padon osan suojelu tukee kaavarungon tavoitetta yhdistdaa uutta ja vanhaa seka luoda juuria
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alueelle. Hanke toteuttaa VAT:n pyrkimysta kulttuuriymparistosta huolehtimiseen.
Asuminen

Kaavaratkaisu tarjoaa monipuolisia asuntoja pientaloista omaovisiin maantason kerrostalo-
asuntoihin, kaupunkikoteihin, terassitaloon ja avaria maisema tarjoaviin ylimpien kerrosten
asuntoihin. Kaava-alueelle edellytetdaan tietty maara perheasuntoja. Alueelle on mahdollista
sijoittaa myo6s esimerkiksi opiskelija-asuntoja. Kaava sisaltda omapihaisia asuntoja ja yhteis-
korttelipihojen ympdrille sijoittuvia rakennuksia.

Kaava-alueelle rakennetaan viisi korttelia alueen pohjoiseen osaan ja koulukortteli kuuden-
tena Heidehofintien varteen. Kortteleista kaksi on keskustatoimintojen korttelialuetta, kaksi
padosin asuinkerrostalokortteleita ja viides pienimittakaavainen puupientalokortteli (AP) pai-
vakodin kanssa samassa korttelissa Fastbélen maen pohjoisella rinteelld. Rannan korttelit ( C)
muodostuvat suojelluista, 3-4-kerroksisista, rakennuksista, 3-7-kerroksisista terassitaloista
seka niiden paatteena seisovista 12-kerroksisista rakennuksista. Sijansa pohjoiseen siirretta-
van Kuninkaalantien eteldpuolella sijaitsee kaksi suurta (AK) yhteispihakorttelia, joissa toiseen
sijoittuu pysakointilaitos, toiseen toimistilarkaennus (KTY). Alueen monipuolinen hallintamuo-
tojakauma ja asumisen huoneistotyyppiohjaus tarjoavat erilaisia asumisen mahdollisuuksia
asuinmuodoista ja rakennustyypeista asuntoratkaisuihin. Asuntoja avautuu jokimaisemaan,
puistoon, kaupunkimaiseen ymparistoon seka Fastbolen kulttuurimaisemaan. Erilaisia moni-
puolisen asumisen tyyppeja kuvataan tarkemmin kappaleessa ”Sosiaalinen ymparisté/Asunto-
jen monipuolisuus”.

Asumista rakennetaan 49 665 000 k-m2, mikali suojellut rannan rakennukset ja C-korttelin uu-
disrakennukset toteutetaan asuntoina. Asukkaita se mahdollistaa noin 1000—-1050.

Hanke toteuttaa VAT:n mukaisia tavoitteita luoda edellytyksia monipuoliselle asuntotuotan-
nolle, edistaa palveluiden, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta, kave-
lya, pyorailya seka joukkoliikennetta ja tavoitetta sijoittaa uusi asuminen siten, ettd se on
joukkoliikenteen kavelyn ja py6railyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Havainnekuvassa nékymd toisen rantakorttelin sisdpihalta, Tutkimuskeskus vasemmalla, Ark-
kitehtitoimisto NOAN Oy.

Palvelut ja tyopaikat

Véritehdas 1 -alue on kantakaupunkimainen, toiminnoiltaan sekoittunut ja monipuolinen Tik-
kurilan keskustaan liittyva alue. Rannan C-merkinnalld varustettuihin kortteleihin on
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mahdollista sijoittaa asumisen ohella my6s monipuolisesti erilaisia palveluita, tyopaikkoja tai
matkailun tai vapaa-ajan palveluita. Kaavaratkaisussa edellytetdaan seka jokirantaan etta alu-
een keskeiselle kokoojakadulle avautuvia kahvila-, ravintola- ja muita kivijalkaliiketiloja seka
muuta tyopaikkarakentamista. Alue sijaitsee Heurekan ldaheisyydessa, jossa kdy vuosittain sa-
toja tuhansia vierailijoita, jotka voivat my6s hyodyntaa alueen palvelutarjontaa. Tavoitteena
on aktivoida rantavydhyketta suojeltujen rakennusten liiketilojen voimin. Ravintolatilat ovat
auki pdivasta iltaan ja ranta virkistaytymisvyohyketta.

Ty6paikkoja on uudisrakentamisesta 21 %, suojellut rakennukset mukaan laskien 19 %, alueen
kokonaisrakentamisen maadrasta pois lukien kaupungin palvelut, ja ne sijoittuvat kivijalkoihin
ja yhteen toimistorakennukseen (KTY). Lisdksi tyopaikkoja on péaivakodissa ja mahdollisessa
koulussa. C-kortteleihin on monipuolinen mahdollisuus sijoittaa eri toimintoja asumisen
ohella. Palveluiden ja tyépaikkojen sijainti Idhelld asumista mahdollistaa autoriippumattoman
elamantavan ja tukee kestavaa liikkumista.

Tyopaikkarakentamista alueella on yhteensa 11 565 k-m2, lisdksi paivakoti 2100 k-m2 ja koulu
6500 k-m2. Ty6paikoista vahintaan 315 k-m2 sijoittuu suojeltaviin rakennuksiin ja/tai niiden
laajennusosiin. Kaavamuutosalueella oli l[aht6tilanteessa 11 701 k-m2 toimisto- ja varastora-
kentamista, joista 5020 k-m2 sailyy, mutta sailyvien rakennusten kadyttotarkoitus on mahdol-
lista muuttaa esimerkiksi asumiseen. Kaavoissa rakennusoikeutta on TK-korttelissa 14 000, T-
korttelin osilla yhteensa 20 312 k-m2, yhteensa 34 312 k-m2. Mikali C-kortteli toteutuu asumi-
sena, laskee tyopaikkarakentamisen maara, eli toimitilarakennus ja kivijalkaliiketilat, ilman
paivakotia ja mahdollista koulua, koko alueella 22 747 k-m2.

Sosiaalinen ymparisto

Sekoittuneena alueena Varitehdas 1 on sosiaalisesti monipuolinen. Tydpaikat, palvelut ja asu-
minen lomittuvat ja mahdollistavat alueen elon aamusta pitkalle iltaan. Asuminen eldvoittaa
iltaa, tyod pdivaa. Alueen paivakoti ja koulu tuo lasten ja nuorten elaman alueelle. Pdivdkoti ja
koulu sijoittuvat Fastbdlenmaen yhteyteen ja niiden piha-alueet ovat suojassa melulta ja il-
man epapuhtauksilta. Reitit paivakodille ja koululle ovat turvalliset ja matkan voi helposti kul-
kea kavellen tai pyoralld. Lahiympdristd tarjoaa hyvat mahdollisuudet virkistykseen lahella
omaa kotia.

Alueen asumisen hallintamuodot ovat maa- ja asuntopolitiikan seurauksena monipuoliset,
mika mahdollistaa asumisen moneen eri tarpeeseen. Huoneistotyyppijakaumaohjaus takaa eri
kokoisia asuntoja eri elamantilanteisiin. Myos talotyypit ovat monipuoliset pientaloista erikor-
kuisiin kerrostaloihin, terassitaloihin ja 12-kerroksisiin rakennuksiin. Kaava edellyttda yhteisti-
loja asuinkerrostaloilta, mika luo mahdollisuuden yhteisollisyyden kehittymiselle. Sijainti Tik-
kurilan keskustan osana, ldhella runsaita tyopaikkoja, mahdollistaa asumisen lahella tyota ja
kauempana tyoskentelevalle alueelta on hyvat joukkoliikenneyhteydet seudulle ja jopa valta-
kunnallisesti seka lentokentélle.

Hanke toteuttaa VAT:n mukaista periaatetta vahvistaa alueiden toimintaedellytyksia ja veto-
voimaa verkottumisella ja yhteisty6lla ja vastaa kasvavan vaesto- ja tyopaikkakehityksen tar-
peisiin sekda mahdollistaa eri vdaestéryhmien tarpeita vastaavia asuntoja ja elinkeinojen kehit-
tymista.
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Kuvassa eri asumisen tyypit kartalla. Seuraavalla sivulla kuvituskuvia asumisen monipuolisista
vaihtoehdoista. Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

Asuntojen monipuolisuus

Arkkitehtitoimisto NOAN Oy:

"Alueella on kahdeksan erilaista asumisen tyyppid. Puiston laidalla pien- ja paritalojen omat
asuntopihat avautuvat puistoa kohti. Rivitalot sijaitsevat pientalojen korttelissa kadun puolella
ja avaavat pihansa korttelin yhteispihan suuntaan. Kortteleissa 3 ja 4 maantasoasuntojen pi-
hoja avataan maantasossa kadun puolelle. Ullakkoasunnoille avataan mahdollisuuksien mu-
kaan kattopihoja harjojen valisiin matalien massojen paalle ja terassiasuntojen avarat kattopi-
hat avautuvat kosken ja lounaan suuntaan.”
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Kuvassa asumisen monipuoliset vaihtoehdot, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.
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Eri tyypit alueella:

1
2
3
4
5
6
7
8

. Pien- ja paritalot omilla pihoilla

. Omaterassiset kerrostalo- ja ndkdala-asunnot puiston reunalla
. Uniikit asunnot toteutettu suojeltaviin rakennuksiin

. Ullakko- ja maantasoasunnot maantason- ja kattopihoilla

. Lamelliasunnot parvekkeilla

. Terassiasunnot suurilla kattopihoilla

. 12-kerroksisen korttelikulman nakdala-asunnot

. Rivitaloasunnot omilla pihoilla”

7. Tornikulmien nakymdasunnot
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Vaikutukset lapsiin ja nuoriin

Varitehtaan alueen suunnitteluperiaatteista erityisesti seuraavat edistavat alueella asuvien tai

liikkuvien lasten ja nuorten hyvinvointia ja sujuvaa arkea:

- Alue on ympdrivuorokautinen ja yhteiséllisyyteen kannustava; laadukas julkisen tilan
verkko, monipuoliset talotyypit ja tydpaikkarakenne rikastavat ja eldvaéittévét kaupungin
osaa.

Lapsiperheille on tarjolla laaja kirjo kaupunkiasumisen mahdollisuuksia palveluiden tuntu-
massa. Kaava-alueelle on tulossa paivakoti ja mahdollinen koulu. Kulttuuritehdas Vernissan
vasta peruskorjatut ja nuorisolle suunnatut tilat sijaitsevat Keravanjoen rannassa kaava-alu-
etta vastapaata.

- Alue on kestdvdn liikkumisen aluetta; kehitetdén sujuvia kévely- ja pyérdily-yhteyksid eri-
tyisesti joukkoliikenteen pysdkeille ja asemalle.

Kavelyn ja pyorailyn painotus liikenneratkaisuissa seka kattavat joukkoliikenneyhteydet hel-
pottavat lasten ja nuorten itsenaista liikkumista alueella. Kouluun ja péaivakotiin paasee turval-
lisesti puistoyhteyksia pitkin.

- Suunnitellaan viherverkosto maiseman ominaispiirteisiin ja kulttuuriympdristéén tukeu-
tuen.

Lahiymparisto reitteineen on viihtyisda, monikayttoista, vaihtelevaa ja vehreda. Ulkona liikku-
miseen ja leikkimiseen on monipuoliset mahdollisuudet: Jokirannan vehreit reitit, puistoalu-

eet ajallisine kerrostumineen, uusien asuinkortteleiden yhteispihat seka koulun ja paivakodin
toiminnalliset ulkoalueet.

Kuvassa Keravanjoen rantanékymd Vernissansillalta kohti itdd, Arkkitehtitoimisto NOAN Oy.

Virkistys

Uudet asukkaat lisdavat Keravanjoen rantavyohykkeen seka Pakaksenpellon ja Markusaksen-
puiston kayttajamaaraa. Uusi rakenne avaa uusia reitteja kaupunkirakenteeseen, joka on ai-
kaisemmin ollut osin suljettu. Identiteetiltddan vahva alue on itsessaan kiinnostava ulkoiluym-
paristd. Ensimmaisen kaava-alueen edustavimpia ulkoilualueita on kunnostettu jokiranta kos-
kineen. Kaavamuutosalueen lapi kulkee baana, joka on erityinen pitkien matkojen pyoradilyn
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laatukaytava. Fastbolenmaen arvokas kyldmaisema puistoineen on oiva virkistysymparisto
joen rinnalla.

Puistojen reunoista osat muutetaan padivakodin ja mahdollisen koulun piha-alueiksi seka
yhden korttelinreunan rakentamisalueeksi: Pakaksenpellosta osa siirtyy rakentamiseen,
toisaalta yleinen pysakaointialue (LP) muuttuu osaksi Pakaksenpeltoa. Markusaksenpuiston
itdreuna muuttuu osaksi mahdollisen koulun tonttia. Varitehtaanrannassa baanaa
uudelleelinjataan turvallisen risteyksen aikaansaamiseksi.

Hanke tukee VAT:n mukaista periaatetta huolehtia virkistyskdyttoon soveltuvien alueiden riit-
tavyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Liikenne

Hanke toteuttaa VAT:n mukaisia tavoitteita edistaa hyviin yhteyksiin perustuvaa rakennetta.
Kaava-alue sijaitsee kavelyn ja pyorailyn etaisyydella Tikkurilan asemasta, joka on télla het-
kelld maan kolmanneksi vilkkain asema. Tulevaisuudessa Vantaan ratikan reitti kulkee alueen
ohitse Jokiniemenkadun viertd ja myohemmin kaavoitettavilta Varitehtaan alueilta on yhteys
sen pysakeille. Ratkaisu lisda joukkoliikenteen matkustajamaaraa ja tukee palvelun kannatta-
vuutta. Lyhyet etdisyydet eri joukkoliikennevalineisiin tukevat kestadvaa lilkkkumista alueella.

Jalankulun ja pyorailyn verkosto tihenee, kun alueelle muodostuu uusia reitteja. Kuninkaalan-
tien padpyorareittia parannetaan varaamalla tilaa jalankulun ja pyoraliikenteen erotteluun.
Tihedmpi jalankulun ja pyorailyn verkosto lisaa liikkumisen mielekkyytta alueella.

Kuninkaalantieta siirretddn maanalaisen infran vuoksi sijansa pohjoiseen. Uuden kadun var-
relle tulee kadunvarsipysakointia, mika tukee ensimmaisen kerroksen liiketilojen kaytt6a. LP,
yleinen pysakointialue Pakaksenpellon yhteydesta muuttuu puistoalueeksi ja rakentamisalu-
eeksi. Kuninkaalantien siirron seurauksena jaljelle jaavien paikkojen liittymakohta jaisi turvat-
tomasti kadun mutkaan ja paikkamaara vahaiseksi. Kokonaisuus saadaan puistoratkaisulla sel-
keammaksi ja liilkenneturvallisuutta paremmaksi. Alueen viihtyisyys lisdantyy uusien istutusten
myota.

Uuden rakentamisen myo6ta autoliikenteen maara alueella kasvaa maltillisesti. Kaavarunko-
tyon yhteydessa on tutkittu liikenteen toimivuutta tilanteessa, jossa koko kaavarunkoalue on
rakennettu. Yhteydet Tikkurilantielle ja Kuninkaalantieta pitkin Heidehofintielle ja sieltd Keha
Ill:lle ovat sujuvat. Alueen pohjoisosan liikenteellinen toimivuus ruuhka-aikoina on padosin
hyva. Tikkurilantien padsuunnalla merkittavimmat jonot muodostuvat Tikkurilantielld aamulla
idan tulosuunnassa ja illalla [annen tulosuunnassa. Hairiot saadaan estettya liikenteen valo-
ohjauksella. Heidehofintien ruuhka-ajan toimivuus on paaosin erittdin hyva.

Kortteleiden autopaikat sijaitsevat joko kortteleissa kansien alla, kellarissa tai alueen pysa-
kointilaitoksessa. Asemakaava edellyttaa vaiheistusmaarayksen avulla, etta asuinkortteleiden
laitosautopaikat toteutuvat rakentamisen myota. Autopaikkoja on lisdksi kadunvarsilla. LP-
alue ja sen 46 autopaikkaa poistuvat. Kaava-alueen ulkopuolella ovat edelleen kaytdssa Heu-
rekan parkkipaikka radanvarressa ja etelampana erillinen 24 tunnin pysakadintialue. Tikkurilan
Oyj:n toiminta keskittyy kaavan lansipuolelle ja tyontekijoiden pysakointi on jarjestettavissa
tehdasalueelle. Y-tontti (korttelissa 64103) mahdollistaa koulun vaiheittaisen rakentamisen,
jolloin osa alueesta voi maaraaikaisesti tehtaan tyontekijoiden kaytossa.

Vaiheasemakaavassa 002494va osa kiinteiston 92-64-110-7, eli padradan viereisen nykyisen
pysakdintialueen, reunasta siirtyy katualueeksi ja viheralueeksi. Tama kohta kiinteistdsta on
talla hetkelld istutettua aluetta, ja muutos ei vaikuta kyseisen kiinteiston liikkennealueiden
muotoon tai toimintaan. Istutetun alueen reunassa sijaitsee kaksi muuntamorakennelmaa,
jotka tulee siirtaa kiinteiston alueella toisaalle. Alue on kooltaan noin 470 m2, josta muutok-
sen seurauksena 35 m2 puistoaluetta, loput katualuetta. Voimassa olevassa kaavassa alue on
YY, kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten alue, mutta kaavan mahdollistamaa
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rakentamista ei ole toteutettu. Muutoskohdalla olevat karttamerkinnat pdivitetdaan. Raken-
nusoikeus sailyy muuttamattomana.

Vesihuolto

Kaavamuutosalueelle tulee merkittavia muutoksia vesihuoltoverkostoon. Muutokset ja alusta-
vat kustannusarviot on esitetty asemakaavatyon yhteydessa laaditussa alustavassa katusuun-
nitelmassa. Nykyista vesijohto- ja viemariverkostoa siirretadan noin 190 metrin matkalta ja ko-
konaan uutta vesijohto- ja viemariverkostoa rakennetaan noin 500 metrin matkalle. Nykyista
hulevesiverkostoa siirretdan noin 160 metrin matkalta ja uutta rakennetaan noin 500 metrin
matkalle.

Kaavamuutosalueen eteldosalle sijoittuvalle koulutontille vesihuolto tulee erillisen suunnitel-
man mukaisesti Heidehofintien suunnalta Pelottomanpolun alle.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemarakenne

Asemakaavamuutosalue sijaitsee joen rannalla osana jokilaaksoa seurailevaa savitasankoalu-
etta. Alueen eteldpuolella on suurimuotoinen reunamoreeniseldnne, jolle Kuusikon pientalo-
alue osin sijoittuu. Asemakaavamuutosalueen kohdalla jokirannan pohjoispuoli on tehokkaasti
rakennettu toimistotaloilla ja joen itdiselld osuudella naapurina on Jokiniemen koelaitoksen
arvokas RKY-alue. Itse kaavamuutosalue on loiva joenranta-alue, jossa maa nousee rannasta
maltillisesti kohti Fastbdlen kylan maennyppylda. Alue tulee muuttumaan rakennetun maise-
man alueeksi, jossa eteldinen jokiranta ja jokirannan rakennukset sailyvat, mutta niiden ta-
kana oleva vy6hyke muuttuu merkittavasti. Alueen korttelit ovat tehokkaimmin rakennettuja
Kuninkaalantien varressa ja laskeutuvat taas kohti Fastbolen kylanmakea. Fastbole sijaitsee
alueen sydamessa ja sailyy nykyisenlaisena. Koulu sijoittuu kylanmaen eteldpuolelle, alavalle
tasankoalueelle Heidehofintien varteen ja tuo maisemaan yhden julkisen palvelurakennuksen
erilladn muusta rakenteesta Markusaksenpuiston reunassa.

Luonnonolot, luonnon monimuotoisuus

Uudisrakentaminen sijoittuu padosin asemakaavoitetulle teollisuusalueelle, eika silla ole mer-
kittavia vaikutuksia luonnonymparistodn. Luonnontilaista aluetta kaavamuutosalueella on
vain vahan. Suurin osa kaava-alueen vihredstd on puistoymparistoa.

Varitehtaanranta sailyy sellaisenaan, mutta sen lisdantyvat kayttdjamaarat lisaavat alueen ku-
lutusta. Sen viereinen padkonttori- ja tutkimuskeskuskortteli muuttuu kahdeksi tehokkaasti
rakennetuksi keskustakortteliksi, ja niiden pihat ovat kansipihoja. Rannan puolella sijaitsevien
suojeltavien rakennusten lansi- ja pohjoispuolen pihasta padosa on maanvaraista pihaa.

Osa Kuninkaalantien etelapuoleisesta teollisuusalueesta on rakentamatonta niittya, joka
muuttuu asumisen ja tyopaikkojen alueeksi. Ymparisté muuttuu tehdasalueen niitysta raken-
netuiksi pihoiksi ja kadunvarsiksi. Alueen uudet korttelit ovat suuria ja niiden sisdosa on osin
kasvullista maata. Yhteispihoissa lajimaarat voivat olla nykyista monipuolisempia, mutta istu-
tettuja. Kaavamaarayksin on ohjattu istutusten monipuolisuutta ja karttamerkinnéin on saily-
tetty arvopuita. Kadunvarret on istutettu pensain ja puin.

Suunnitellut korttelit ovat padosin maanvaraisia yhteispihoja ja asuinkortteleiden, paivakodin
ja mahdollisen koulun pihojen vihertehokkuusluku on 1,0, jolla edistetdan luontoarvojen,
ekosysteemipalveluiden ja hulevesien hallinnan toteutusta. Suuret yhteispihat mahdollistavat
monipuolisen kasvillisuuden istuttamisen. Pihojen kasvillisuudesta on oma maarayksensa. Li-
saksi on maaratty, ettd olevaa kasvillisuutta ja maaperaa tulee mahdollisuuksien mukaan sai-
lyttaa kaikilla piha-alueilla.

Alueen arvopuita on merkitty sailytettavaksi asemakaavakartalla. Arvopuita, joilla uhanalaiset,
Virosta mahdollisesti Suomeen levidvat perhoset voisivat tulevaisuudessa elda, ovat kaava-
muutosalueella tammet ja poppelit, joita on merkitty sailytettavaksi Pakaksenpellon
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rakentuvalla alueenosalla AK-korttelin sisdpihalla ja pdivakodin pihalla. Rannassa sijaitsevan
itdisen suunnitellun C-korttelin nykyisen tontin pysdkoéintialueen kohdalla sijaitsevat arvopuut,
lehmukset ja tammi, menetetdan Kuninkaalantien kadun siirron seurauksena. Kaikki Variteh-
taanrannan arvopuut sadilyvat.

Heidehofintien varren koulun piha, joka sijoittuu seka entiselle tehtaan pysakdintialueelle etta
osin Markusaksenpuiston ja baanan viliselle kaistaleelle, istutetaan monipuolisesti niiltd osin
kuin se ei ole oleskelualuetta. Markusaksenpuisto kapenee hieman sen itdisesta reunasta. Mi-
kali koulun rakentaminen vaiheistetaan, sijoittuu sen kentta valiaikaisesti Markusaksenpuis-
toon. Kun koulu kasvaa tayteen mittaansa, siirretdan kentta sen tontille ja puiston alue joko
ennallistetaan niityksi tai muutetaan viljelypalsta- tai viljelylaatikkoalueeksi.

Keravanjoki on ekologinen yhteys. Asemakaavamuutosalueella se on molemmin puolin raken-
nettu ja virkistysymparisto on puistoa. Varitehtaanranta sailyy sellaisenaan. Baanaa uudelleen
linjataan hieman Kuninkaalantien risteyksessa. Pakaksenpelto ja Markusaksenpuisto kapene-
vat rakentamisen myo6ta: Pakaksenpelto kaventuu asuinkorttelin ja paivakodin piha-alueen
myotd, mutta toisaalta LP-alue muuttuu osaksi Pakaksenpeltoa. Markusaksenpuistosta osa
muutetaan koulun tontinosaksi.

Hanke toteuttaa VAT:n pyrkimysta luonnon- ja kulttuuriymparistdsta huolehtimiseen ja luon-
non monimuotoisuuden edistamiseen.

Maapera

Maaperan tasoja pyritddn muuttamaan mahdollisimman vahan ja sijoittamaan rakentaminen
loivasti nousevaan rinteeseen taiten. Maasto nousee jokirannasta kohti Fastbélen makea, sa-
moin Heidhofintien varresta kohti Fastbolen makea. Ollaan kulttuuriymparistdssa, jonka
vuoksi pyritddn muuttamaan maaperaa ja sen muotoja mahdollisimman maltillisesti.

Kaavaviheessa on selvitetty maaperan pitoisuuksia, selvitys on tiivistetty kappaleeseen 3.4
Selvitykset. Alustavan kunnostustarpeen arvioinnin mukaan maapera ei ole pilaantunutta eika
sen osalta ole riskiperusteita kunnostustarvetta. Todetut kohonneet haitta-ainepitoisuudet on
kuitenkin huomioitava kaivuu- ja rakennustdissa, mika edellyttda maaperan kunnostussuunni-
telmaa ja ilmoitusta maaperan kunnostamisesta ELY-keskukselle. Kynnysarvomaat, jotka tule-
vat kaivettavaksi tulee toimittaa luvanvaraiseen vastaanottopaikkaan.

Alueelle suositellaan tehtavan tarkentavia maaperan haitta-ainetutkimuksia rakentamista kos-
kevien suunnitelmien valmistuttua ja ennen rakennustéihin ryhtymista etenkin alueilla, joissa
oli kohonneita 6ljyhiilivetyjen pitoisuuksia.

Selvitysten tulokset on saatettu ELYn tietoon, jonka mukaan kaavaan on hyva saada yleismaa-
rays maaperan tilan selvittdmisesta ja mahdollisesti pilaantuneen maaperan puhdistamisesta

ennen rakennusluvan myontamista. Kaavamaarayksiin laitetaan maarays maaperan mahdol-

listen epapuhtauksien selvittdmisestad ja maaperédn kunnostamisesta tarvittaessa: ” Maaperan
mahdolliset epdpuhtaudet tulee selvittda ja maapera tarvittaessa kunnostaa ennen rakennus-
toiden aloittamista.”

Maaperan mahdollinen pilaantuneisuus tulee selvittda ja maata kunnostaa, mikali epapuh-
tauksia l6ytyy. Talloin maata tulee mahdollisesti vaihtaa. Tassakin tapauksessa on tarkoitus
sailyttda maaston muodot mahdollisimman paljon nykyisellddn. Kaavamaarayksella on ohjattu
kdayttamaan maanmuokkauksessa ensisijaisesti uudelleenkaytettyja maamassoja. Pihojen
suunnittelussa maastoa saatetaan vahaisesti muotoilla. Kaavamaaraykselld on ohjattu myos
biohiilen kdyttéon, mika lisdd maaperan hiilivarastoja ja auttaa hulevesien laadulliseen hallin-
taan.

Vesistot ja vesitalous

Kaavaluonnosalueen maankaytto tulee muuttumaan merkittavasti nykyisestd, mika johtaa hu-
levesien muodostumisen lisddntymiseen. Kaava-alueen hulevesien muodostumista
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korttelialueilla pyritdan ehkdisemaan vetta lapaisevilld pintamateriaaleilla, ohjaamalla hule-
vetta kasvillisuuden kayttoon ja soveltamalla hulevesien luonnonmukaisen hallinnan periaat-
teita. Hulevesia on tarkasteltu osana kaavarunkotyon jatkotyota, julkisten ulkotilojen yleis-
suunnitelmaa (JUYS), jossa tutkittiin koko véaritehtaan alueen hulevesien hallintaa johtamista
ja hallintaa. Lisaksi asemakaavaa varten on laadittu kortteleiden hulevesien hallintasuunni-
telma.

Vihertehokkuusluku kaavamuutosalueella on paaosin 1,0, mikd on korkeampi kuin Tikkurilan

keskusta-alueella tavallisesti. KTY- ja LPA-tontilla tavoite on hieman matalampi, 0,9 ja 0,7. Py-
sakointitalon ja toimistotalon vihertehokkuusluku saattaa silti edellyttaa jatkosuunnittelussa

istutuksia niin tontin reunoihin kuin katoille. Alueen suuret pihat ja puistoalueet auttavat hal-
litsemaan hulevesia.

Hulevesia hallitaan myos katutilassa. Kuninkaalantien molemmin puolin on istutuskaistat,
jotka osallistuvat hulevesien hallintaan. Kaavamaarayksella on vaadittu hulevesisuunnitelma
rakentamisluvan yhteydessa. Tassa yhteydessa tulee tehdd myo6s tydmaavesien kasittelyn
suunnitelma. Kaava-alue ei ole pohjavesialuetta.

Muut vaikutukset

Vaikutukset ilmastonmuutoksen kannalta

Kaavamuutostyon yhteydessa laaditun llmastovaikutusten arviointi -selvityksen seurauksena
laadittiin usea kaavamaarays tukemaan kaavan ilmastopaastojen hillintaa ja hiilivarastojen
kartuttamista. IImastoselvitys osoittaa mista kohtaa suurimmat paastot syntyvat ja kaavamaa-
raykset kohdentavat vaatimuksia vaikuttaviin osiin. Mikali jatkossa tulevissa asemakaavamuu-
toksissa kaytettaisiin hiilijanjaljen raja-arvoon perustuvaa ohjausta, voidaan tuloksia verrata
keskenaan. Kun rakentamisluvan yhteydessa tehtava ilmastoselvitys tehdaan, saadaan hanke-
kohtainen tieto rakennusten ilmastovaikutuksista.

Tehdyn arvioinnin mukaan merkittavin sisaltd, johon asemakaavalla voi vaikuttaa, on raken-
nukset ja tontit (65 % paastoistd) ja erityisesti niiden tuote- ja rakentamisvaihe (12 kg CO2e/
k-m2 / a) seka kayttovaihe (8,04 kg CO2e/ k-m2 / a). Tasta syystd kaavamaarayksilld on vaa-
dittu padosin vahahiilisten ratkaisujen valintaa niin rakennusten runko- kuin julkisivumateriaa-
livalinnoissa. Lisaksi maarayksilla tavoitellaan elinkaarikestavia, pitkaikaisia ja huollettavia
seka edelleen kierratettavia materiaaleja. Hiilivarastojen kartuttamiseksi suositaan puun ja
puupohjaisten materiaalien kdytt6a rakentamisen eri osissa, vaikka runkoratkaisu olisikin esi-
merkiksi padosin vahahiilista betonia. Lisdksi osa vanhasta rakennuskannasta edellytetdan
saastettavaksi ja korjattavaksi uuteen kayttoon mika on resurssiviisasta ja mahdollistaa vaha-
padstdisemman ratkaisun kuin uudisrakentaminen. Pihojen rakentamiseen tulee hyodyntaa
biohiilta, joka toimii hiilivarastona ja suodattaa hulevesien epapuhtauksia. Maaperan ja kasvil-
lisuuden osuus paastdista on kuitenkin vain 1 %. Lisaksi kaavaratkaisu edellyttaa osittain van-
hojen rakennusten sailyttamista ja mahdollistaa niiden kaytén uudessa kayttotarkoituksessa.
Vanhan rakennukseen korjaaminen on kestavyyden kannalta parempi ratkaisu kuin uuden ra-
kentaminen. Kaava edellyttda myos joidenkin puiden sailyttamista. Toisen Y-tontin rakennus
tulee rakentaa puurakenteisena, jolloin rakennus toimii hiilivarastona.

Energiapaastot perusratkaisussa muodostavat ilmastovaikutusten arvioinnissa 14 % paas-
toista. Alueen energiamuodoksi on ehdotettu alueellista kaukoldampda ja viilennysta CHC-lam-
popumpuilla ja se on mahdollistettu. Kaavamaaraykselld on vaadittu rakennusten energialuo-
kaksi A2018-luokka. Lisdksi osa energiasta tulee tuottaa uusiutuvilla energiamuodoilla, esimer-
kiksi paivakodin ja koulun energiasta osa tulee tuottaa uusiutuvilla energiamuodoilla.

Liilkenteen osuus paastoista perusratkaisussa on samaa luokkaa energian kanssa, 13 %. Paas-
t6ja vahentavat sijainti rautatieaseman ja Vantaan ratikan laheisyydessa, eriytetty pysakointi-
ratkaisu ja hyvat kdvelyn ja pyorailyn olosuhteet, jotka houkuttavat liikkkumaan kestavilla ta-
voilla. Lisdksi kaavamaarayksilla on ohjattu rakentamaan pysakointilaitoksen paikoista 25 %
heti kdytettavid sahkoauton latauspisteita.
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Rakentamisen lisaksi vihertehokkuuden avulla seuraavien keinojen tuloksena hillitdan ilmas-
tonmuutosta ja edistetdan siihen sopeutumista vahentamalla tulvariskeja, luomalla hiilinieluja
ja lieventamalla lamposaarekeilmiota. Alueen vihertehokkuus on padosalla aluetta 1,0, johon
on paasty pihasuunnitelmissa. Kaavamuutosalueella suurin osa pihoista ovat maanvaraisia,
mika mahdollistaa hyvin hulevesien imeytymisen ja viivyttdmisen tontilla. Maapera ja istu-
tettu kasvillisuus toimivat hiilinieluina ja -varastoina. Puut luovat varjoa rakennuksille ja pi-
hoille ja auttavat viilentamaan pienilmastoa. My0s passiivisia aurinkosuojaimia suositellaan
kaytettavaksi, vaikka alueelle on myds suunniteltu alueellinen viilennys.

Kaava toteuttaa VAT:n mukaista pyrkimysta ehkaista merkittavia ymparistdhaittoja.

Varjostusvaikutukset

YlIa olevista kuvista nakyvat hankkeen varjostusvaikutukset kevatpaivantasauksen, kesapai-
vanseisauksen, syyspaivantasauksen ja talvipdivanseisauksen aikoihin keskipaivalla kello 12.
Varjostusvaikutukset ovat suurimmillaan talvella, jolloin pienikin massa aiheuttaa pitkdn var-
jon.

14 Tikkurilan Varitehdas, lIlmastovaikutusten arviointi, Sitowise
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Taloudelliset vaikutukset

Kuninkaalantien siirto on kallis investointi ja muodostaa suurimman osan kaavamuutosalueen
kunnallisteknisista kustannuksista. Siirto on perusteltu, koska paaviemari rajoittaa rakentami-
sen mahdollisuuksia nykyisella tontilla. Viemari kulkee syvalla maan alla, mika edellyttaa le-
veaa rasitealuetta. Kadun siirrolla viemari jaa katualueen alle. C-alueen korttelit ovat tehok-
kaita, mika kompensoi nykyisen tontin koon pienentymistad. Rakennusoikeus nousee yli puo-
lella nykyisesta.

Katualueet ovat melko leveitd, mutta se mahdollistaa lyhytaikaista asiointipysakointia seka
vehreda ja viihtyisaa tilaa, mika lisaa alueen vetovoimaisuutta. Kuninkaalanbaana on osin jo
toteutettu ja linjaus noudattaa olevaa raittia. Suurin osa viheralueista on jo olemassa olevaa
puistoa, joten viheralueiden rakentamiskustannukset ovat maltillisia.

Kaikkiaan korttelialueet ovat tehokkaita, mikda mahdollistaa kaupunkimaisen ja tiiviin raken-
teen.

Maanomistaja osallistuu yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin maankayttésopimuksella ja
siihen liittyvilla alueiden luovutuksilla.

Vaikutukset elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehitykseen

Asemakaavamuutos tukee elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehittymista. Se sijaitsee Tikku-
rilan keskusta-alueen valittdmassa yhteydessa ja laajentaa sita. Tyopaikkarakentamista on
noin 20 % kaava-alueen kerrosalasta (11 565 k-m2) ja tilat sijoittuvat kivijalkoihin ja yhteen
toimistorakennukseen (KTY). Kivijalkaliiketilat ovat erikokoisia ja mahdollistavat erilaisten yri-
tysten sijoittumisen. Osaan on maaratty ravintolatoimintaa tukeva vesi-, viemardinti- ja ilmas-
tointiratkaisu. Rantavydhykkeen korttelit on merkitty C:lla, mikda mahdollistaa kaikki keskusta-
toiminnot, jolloin tydpaikkaa on mahdollista toteuttaa paljon runsaammin. Sijainti kaupungin
hallinnollisen keskustan vieressa ja sen vaikutusalueella tukee monipuolisen tydpaikkakehityk-
sen toteutumista alueella. Tikkurila Oyj:n nykyiset toiminnot keskittyvat tehdasalueelle kaa-
varunkoalueen kaakkoiskulmaan, jossa tehdastoiminta jatkuu.

Vaikutukset ymparistohairidihin

Hanke toteuttaa VAT:n mukaista tavoitetta ennalta ehkaista merkittavia terveyshaittoja. Alla
lisdad kaavaratkaisun mukaisesta melutilanteesta, runkomelutilanteesta, maaperaan liittyvista
tarpeista, ilmanlaadun huomioonottamisesta ja Seveso-laitokseen liittyvien ratkaisujen vaiku-
tuksista. Selvitykset, joiden tuella kaavan ratkaisut on muodostettu, on kuvattu kappaleessa
3.4,

Melu

Alueella mitoittavana meluldhteena on lentomelu, mikd on huomioitu kaavamaarayksella (28
dB danitasoero ALA lento-, tie- ja raideliikenteen melua vastaan). Parvekkeet, joihin kohdistuu
yli 52 dB:n julkisivumelutaso, tulee lasittaa.

Heidehofintien varren koulun tontin eteldisin osa tulee suojata meluesteelld, mikéli rakennus
ei asetu kokonaan melua suojaamaan. Padosa pihasta sijaitsee kuitenkin meluttomalla vyo-
hykkeella. Rakennus sijoittuu osin 55-60 melualueelle ja se on suojattu julkisivun danitasoero-
vaatimuksella 30 dB.

Kaavamuutosalueen ulkopuolisen Helsinggardin kiinteiston piha tulee suojata meluaidalla,
silla siella leikkiin ja oleskeluun kadytettavat alueet joutuvat kaavamuutoksen seurauksena me-
lualueelle 50-55 dB.

Melun haasteet on ratkaistu paaosin sanallisin kaavamaarayksin. Kouluun on liitetty kartalle
danitasoerovaatimus 30dB Heidehofintien melun seurauksena. Liitteet melukartoista |6ytyvat
selvityksen lopusta kappaleesta 9.

Runkomelu ja taring

Tarina- ja runkomeluselvityksessa todettiin, ettd paarata aiheuttaa runkomeluriskin kaava-
muutosalueen lantisimmille asuinrakennuksille: Lantisten rakennusten osalta runkomelun
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tiukemman ohjearvosuosituksen Lyrm 30 dB:n lieva ylitys on mahdollista kallio- tai paaluperus-
tuksen tapauksessa. Mahdollinen haitta on ehkaisty sanallisella asemakaavamaarayksella. Ta-
rind ei selvityksen mukaan aiheuta haittaa.

Maapera

Maapera on tehdastoiminnan vuoksi seka Iahella sijanneiden akkutehtaan ja lyijysulaton toi-
minnan vuoksi pilaantuneiden maiden riskialuetta. Kaavamuutostyon yhteydessa teetettiin
kaksi selvitysta, katualueille ja tonttialueille, jossa tutkittiin maaperan kuntoa.

Yli kynnysarvon ylittavasti 16ytyi metallien ja alemman ohjearvon ylittavia C,1-Cao -6ljyhiilivety-
jen pitoisuuksia. Kynnysarvojen ylitykset ovat metallien osalta yksittaisia ja lieviad. Arseenin
osalta pitoisuudet eivat ylita alueen luonnollisia taustapitoisuuksia. Asfaltoiduille katualueille
tehdyissa tutkimuspisteissa l0ydettiin kohonneita pitoisuuksia 6ljyhiilivetyjen raskaita jakeita,
joka voi olla myos ndytteeseen sekoittuneesta asfalttimurusta.

Alustavan kunnostustarpeen arvioinnin mukaan maapera ei ole pilaantunutta eika sen osalta
ole riskiperusteita kunnostustarvetta. Todetut kohonneet haitta-ainepitoisuudet on kuitenkin
huomioitava kaivuu- ja rakennustdissa, mika edellyttdad maaperan kunnostussuunnitelmaa ja
ilmoitusta maaperdn kunnostamisesta ELY-keskukselle. Alueelle suositellaan tehtdvan tarken-
tavia maaperan haitta-ainetutkimuksia rakentamista koskevien suunnitelmien valmistuttua ja
ennen rakennustdihin ryhtymistad etenkin alueilla, joissa oli kohonneita 6ljyhiilivetyjen pitoi-
suuksia.

Kaavamaarayksissa on sanallinen maardys maaperan mahdollisten epapuhtauksien selvittami-
sestd ja maaperan kunnostamisesta tarvittaessa. Pilaantuneiden maiden riski hallitaan selvi-
tysten ja mahdollisten toimenpiteiden seurauksena.

llmanlaatu

Kaavamuutoksen asuinalue sijoittuu etaalle Tikkurilantien ilmanlaatua pahentavasta vaikutuk-
sesta. Alueen ytimessa ilmanlaatu on hyva, silla keskelle kaavamuutosaluetta sijoittuu puisto
ja vehreiden tonttien alue, Fastbole. Heidehofintien varrelle, Y-tontille, on mahdollista sijoit-
taa herkka toiminto kuten koulu. Rakennusala on siirretty taydennysrakentamisen herkkien
kohteiden minimietaisyyden (24 m, ajoneuvoja vuorokaudessa 11 200) paahan Heidehofintien
ilmanlaatuvaikutuksista. Huonon ilmanlaadun haasteet on ehkaisty sijoittamalla rakentaminen
etdalle huonon ilmanlaadun lahteesta. Piha-alue sijoittuu padosin edelleen tata etaammaksi
padstolahteesta.

Seveso-turvallisuusselvityslaitos

Tikkurila Oyj on turvallisuusselvityslaitos, jonka konsultointivydhyke on 1 kilometri. Kaavatyon
kuluessa Tikkurila Oyj on teettanyt SEVESO-selvityksen seka riskinarviointiraportin kaava-alu-
een asumisen ja tyopaikkojen yhteensovittamisesta vield toimivan nykyaikaisen teknologia-
alueen vieressa. Selvityksista on tiivistelmat kappaleessa ”3.4 Selvitykset”.

Tehdas on varautunut huolellisesti suuronnettomuusriskeihin. Riskinhallintatoimet suuntautu-
vat tehtaan toimintaan, raskaaseen liikenteeseen ja kemikaalikuljetuksiin. Konsultointi-
vyohyke on huomioitu kaavamaarayksissa maaraamalla padivakodin ja koulun ilmanvaihto tar-
vittaessa pysaytettaviksi. Taman lisaksi tehdasalueella on tehtadva tehtaan tilojen ja ulkoalu-
een jarjestelyja seka alueen liikkenteen erottaminen koulun liikenteestd uuden Heidehofintien
liittyman turvin. Tehtaalla ja sen alueella tehtavat muutosjarjestelyt on edellytetty maaraa-
malla niiden vaiheistus ennen mahdollisen koulun kayttoonottoa.

Ymparistohairiot ehkaistdadan kaavamaarayksilla.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Ymparistohairididen vahentaminen ja terveellisen elinympariston rakentuminen on VAT:n mu-
kaisesti otettu huomioon. Kaavan vaikutuksia ymparistohairidihin ja niiden ehkdisemiseen on
kasitelty tarkemmin kohdassa 4.4.3 / Vaikutukset ymparistohairidihin. Kaavan ratkaisuihin
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vaikuttaneista, prosessin aikana tehdyista selvityksista on tiivistelmat kappaleessa 3.4.

NIMISTO

Kaupunkiymparistolautakunnan alainen nimistéryhma on kasitellyt kaava-alueen nimia ko-
kouksessaan 11.3.2025. Esityksen mukaan:

Kayttoon jaavat, alueella jo olemassa olevat, nimet

Kuninkaalantie, Konungsvagen 1915-17 Fastbéle vdg., 1958 Fastbdlentie, 1966—69 Fastbo-
lentie, Fastbélevédgen, 1976 Kuninkaalantie, Konungsvégen. 1980-luvulla tien pohjoinen osa
rakennettiin uuteen paikkaan Fastbélen kyldn talojen luoteispuolelle. Vanha linjaukselle an-
nettiin nimi Vanha Kuninkaalantie, Gamla Fastbélevigen. Nimi Kuninkaalantie on johdettu
kaupunginosan suomenkielisestd nimesta Kuninkaala, joka vuorostaan on perdisin talon-
nimesta Konungs. Vanha ruotsinkielinen nimi Fastbélevédgen on vaihdettu muotoon Konungs-
vdgen todenndkdisesti siksi, etta Helsingissa on katu nimelta Fastbdlevdgen.

Markusaksenpuisto, Markusasparken 1978. Puisto Heidehofintien ja Vanhan Kuninkaalantien
valissa. Nimi on perdisin talonnimesta Markusas, jonka eteldpuolella se sijaitsee.

Pelottomanpolku, Oraddersstigen 1978. Nimi on perdisin Fastbdlen kantatalon nimesta Ordd-
ders ('peloton’), jonka vieresta vayla kulkee. Aiemmin nimella Hovitie, Hovvdgen.

Pakaksenpelto, Pakasakern 1985. Puisto Pakas-talon pohjoispuolella Vanhan Kuninkaalantien
varrella.

Vanha Kuninkaalantie, Gamla Fastbélevagen 1986. Tien vanhoja nimia 1915-17 Fastbdéle
vdg., 1958 Fastbélentie, 1966—69 Fastbélentie, Fastbélevidgen, 1976 Kuninkaalantie, Konungs-
vdgen. Fastbolen vanha kylatie. 1980-luvulla tien pohjoinen osa rakennettiin uuteen paikkaan
Fastbolen kylan talojen luoteispuolelle. Vanha linjaukselle annettiin nimi Vanha Kuninkaalan-
tie, Gamla Fastbdlevdgen.

Vdritehtaanranta, Fargfabriksstranden 1986. Keravanjoen rantapuisto rautatien ja Kuninkaa-
lantien vélissa. Aiemmin (vuodesta 1979) osa Pakaksenpuistoa. 1986 lohkottiin omaksi puisto-
alueekseen. Nimi liittyy Tikkurilan varitehtaaseen.

Uudet nimet

Gjutarsinkatu, Gjutarsgatan Fastbolen vanhassa kylakeskuksessa sijaitsevan Gjutars-tilan mu-
kaan. Katu jatkuu Gjutarsin tilalle kaavassa suunnitellun paivakodin pysakoéintipihan poikki
yleisena kavelyreittina. Talonnimi Gjutars johtunee 1600-luvulla elaneen isannan Marckus
Grytgiutaren lisanimesta, joka on viitannut paturin eli padanvalajan ammattiin. Tilan omistaa
nykyisin Vantaan kaupunki. Talo on ollut pitkdan vuokrattuna Vantaan taitelijaseura ry:lle.

Kuninkaalanbaana, Fastbélebanan Kaupunginosan nimen mukaan. Kyseinen kevyen liiken-
teen vayla kulkee vanhan kylakeskuksen vieresta. Kyseessa on osa Vantaan pyoraliikenteen
"baanaverkkoa”, joten siksi loppuosaksi sopii “baana”.

Konungsinpolku, Konungsstigen Fastbélen vanhassa kylakeskuksessa sijaitsevan Konungs-ti-
lan mukaan. Nimesta on ensimmaiset maininnat 1600-luvulta. Talonnimen alkupera ei ole
selva. Nimi voi vertauskuvallisesti kuvata sitd, ettd Konungs oli kylan suurin tila veroarvoltaan.
Yhtalailla on myos mahdollista, etta tila on saanut nimensa kuninkaaseen jollain tavoin yh-
teyksissa olleesta henkilosta. Nykyinen paarakennus on 1800-luvulta ja sen rakennutti kesdahu-
vilakayttoon kuverndori, kreivi ja senaattori Gustav Magnus Armfelt. Talo ja tontti ovat Tikku-
rilan Oyj:n omistuksessa.
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Kyldamyllynkuja, Bykvarnsgranden Kuninkaalan puolella Tikkurilankoskea aikanaan sijainneen
vesimyllyn mukaan. Mylly oli Fastbdlen ja 1600-luvulta myds Dickursbyn asukkaiden yhteis-
kaytossa. Mylly oli yksinkertainen vedelld toimiva jalkamylly ja sijaitsi nykyisen junaradan ita-
puolella. Helsingin Vartiokyldsta 16ytyy jo alue, joissa esiintyvat sanat vesimylly ja jalkamylly.

Markusaksenpolku, Markusasstigen Fastbdlen vanhassa kyldakeskuksessa sijaitsevan Mar-
kusaksen tilan mukaan. Tila on Vantaan kaupungin omistuksessa.

Pakaksenkuja, Pakasgranden Fastbolen vanhassa kylakeskuksessa sijaitsevan Pakaksen tilan
mukaan. Kadunnimi Padkaksenpolku on nykyaan Kuninkaalan vanhan kyldkeskuksen pohjois-
puolella, mutta ei johda Pakaksen tilalle. Luontevampi paikka Pakas-alkuiselle nimelle olisi |a-
hempaéna tilaa sijaitseva kavelykatu. Pdkas on nykydaan Vantaan kaupungin omistuksessa. Piha-
piirin rakennukset 1800- ja 1900-luvuilta.

Padkonttorinaukio, Huvudkontorsplatsen Vieressa sijaitsevan Tikkurilan entisen pdakonttorin
mukaan. Padkonttorirakennus on valmistunut vuonna 1960 ja laajennus 1982. 1960-luvun osa
suojellaan, muut osat on mahdollistettu purettavaksi.

\

Kuva: Katujen, aukion ja
puistojen ja reittien nimet
kartalla.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavamuutokseen liittyy maankayttosopimus. Tavoitteena on aloittaa rakentaminen, kun kau-
punginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavaehdotuksen, kaava on saanut lainvoiman ja se on
kuulutettu voimaan ja hankkeille on saatu rakennuslupa.

Asemakaavaratkaisu sisaltaa nelja vaiheistukseen liittyvaa maaraysta, joiden tarkoitus on tur-
vata kulttuurihistoriallisten arvokkaiden rakennusten sdilyminen, Y-tontille 64103 sijoittuvien
palvelutoimintojen turvallinen kaytto ja pysakointipaikkojen seka jatehuoltotilojen oikea-ai-
kainen toteutus.
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KAAVATYOHON OSALLISTUNEET

Kaupungin asiantuntijat ovat valmistelleet kaavan. Kaava perustuu hakijan konsulttina olevan
NOAN Oy:n viitesuunnitelmaan.

Arkkitehtitoimisto NOAN Oy: Teemu Paasiaho ja tydéryhma, viitesuunnittelu
Iga Mazur
Jaakko Heikkila

LOCI Maisema-arkkitehdit Oy: Eetu Mykkanen, Milla Hakari, pihat

Watec Oy: Johanna Pajari, hulevedet

Tikkurila Oyj: Jari Lassila

Vistanovo Oy: Jorma Haapamaki

DEAS Asset Management/Fokus Nordic Oy:
Johanna Saarivuo, aluekehitys
Ville Salminen
WSP Finland Oy: Mikko Tuunanen ja tydryhma, alustavat katusuunnit.

Vantaan kaupunki:
Asemakaavoitus:

Kerttu Kurki-Issakainen aluearkkitehti (2024-)
Marjaana Ylajaaski aluearkkitehti (2023-2024)
Terhi Kuusisto asemakaava-arkkitehti
Tuuli Huhtala asemakaava-arkkit. (24-)
Paolo Caravello asemakaava-arkkit. (23-24)
Leena Kaunismaki kaavatekninen koordin.
Anna-Liisa Vanhala kaavoitusteknikko (23—-24)
Yleiskaava/Kestava kaupunki: Eeva Eitsi maisema-arkkitehti
Projektinjohto Janne Juntunen projektinjohtaja
Kadut ja puistot: Harri Keindnen vesihuollon suunnittelu
Heidi Hellgren-Suomalainen liikenteen aluesuunnittelu
Samuli Haveri liikenteen aluesuunnittelu
Marjut Viljanen kadunsuunnittelu
Satu Onnela kadunsuunnittelu
Palveluverkkoasiantuntijat: Satu Turunen Paivakodit
Hannu Haarala Koulut
Rakennusvalvonta: Ilkka Laitinen lupa-arkkitehti
Rakennusvalvonta: Johanna Ojanlatva kaupunkikuva-arkkitehti
Kaupunginmuseo Anne Silanto rakennustutkija
Ymparistokeskus: Marja Vuorinen ymparistosuunnittelija
Kimmo Nekkula ymparistésuunnittelija
Kiinteistopalvelut: Wilma Toljander asumisen erityisasiantunt.
Elinvoimapalvelut: Mirka Jarnefelt erityisasiantuntija
Nimistosuunnittelu: Jaakko Raunamaa nimistosuunnittelija

VANTAAN KAUPUNKI Kaupunkirakenne ja ympiaristd / Asemakaavoitus

Vantaalla, 12. padivana elokuuta 2025

Terhi Kuusisto Kerttu Kurki-Issakainen
asemakaava-arkkitehti aluearkkitehti
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7.ASEMAKAAVAN SEURANTALOMAKE

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Vantaa Tayttimispvm 1.7.2025
Kaavan nimi 002494 ja 002494va Varitehdas 1
Hyviksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 14.11.2024
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 092002494
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 13,8541 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 13,8541
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Pinta-ala Pinta-ald Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.

Aluevaraukset [ha] m] [k-l'l'l‘] [El [ha i] [k-l'l'l‘ t}

Yhteensa 13,8541 | 100,00 | 133830 0,97 0,0000 35726

A yhteensa 1,2101 8,7 29060 2,40 1,2101 29060

P yhteensa

Y yhteensa 5,2535 379 72600 1,38 1,6597 8600

C yhteensi 1,0666 7.7 22420 2,10 1,0666 22420

K yhteensa 0,2038 1,5 9750 4,78 0,2038 9750

T yhteensa 0,0000 0,0 0 -4,9449 =34104

V yhteensa 3,3220 240 0 0,00 -0,4563 0

R yhteensa

L yhteensa 2,3241 16,8 0 0,00 1,2610 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensi

W yhteensa 0,4740 34 0 0,00 0,0000 1]

- - Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m?] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm %] [k-m?* %]
Yhteensa 2 0 2 0
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Alievaraikset Pinta-ala Pinta-alqd Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut. Kerrosalap muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m* £]
Yhteensa 13,8541 | 100,00 | 133830 0,97 0,0000 35726
A yhteensa 1,2101 8.7 29060 2,40 1,2101 29060
AK 0,9834 81,3 27870 2,83 0,9834 27870
AP 0,2267 18,7 1180 0,52 0,2267 1190
P yhteensi
Y yhteensa 5,2535 37,9 72600 1,38 1,6597 8600
Y 1,7062 32,5 8600 0,50 1,7062 8600
YY 3,5473 67,5 64000 1,80 -0,0465 0
C yhteensa 1,0666 7.7 22420 2,10 1,0666 22420
Cc 1,0666 100,0 22420 2,10 1,0666 22420
K yhteensa 0,2038 19 9730 4,78 0,2038 9750
KTY 0,2038 100,0 9750 478 0,2038 9750
T yhteensa 0,0000 0,0 0 -4,9449 -34104
T-2 0,0000 0,0 0 -3,2581 -20104
TK 0,0000 0.0 0 -1,6868 -14000
V yhteensa 3,3220 24,0 0 0,00 -0,4563 0
VP 3,3220 100,0 0 0,00 -0,3912 0
VP/s 0,0000 0.0 0 -0,0851 0
R yhteensa
L yhteensd 2,3241 16,8 0 0,00 1,2610 0
Kadut 1,9220 82,7 0 0,00 1,0121 0
Pihakadut 0,1086 4.7 0 0,00 0,1086 0
Katuauk./torit 0,0102 0.4 0 0,00 0,0102 0
Kev liik.kadut (jk/pp) 0,0533 23 0 0,00 0,0533 0
LP 0,0000 0,0 0 -0,1532 0
LPA 0,2300 99 0 0,00 0,2300 0
E yhteensa
S yhteensi
M yhteensa
W yhteensa 0,4740 3.4 0 0,00 0,0000 0
w 0,4740 100,0 0 0,00 0,0000 0

Rakennussuojelut

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm] [k-m?] [lkm %] [k-m? ]
Yhteensa 2 0 2 0
Asemakaava 2 0 2 0
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Alueella on voimassa useita
asemakaavoja.

Kaava-alueen numero
Planomradets nummer

Pa omradet ar i kraft flera

1/15

Paivays Osittain voimassa on myds

Bakim asemakaava nro 001888.

Till dels &r ocksa i kraft

002494 detaljplaner. 12.8.2025 detaljplan nr 001888.
002494va
Vantaan kaupunki Vanda stad

Varitehdas 1

Kaupunginosa 64, Kuninkaala

Asemakaavamuutos

Korttelit 64103, 64107, 64153- 64156
seka katu-, tori- ja virkistysalueet.

Tonttijako ja tonttijaon muutos
Korttelit 64103 ja 64154-64156.

Vaiheasemakaava
Kortteli 64110 ja katualuetta.

Vaihekaavalla muutetaan vahvistettua
asemakaavaa:

nro 001888 hyvaksytty kv 11.12.2006
1:1000

ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA:

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Asuinpientalojen korttelialue.

Rakennusten tulee olla arkkitehtuuriltaan moderneja ja ne

tulee suunnitella osaksi Fastbdlen arvokasta
kulttuuriymparistoa.

Rakennusten on oltava kantavilta rakenteiltaan ja
julkisivuiltaan padosin puuta.

Rakennuksissa tulee olla harjakatto ja avoraystaat.

Rakennusten tulee véritykseltaan poiketa toisistaan pienin
savyeroin, enintaan kolmen asunnon kokonaisuuksissa.

Paavareina ovat punaisen eri savyt. Kattojen ja niihin
liittyvien detaljointien tulee olla punaruskeita.

Asuinkerrostalojen korttelialue,

Arkkitehtuurin tulee olla kestavaa, innovatiivista ja viitata

muodonannoltaan ja detaljoinniltaan I&hiympariston
teolliseen historiaan.

Rakennusten arkkitehtuurin tulee olla kattomuodoiltaan
vaihtelevaa kaavakartassa harjansuunnalla osoitetuissa

rakennuksissa.

Rakentaminen tulee sovittaa hienovaraisesti katuihin ja

maastoon loivaa rinnettd mukaillen.

Korttelialueelle saa sijoittaa asumisen lisaksi liike-,
toimisto- ja tydtiloja.

Palomuurit voidaan toteuttaa tontin rajasta riippumatta.

Paaosaan pihan puoleisista ensimmaisen kerroksen
asunnoista tulee liittyd asuntopiha tai terassi.

Kortteleissa pihalle johtavien kulkuaukkojen tulee olla

vahintaan kahden kerroksen korkuisia ja 4 metria leveita
lukuunottamatta Pakaksenkujan puoleista kulkuaukkoa,

joka saa olla yhden kerroksen korkuinen.

Fargfabrik 1
Stadsdel 64, Fastbole

Andring av detaljplanen
Kvarteren 64103, 64107, 64153- 64156
samt gatu-, torg- och rekreationsomraden.

Tomtindelning och andring av
tomtindelningen

Kvarteren 64103 och 64154-64156.

Deldetaljplan
Kvarteret 64110 och gatuomrade.

Den faststillada deldetaljplanen
andras:

nr 001888 godkand sfm 11.12.2006
1:1000

DETALJPLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:

Linje 3 m utanfér planomradets grins.

Kvartersomrade for smahus.

Byggnaderna ska vara moderna till sin arkitektur och de
ska planeras som en del av Fastbdles vardefulla
kulturmiljo.

Byggnaderna ska till sina barande konstruktioner samt till
fasaderna huvudsakligen besta av tra.

Byggnaderna skall vara férsedda med sadeltak och
Sppen takfot.

Byggnaderna ska till sina farger avvika fran varandra
genom sma nyansskillnader, i helheter med hogst tre
bostader. Huvudfargen ar olika nyanser av rott. Taken och
detaljeringarna i anslutning till dem ska vara rédbruna.

Kvartersomrade for flervaningshus.

Arkitekturen ska vara hallbar, innovativ och till sin
gestaltning och detaljering hanvisa till narmiljons
industriella historia.

Byggnadernas arkitektur ska till takformerna vara
varierande i byggnader dar takasens riktning angetts pa
plankartan.

Byggandet ska anpassas varsamt till gatorna och
terrangen langs den flacka sluttningen.

Utéver boende far affars-, kontors- och arbetslokaler
placeras i kvartersomradet.

Brandmurar kan byggas oberoende av tomtgransen.

| anslutning till huvuddelen av bostaderna pa forsta
vaningen pa gardssidan ska det finnas en bostadsgard
eller en terrass.

| kvarteren ska passager som leder till garden vara minst
tva vaningar héga och 4 meter breda med undantag av
passagen pa Pakasgrandens sida som far vara en vaning
hég.
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Rakennukset tulee rakentaa naapurirakennuksiin kiinni.
Alueella noudatetaan omaehtoista pelastautumista.
Rakennusoikeus

Asumista palvelevat yhteistilat, varastotilat, jatehuoneet,
tekniset tilat, pysakaintilaitokset, ajoluiskat, parvekkeiden
ja terassien kiinteasti lasitetut osat saa rakentaa
asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi. Nama tilat
eivat mitoita autopaikkoja tai vaestonsuojia.

Porrashuoneiden tulee olla laadukkaita, viihtyisia ja
luonnonvaloisia. Maantasokerroksessa kunkin
porrashuoneen pinta-alasta 35 k-m? saa rakentaa
rakennusoikeuden lisaksi. Ylemmisséa kerroksissa kunkin
porrashuoneen pinta-alasta 20 k-m?/kerros saa rakentaa
rakennusoikeuden lisdksi. Omatoimista pelastautumista
palvelevan toisen portaan/porrashuoneen saa kaikissa
kerroksissa rakentaa rakennusoikeuden liséaksi.
Porrashuoneen laatuvaatimukset eivat koske taté toista
porrashuonetta. Asemakaavan sallimat porrashuoneiden
lisakerrosalat eivat mitoita autopaikkoja tai vaestonsuojia.

Rakennukset

Rakennusten runkomateriaalin tulee paaosin olla
vahabhiilista betonia tai vahabhiilista tai kierratyspohjaista
tiilta tai harkkoa, puuta tai vahapaastoista metallia.
Vahahiilisyys tulee todentaa BY-vahahiilisyyslaskurilla tai
vastaavalla kolmannen osapuolen menetelmalla.

Julkisivun tulee olla paikallamuurattua tiilta, joka on
paaosin vahahiilista, uudelleenkaytettya tai
kierratyspohjaista tiilta joko puhtaaksimuurattuna tai
rapattuna, tai vahabhiilista harkkoa rapattuna, puuta,
vahapaastoista metallia tai lasia.

Julkisivun paamateriaalin tai pintakasittelyn tulee erota
viereisen rakennuksen ratkaisusta. Eroa tulee korostaa
julkisivusuunnittelun keinoin, kuten aukotuksin, sisaan- ja
ulosvedoin, reliefein, eri tiililadonnoilla tai
saumaustyypeilla.

Kortteleissa paavarina on punainen, jonka savyn tulee
muuttua rakennuksittain ja rakennuksen kerrosluvun
vaihtuessa. Paavarin lisaksi korttelissa voi kayttaa
tehostevareina murrettua sinista sisékaduilla seka
vaaleita murrettuja ja maanlaheisia savyja alueen
ulkoreunoilla. Tehostevaria voi kayttaa joka korttelin
sivulla yhdessa kerrosluvultaan yhtenaisessa,
pienehkdssa rakennuksen osassa, ei kuitenkaan
kulmarakennuksissa. Tehostevaria voi lisaksi kayttaa
rakennusosien, kuten ovien, ikkunapuitteiden ja
parvekekaiteiden ja -rakenteiden korostamiseen. Kattojen
ja niihin liittyvan detaljoinnin tulee olla punaruskeita.

Korttelin 64155 12-kerroksisen rakennuksen
rakennusmassaa ja julkisivua tulee viistota sisaanpain
3-6 ylimman Kerroksen osalta kaavakartassa osoitetusta
kohdasta.

Katujen ja aukioiden puoleisten parvekkeiden tulee olla
sisaanvedettyja. Parvekkeet tulee toteuttaa niin, etté ne
muodostavat arkkitehtuuriltaan yhtendisen kokonaisuuden
lampiman julkisivun kanssa materiaaleiltaan ja
aukotukseltaan.

Aukioiden ja paakatujen varrella rakennuksen
julkisivupinnan alasta paaosan tulee olla [amminta
seindpintaa.

Parvekkeet saa ulottaa rakennusalan yli vain pihan
puolella. Puiston puolella korkeintaan korttelin rajaan
ulottuvat, osin sisaanvedetyt parvekkeet ovat sallittuja.

Sandwich-elementtirakennetta saa kayttaa vain
parvekkeiden taustaseinissa.

limanvaihtokonehuoneet ja muut talotekniset laitteet tulee
sovittaa luontevaksi osaksi rakennusten arkkitehtuuria ja
materiaaleja.

Kivijalkakerros

Kuninkaalantien varteen tulee muodostaa avoin ja
toiminnallinen kivijalkakerros, jota tulee korostaa
arkkitehtuurin keinoin.

2/15

Byggnaderna ska byggas fast i grannbyggnaderna.
| omradet iakttas réddning pa egen hand.
Byggratt

Gemensamma utrymmen som betjanar boendet,
forradsutrymmen, soprum, tekniska utrymmen,
parkeringsanlaggningar, kérramper, balkongernas och
terrassernas permanent inglasade delar far byggas utéver
den vaningsyta som anges i detaljplanen. Dessa
utrymmen raknas inte med i dimensioneringen av
bilplatser eller skyddsrum.

Trapphusen ska halla hég kvalitet, vara trivsamma och ha
dagsljusinslapp. Pa markplansvaningen far 35 m2-vy av
ytan i varje trapphus byggas utéver byggratten. Pa de
Svre vaningarna far 20 m2-vy/vaning av ytan i varje
trapphus byggas utéver byggréatten. En ytterligare trappa/
ett ytterligare trapphus som betjanar raddning pa egen
hand far byggas pa varje vaning utéver byggréatten.
Kvalitetskraven for trapphus géller inte detta andra
trapphus. De i detaljplanen tillatna tilldggsvaningsytorna
for trapphusen réknas inte med i dimensioneringen av
bilplatser eller skyddsrum.

Byggnader

Byggnadernas stommaterial ska huvudsakligen besta av
koldioxidsnal betong, koldioxidsnalt eller
atervinningsbaserat tegel eller murblock, tra eller
utslappssnal metall. Koldioxidsnalheten ska verifieras
med en BY-raknare for koldioxidsnalhet eller en
motsvarande tredjepartsmetod.

Fasaden ska besta av platsmurat tegel, som till
huvuddelen &r koldioxidsnalt, ateranvéant eller
atervinningsbaserat tegel antingen renmurat eller putsat,
eller koldioxidsnalt putsat murblock, tra, utslappssnal
metall eller glas.

Fasadens huvudmaterial eller ytbehandling ska skilja sig
fran den angransande byggnadens I6sning. Skillnaden
ska framhavas genom fasadplaneringsmetoder, som
Sppningar, in- och utdragningar, reliefer, olika
tegelférband eller fogningstyper.

Kvarterens huvudfarg ar réd, vars nyans ska skifta mellan
byggnaderna och byggnadernas vaningstal. Utéver
huvudfégen kan kvarteret anvanda som accentfarger
brutet blatt pa innergatorna samt ljusa brutna jordnara
nyanser i omradets ytterkanter. Accentfargen kan
anvandas pa varje kvarterssida i en mindre byggnadsdel
med samma vaningstal, dock inte i hérnbyggnader.
Accentfargen kan dessutom anvandas for att framhava
byggnadsdelar som dérrar, fonsterbagar och
balkongracken och -konstruktioner. Taken och
detaljeringen i anslutning till dem ska vara rédbruna.

Byggnadsmassan och fasaden i 12-vaningsbyggnaden i
kvarteret 64155 ska sneddas av inat i fraga om de

3-6 dversta vaningarna fran den punkt som anges pa
plankartan.

Balkongerna mot gatorna och de 6ppna platserna ska
vara indragna. Balkonger ska byggas sa att de till sin
arkitektur bildar en sammanhangande helhet med den
varma fasaden till sina material och éppningar.

Utmed de 6ppna platserna och huvudgatorna ska
huvuddelen av byggnadsfasadens yta utgéras av varm
vaggyta.

Balkongerna far strackas ut éver byggnadsytan endast pa
gardssidan. Delvis indragna balkonger som nar ut hogst
till kvarterets gréns ar tillatna mot parken.

Sandwich-elementkonstruktioner far anvandas endast pa
balkongernas fondvaggar.

Ventilationsmaskinrum och évriga hustekniska
anordningar ska anpassas sa att de bildar en naturlig del
av byggnadernas arkitektur och material.

Stenfotsvaning

Vid Konungsvéagen ska en 6ppen och funktionell
stenfotsvaning bildas, vilken ska framh&vas med
arkitektoniska medel.
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Kivijalkaliiketilaa siséltavan katutasokerroksen
kerroskorkeuden tulee olla vahintdan 6 m. Muissa
katutasokerroksissa kerroskorkeuden tulee olla vahintaan
4,0 metria. Loivasti nousevilla rinteilla ensimmainen
kerros sovitetaan kadun ja maaston korkoihin. Liiketilan
parven saa rakentaa rakennusoikeuden liséksi.

Kivijalkakerroksessa asuinhuoneen yksityisyys tulee
turvata esim. istutuksilla, sisadnvedetyilla terasseilla tai
siten, ett& asuinhuoneen lattia on vahintdan 0,5 m
viereisen katutason pintaa ylempana.

Katutason liiketilojen tulee avautua kadun suuntaan ovin
ja suurin ja/tai avattavin ikkunoin.

Porrashuoneisiin on oltava sisaankaynnit kadun tai
porttikaytavan ja pihan puolilta lukuunottamatta
Pakaksenpeltoon rajautuvia rakennuksia.

Pakaksenkujan ja Konungsinpolun varteen tulee
suunnitella omaovisia asuntoja, joilla on kadulle avautuva
eduspiha tai terassi. Sisaankaynnit asuntoihin jarjestetaan
kadulta ja porrashuoneesta tai pihalta.

Pakaksenpuiston puoleisen ensimmaisen kerroksen
asunnoilla tulee olla sisaanvedetyt terassit, joilta on paasy
puistoon.

Kuninkaalantien risteyksiin tulee rakennuksen
ensimmaisen kerroksen sisdanvedoilla varmistaa
nakemat molempiin suuntiin.

Pihoille johtaviin avoimiin kulkuvayliin nakyvalle paikalle ja
porttikongeihin tulee integroida taidetta.

Korttelin 64155 12-kerroksisen osan luoteiskulmaan tulee
rakentaa kahvilatilat ja sen toimintaan soveltuva
ilmastointi-, vesi- tai ravintola viemariratkaisu.

Kadunpuoleisten sisaankéayntien ovien ja niihin liittyvien
ikkunoiden karmien ja puitteiden tulee olla
kuultomaalattua, oljyttya tai lakattua puuta.

Ylin kerros

Ylinta kerrosta tulee korostaa harjakattoisissa
rakennuksissa hyédyntamalla harjan muotoa ylimman
kerroksen asuntosuunnittelussa.

Ullakolle saa rakentaa ainoastaan alapuolisiin asuntoihin
avoimesti liittyvia tiloja.

Yleisten raker kor

Rakennuksen arkkitehtuurin tulee olla kestavaa,
korkeatasoista, tunnelmallista ja soveltua mittakaavaltaan
Fastbolen ymparistoon.

Rakennuksen tulee rakentua moderniksi ja samalla
herkaksi osaksi Fastbolen arvokasta kulttuuriymparistoa.

Rakennuksen varityksen tulee soveltua Fastbolen
arvokkaaseen kulttuuriymparistoon.

Maantasokerroksen tulee osin antaa avoin ja
toiminnallinen vaikutelma.

Rakennuksissa tulee olla harja- tai lapekatto ja avo-
raystaat.

Teknisia tiloja ei saa sijoittaa katon ylapuolelle. Tilat tulee
sovittaa rakennuksen arkkitehtuuriin.

Osa rakennuksen tarvitsemasta energiasta tulee tuottaa
uusiutuvalla energialla.

Korttelissa 64104 sijaitsevan teollisuuslaitoksen
mahdollisen vaaratilanteen sattuessa rakennuksen
ilmanvaihdon on oltava pysaytettavissa.

Y-tontti korttelissa 64156

Rakennusten on oltava kantavilta rakenteiltaan ja
julkisivuiltaan paaosin puuta.

Parvekkeita, terasseja, viherhuoneita, portaita ja ulokkeita
saa rakentaa rakennusalan ja rakennusoikeuden lisaksi.

Polkupytré- ja lastenvaunuvarastot, leikki- ja
ulkoiluvalinevarastot seka keittion laatikko- ja
rullakkovarasto suositellaan sijoitettavaksi osaksi
rakennusta. Itsenéiset varastot on katettava kasvikatolla
ja ne saa sijoittaa rakennusalan ulkopuolelle.

3/15

Vaningshgjden hos det gatuplan som har affarslokaler i
stenfoten ska vara minst 6 m. De 6vriga gatuplanen ska
ha en vaningshajd pa minst 4,0 meter. Pa langsamt
stigande sluttningar anpassas den férsta vaningen till
gatans och terrangens nivaer. Ett loft for affarslokalen far
byggas utéver byggratten.

| stenfotsvaningen ska integriteten i bostadsrummet
tryggas genom t.ex. planteringar, indragna terrasser eller
sa att bostadsrummets golv ligger minst 0,5 m hégre upp
an den intilliggande gatunivan.

Affarslokaler i gatuplanet ska 6ppna upp mot gatan med
darrar och stora fonster och/eller fonster som gar att
oppna.

Trapphusen ska ha entréer fran gatan eller portgangen
och gardssidan, med undantag for de byggnader som
gransar till Pakasakern.

Vid Pakasgranden och Konungsstigen ska bostader med
egna entréer planeras, vilka har en entrégard eller en
terrass som 6ppnar upp mot gatan. Ingangarna till
bostaderna ordnas fran gatan och trapphuset eller
garden.

Bostaderna pa férsta vaningen mot Pakasparken ska ha
indragna terrasser med entré till garden.

| Konungsvagens korsningar ska man genom
indragningar pa byggnadens forsta vaning séakerstélla sikt
i bada riktningarna.

Konst ska integreras pa en synlig plats vid 6ppna
fardvagar som leder till gardarna och i portgangar.

| kvarteret 64155 ska restaurang- eller cafélokaler byggas
i det nordvastra hérnet av den del som har 12 vaningar
och en ventilations-, vatten- och avloppslésning som
lampar sig for deras verksamhet.

Entréddrrar mot gatan och fonsterkarmar och
fonsterbagar i anslutning till dem ska besta av laserat,
oljat eller lackat tra.

Oversta vaningen

Den dversta vaningen ska framhavas i byggnader med
sadeltak genom att utnyttja takasens form i planeringen
av den dversta vaningens bostader.

Pa vinden far man endast bygga utrymmen som Gppet
ansluter till bostader under vinden.

Kvartersomrade for allmanna byggnader.

Byggnadens arkitektur ska vara hallbar, hégklassig och
stamningsfull och ska till sin skala passa in i miljion i
Fastbole.

Byggnaden ska utformas som en modern och samtidigt
finstdmd del av den vardefulla kulturmiljon i Fastbéle.

Byggnadens fargsattning ska passa in i den vardefulla
kulturmiljén i Fastbéle.

Markplanet ska delvis ge ett Sppet och funktionellt intryck.

Byggnaderna ska vara férsedda med sadel- eller
pulpettak och 6ppen takfot.

Tekniska utrymmen far inte placeras ovanfor taket.
Utrymmena ska anpassas till byggnadens arkitektur.

En del av den energi som byggnaden behdver ska
produceras som férnybar energi.

Om en farlig situation uppstar i industrianlaggningen i
kvarteret 64104 maste byggnadens ventilationssystem
kunna stangas av.

Y-tomt i kvarteret 64156

Byggnaderna ska till sina barande konstruktioner samt till
fasaderna huvudsakligen besta av tra.

Balkonger, terrasser, gronrum, trappor och utskjutande
partier far byggas utan att byggréatten och byggnadsytan
utgdr nagot hinder.

Det rekommenderas att cykel- och barnvagnsforrad,
forrad for leksaker och friluftsredskap samt kokets
férvaringsutrymme for lador och rullcontainer placeras sa
att de utgdr en del byggnaden. Fristaende férrad ska
forses med vaxttak och far byggas utanfér byggnasytan.
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Y-kortteli 64103

Rakennusten on oltava julkisivuiltaan paéosin puuta.
Rakennusrungossa kaytettavien materiaalien tulee olla
paé&osin vahahiilisia.

Korttelin 64104 tehtaan sisdiset - ja tehdasalueen
jarjestelyt seka Heidehofintien uusi littyma tehdasalueelle
tulee olla tehdyt ennen korttelissa 64103 sijaitsevan
Y-tontin rakennuksen kayttéonottoa toimintojen
yhteensovittamiseksi.

Keskustatoimintojen korttelialue.

Paaosaan pihan puoleisista ensimmaisen kerroksen
tiloista tulee liittya piha tai terassi.

Kortteleiden 64107 ja 64153 suojeltavan rakennuksen
peruskorjaus on toteutettava ja rakennus on otettava
kayttdon ennen terassitalon kayttéonottoa.

Rakennusoikeus

Asumista palvelevat yhteistilat, varastotilat, tekniset tilat,
jatehuoneet, pysakaintilaitokset, ajoluiskat, parvekkeiden
ja terassien kiinteasti lasitetut osat saa rakentaa
asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi. Nama tilat
eivat mitoita autopaikkoja tai vaestonsuojia.

Asunrakennusten porrashuoneiden tulee olla laadukkaita,
viihtyisia ja luonnonvaloisia. Maantasokerroksessa kunkin
porrashuoneen pinta-alasta 35 k-m? saa rakentaa
rakennusoikeuden liséksi. Ylemmisséa kerroksissa kunkin
porrashuoneen pinta-alasta 20 k-m?kerros saa rakentaa
rakennusoikeuden lisaksi.

Omatoimisissa pelastautumista palvelevan toisen
portaan/porrashuoneen saa kaikissa kerroksissa rakentaa
rakennusoikeuden liséksi. Porrashuoneen
laatuvaatimukset eivat koske tata toista porrashuonetta.
Asemakaavan sallimat porrashuoneiden lisakerrosalat
eivat mitoita autopaikkoja tai véestoénsuojia.

Uudisrakennukset

Arkkitehtuurin tulee olla kestavaa, innovatiivista ja viitata
muodonannoltaan ja detaljoinniltaan I1ahiympariston
teolliseen historiaan.

Uudisrakennusten massoittelu tulee porrastaa tasaisesti
yhden kerroksen valein IlI-VI/VII -osuuksilla.
Porrastuskohdat kartassa ovat ohjeellisia.

Uudisrakennuksiin ei saa rakentaa ullakkoja.

Rakennusten runkomateriaalin tulee paaosin olla
vahahiilista betonia tai vahahiilista tai kierratyspohjaista
tiilta tai harkkoa, puuta tai vahapaastoista metallia.
Vahahiilisyys tulee todentaa BY-vahahiilisyyslaskurilla tai
vastaavalla kolmannen osapuolen menetelmalla.

Julkisivun tulee olla paikallamuurattua vahahiilista tai
kierratyspohjaista tiiltd puhtaaksimuurattuna, puuta,
vahapaastoista metallia tai lasia.

Kortteleissa paavarina on punainen. Paavarin lisaksi
korttelissa voi kayttaa tehostevareina murrettua sinista
sisakaduilla seka vaaleita murrettuja maanlaheisia savyja
alueen ulkoreunoilla. Tehostevaria voi lisaksi kayttaa
rakennusosien, kuten ovien, ikkunapuitteiden ja
parvekekaiteiden ja -rakenteiden korostamiseen. Kattojen
ja niihin liittyvan detaljoinnin tulee olla punaruskeita.

Kadun ja aukioiden puoleisten parvekkeiden tulee olla
sisaanvedettyja. Parvekkeet saa ulottaa rakennusalan yli
vain pihan puolella. Kadun puolella korkeintaan korttelin
rajaan ulottuvat erkkerit ja osin sisdanvedetyt parvekkeet
ovat sallittuja.

Parvekkeet tulee toteuttaa niin, ettd ne muodostavat
arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja aukotukseltaan
yhtenéisen kokonaisuuden lampiman julkisivun kanssa.

Terassitalon kattopinnat tulee hyodyntaa terasseina ja
kasvikattoina. Terassiasuntoon tulee liittya ulko-
oleskelutila, jossa esteettdmyys ja melun ohjearvot
tayttyvat.

Korttelin 64107 12-kerroksisen rakennuksen julkisivua
tulee viistota siséanpain 3-6 ylimman kerroksen osalta
kaavakartassa osoitetusta kohdasta.

4/15
Y-kvarteret 64103

Byggnaderna ska till sina fasader huvudsakligen besta av
tré. Materialen som anvands i byggnadsstommen ska
huvudsakligen vara koldioxidsnala.

Arrangemangen inuti fabriken och i fabriksomradet i
kvarteret 64104 samt Heidehofsvagens nya anslutning till
fabriksomradet ska vara fardiga innan byggnaden pa
Y-tomten i kvarteret 64104 tas i bruk for samordning av
funktionerna.

Kvartersomrade for centrumfunktioner.

| anslutning till huvuddelen av utrymmena pa férsta
vaningen pa gardssidan ska det finnas en gard eller en
terrass.

Renoveringen av den skyddade byggnaden i kvarteren
64107 och 64153 ska vara utférd och byggnaden ska tas i
bruk innan terrasshuset tas i bruk.

Byggratt

Gemensamma utrymmen som betjanar boendet,
férradsutrymmen, tekniska utrymmen, soprum,
parkeringsanlaggningar, kérramper, balkongernas och
terrassernas permanent inglasade delar far byggas utéver
den vaningsyta som anges i detaljplanen. Dessa
utrymmen raknas inte med i dimensioneringen av
bilplatser eller skyddsrum.

Bostadshusens trapphusen ska halla hég kvalitet, vara
trivsamma och ha dagsljusinslapp. Pa markplansvaningen
far 35 m?-vy av ytan i varje trapphus byggas utéver
byggrétten. Pa de 6vre vaningarna far 20 m2-vy/vaning av
ytan i varje trapphus byggas utéver byggratten.

En ytterligare trappa/ett ytterligare trapphus som betjanar
réddning pa egen hand far byggas pa varje vaning utéver
byggratten. Kvalitetskraven fér trapphus galler inte detta
andra trapphus. De i detaljplanen tillatna
tillaggsvaningsytorna for trapphus raknas inte med i
dimensioneringen av bilplatser eller skyddsrum.

Nybyggnader

Arkitekturen ska vara hallbar, innovativ och till sin
gestaltning och detaljering relatera till narmiljéns
industriella historia.

Nybyggnadernas dimensionering ska trappas av jamnt
med en vanings mellanrum i fraga om partierna IlI-VI/VII.
Avtrappningspunkterna pa kartan ar riktgivande.

Vindar far inte byggas i nybyggnaderna.

Byggnadernas stommaterial ska huvudsakligen besta av
koldioxidsnal betong eller koldioxidsnalt eller
atervinningsbaserat tegel eller murblock, tra eller
utslappssnal metall. Koldioxidsnalheten ska verifieras
med en BY-raknare for koldioxidsnalhet eller en
motsvarande tredjepartsmetod.

Fasaden ska besta av renmurat koldioxidsnalt eller
atervinningsbaserat tegel som murats pa platsen, tra,
utslappssnal metall eller glas.

Kvarterens huvudfarg ar réd. Utéver huvudfagen kan man
som accentfarger anvanda brutet blatt pa innergatorna
samt ljusa brutna jordnéra nyanser i omradets ytterkanter.
Accentfargen kan dessutom anvandas for att framhava
byggnadsdelar som dérrar, fonsterbagar och
balkongracken och -konstruktioner. Taken och
detaljeringen i anslutning till dem ska vara rédbruna.

Balkongerna mot gatan och de éppna platserna ska vara
indragna. Balkongerna far stréckas ut éver byggnadsytan
endast pa gardssidan. Bursprak som nar ut hégst till
kvarterets grans och delvis indragna balkonger ar tillatna
mot gatan.

Balkongerna ska byggas sa att de till sin arkitektur, sina
material och éppningar bildar en enhetlig helhet med den
varma fasaden.

Terasshusets takytor ska utnyttjas for terrasser och
vaxttak. | anslutning till terrassbostaden ska det finnas ett
utrymme for utevistelse, dar tillgangligheten och
riktvardena for buller uppfylls.

Fasaden pa 12-vaningsbyggnaden i kvarteret 64107 ska
sneddas av inat i fraga om de 3-6 Gversta vaningama
fran den punkt som anges pa plankartan.
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Pihalle tulee johtaa vahintaan kahden kerroksen
korkuinen ja 4 metria leved, esteeton kulkuaukko.

Rakennukset tulee rakentaa naapurirakennuksiin kiinni.
Korttelin 64107 kansipihalle tulee johtaa portaat sen
itaisesta paasta.

Sandwich-elementtirakennetta saa kayttaa vain
parvekkeiden taustaseinissa.

limanvaihtokonehuoneet ja muut talotekniset laitteet tulee
sovittaa luontevaksi osaksi rakennusten massoittelua ja
materiaaleja.

Uudisrak 1 katutasokerros

Kuninkaalantien varteen tulee muodostaa avoin ja
toiminnallinen katutasokerros.

Kivijalkaliiketilaa sisaltavan katutasokerroksen
kerroskorkeuden tulee olla vahintaan 6 m. Muissa
katutasokerroksissa kerroskorkeuden tulee olla vahintaan
4 metria. Loivasti nousevilla rinteilla ensimmainen kerros
sovitetaan kadun ja maaston korkoihin. Liiketilan parven
saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

Katutason liiketilojen tulee avautua kadun suuntaan ovin
ja suurin ja/tai avattavin ikkunoin.

Kuninkaalantien risteyksiin tulee rakennuksen
ensimmaisen kerroksen sisdénvedoilla varmistaa
nakemat molempiin suuntiin.

Porrashuoneisiin on oltava sisdankéynnit kadun ja pihan
puolelta.

Kivijalkakerroksessa asuinhuoneen yksityisyys tulee
turvata esim. istutuksilla, sisdanvedetyilla terasseilla tai
siten, etta asuinhuoneen lattia on vahintaan 0,5 m
viereisen katutason pintaa ylempana.

Varitehtaanrannan puoleisen ensimmaisen kerroksen
asunnoilla tulee olla terassit, joilta on paasy pihalle.

Pihoille johtaviin avoimiin kulkuvayliin nakyvalle paikalle ja
porttikongeihin tulee integroida taidetta.

Kadun puoleisten sisaankayntien ovien ja niihin liittyvien
ikkunoiden karmien ja puitteiden tulee olla
kuultomaalattua, dljyttya tai lakattua puuta.

Korttelien ravintolatiloihin tulee rakentaa toimintaan
soveltuvat ilmastointi-, vesi- ja viemariratkaisut.
Ravintolatilaa tulee suunnitella suojeltavan vanhan
paakonttorirakennuksen ensimmaisen kerroksen
itapaatyyn, itaisen korttelin 64107 uudisrakennuosassa
sen lll-kerroksisen osan ensimmaiseen kerrokseen ja
lantisen korttelin 64153 suojeltavan
laboratoriorakennuksen rannan puoleiseen
osakerrokseen ja/tai suunniteltuun laajennusosaan.

C-korttelien valiseen katuun tulee liittaa tonteille jatkuvat
huoltoajon kaantopaikan osat.

Toimitilarakennusten korttelialue.

Rakennukseen saa sijoittaa toimisto- ja liiketiloja,
ymparistohairiota aiheuttamattomia tuotantotiloja-,
kahvila- ja ravintolatiloja, kokoontumis-, majoitus-,
opetus-, koulutus-, nayttely-, likunta- ja vapaa-ajan
toimintaa palvelevia tiloja.

Rakennuksen tulee olla helposti muunneltavissa erilaisiin
tila- ja kayttotarpeisiin.

Tonttia ei saa kayttaa avovarastointiin.

Rakennusoikeus

Kiinteiston vaestonsuojat, jatehuoltotilat, tekniset tilat,
pysakdintitilat ja huoltotilat saa rakentaa
rakennusoikeuden liséksi.

Rakennusoikeuden lisaksi rakennettavaksi sallittuja tiloja
varten ei tarvitse rakentaa vaestonsuojia eiké auto- ja
polkupyorapaikkoja.

Rakennus

Arkkitehtuurin tulee olla kestavaa, innovatiivista ja viitata
muodonannoltaan ja detaljoinniltaan I&hiympariston
teolliseen historiaan.
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Till garden ska det leda en tillganglig passage som ar
minst tva vaningar hég och 4 meter bred.

Byggnaderna ska byggas fast i grannbyggnaderna.

Trappor ska leda till gardsdécket i kvarter 64107 fran dess
dstra anda.

Sandwich-elementkonstruktioner far anvandas endast pa
balkongernas fondvaggar.

Ventilationsmaskinrum och évriga hustekniska
anordningar ska anpassas sa att de bildar en naturlig del
av byggnadernas dimensionering och material.

Nybyggnadernas gatuplan

Vid Konungsvagen ska ett 6ppet och funktionellt gatuplan
bildas.

Vaningshéjden hos det gatuplan som har affarslokaler i
stenfoten ska vara minst 6 m. De 6vriga gatuplanen ska
ha en vaningshéjd pa minst 4,0 meter. Pa langsamt
stigande sluttningar anpassas den forsta vaningen till
gatans och terrangens nivaer. Ett loft fér affarslokalen far
byggas utéver byggratten.

Affarslokaler i gatuplanet ska 6ppna upp mot gatan med
dérrar och stora fénster och/eller fénster som gar att
oppna.

| Konungsvagens korsningar ska man genom
indragningar pa byggnadens férsta vaning sékerstélla sikt
i bada riktningarna.

Trapphus ska ha entréer fran gatan och fran garden.

| stenfotsvaningen ska integriteten i bostadsrummet
tryggas genom t.ex. planteringar, indragna terrasser eller
sa att bostadsrummets golv ligger minst 0,5 m hégre upp
an det intilliggande gatuplanets niva.

Bostaderna pa forsta vaningen mot Fargfabriksstranden
ska ha terrasser med en utgang till garden.

Konst ska integreras pa en synlig plats vid 6ppna
fardvagar som leder till gardarna och i portgangar.

Entrédorrar mot gatan och fénsterkarmar och
fonsterbagar i anslutning till dem ska besta av laserat,
oljat eller lackat tra.

| kvarterens restaurang ska byggas ventilations-, vatten-
och avloppslsningar som lampar sig for verksamheten.
Restauranglokaler ska planeras i den &stra anden av den
forsta vaningen i den skyddade gamla
huvudkontorsbyggnaden. | det dstra kvarteret, 64107, ska
lokalerna finnas pa forsta vaningen i den nybyggda delen
med tre vaningar. | det vastra kvarteret, 64153, ska de
placeras i den skyddade laboratoriebyggnadens
delvaning mot stranden och/eller i den planerade
utbyggnadsdelen.

Till gatan mellan C-kvarteren ska man ansluta delar fér en
vandplats for servicekorning, vilka stracker sig till
tomterna.

Kvartersomrade fér verksamhetsbyggnader.

| byggnaden far det placeras kontors- och affarslokaler,
produktionslokaler som inte stér miljon, café- och
restauranglokaler, métes-, inkvarterings-, undervisnings-,
utbildnings-, utstallningslokaler och lokaler som betjanar
idrotts- och fritidsverksamhet.

Byggnaden ska enkelt kunna anpassas efter olika
utrymmes- och anvandningsbehov.

Tomten far inte anvandas f6r éppen lagring.
Byggratt

Fastighetens skyddsrum, soprum, tekniska utrymmen,
parkeringsutrymmen och serviceutrymmen far byggas
utéver byggratten.

Inga bil- eller cykelplatser eller skyddsrum behover
byggas for de utrymmen som far byggas utéver
byggratten.

Byggnaden

Arkitekturen ska vara hallbar, innovativ och till sin
gestaltning och detaljering relatera till narmiljons
industriella historia.
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Rakennusten runkomateriaalin tulee paéosin olla
vahahiilisté betonia tai vahahiilista tai kierratyspohjaista
tiilta tai harkkoa, puuta tai vahapaastoista metallia.
Vahahiilisyys tulee todentaa BY-vahahiilisyyslaskurilla tai
vastaavalla kolmannen osapuolen menetelmalla.

Julkisivun tulee olla paikallamuurattua tiilta, joka on
paaosin vahahiilista, uudelleenkaytettya tai

kierratyspohjaista tiilta joko puhtaaksimuurattuna tai
rapattuna, tai vahahiilistéd harkkoa rapattuna, puuta,

vahapaastoista metallia tai lasia.

Osan pohjakerroksen tiloista tulee avautua katualueille ja
niihin tulee sijoittaa liiketiloja tai tonttia palvelevia
yhteistiloja.

Jatehuoneet, tekniset laitteet ja poistumistieportaat tulee
sijoittaa rakennusten sisaan.

Parvekkeiden tulee olla sisaanvedettyja.
Katutasokerros

Rakennuksen sisaankaynnista tulee suunnitella nayttava.
Katutasokerroksen kerroskorkeuden tulee olla vahintaan

6 m puolikkaan rungon osalta.

Katutason liiketilojen tulee avautua kadun suuntaan
padosin ovin tai suurin ja/tai avattavin ikkunoin.

Puisto.

Autopaikkojen korttelialue

Pyséakointilaitokseen tulee sijoittaa kortteleiden 64107,
64153, 64154, 64155 ja 64156 pysakdintipaikat.

Pysakaintilaitos LPA-tontilla tulee toteuttaa kerralla tai
vaiheittain siten, etté laitoksessa on koko ajan
kaytettavissa riittava maara pysakaintipaikkoja
viimeistéan 2 vuoden kuluttua kunkin pysakéintilaitosta
kayttavan rakennuksen valmistuttua. Mahdolliset
tarvittavat valiaikaiset pysakdintipaikat tulee osoittaa
erikseen.

Mikali pysékointilaitos toteutetaan vuorottaiskayttisena,
saa pysakoinnin norminmukaisesta pysakaintilaitokseen
osoitettavien nimeamattémien paikkojen
vahentamattémasta kokonaismaarasta tehda 20 %
vahennyksen.

Pysékaintilaitoksen ja sen julkisivujen tulee olla
arkkitehtuuriltaan ja materiaaleiltaan korkealuokkainen ja
innovatiivinen.

Pyséakaintilaitoksen julkisivujen tulee estaa valo- ja muut
haitat asuinrakennuksiin ja korttelipihaan.

Pysakaintilaitoksen kattopinta-alasta vahintaan 50 % tulee
kattaa kasvikatolla tai sille tulee sijoittaa
aurinkopaneeleita, alueen yhteisia urheilukenttia tai
viljelylaatikoita.

Pysakaintilaitoksen kivijalkakerroksesta tulee muodostaa
visuaalisin keinoin mielenkiintoinen kadun suuntaan.

Pysakaintilaitokseen tulee varata korttelin yhteil
kierratystila ja 5x5 m kiinteistomuuntamotila sis:
katutilan yhteydesta. Pysakaintilaitokseen tulee lisaksi
sijoittaa alueellinen energiakeskus 10 x 17 m. Mainittujen
tilojen mitat tarkentuvat rakennuslupavaiheessa.

Pysékointilaitokseen saa sijoittaa korttelin 64155
asuntoihin liittyvia varasto-, teknisia -, huolto-, jate-,
sauna-, vaesténsuoja- ja asukastiloja. Nama tilat eivat
mitoita autopaikkoja.

Pysakointilaitoksessa latauspistevalmius tulee toteuttaa
kaikkiin pysakointipaikkoihin. Lisaksi paikoista vahintaan
25 % tulee toteuttaa heti kaytettavissa olevina sahkoéauton
latauspisteina.
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Byggnadernas stommaterial ska huvudsakligen besta av
koldioxidsnal betong eller koldioxidsnalt eller
atervinningsbaserat tegel eller murblock, tra eller
utslappssnal metall. Koldioxidsnalheten ska verifieras
med en BY-raknare for koldioxidsnalhet eller en
motsvarande tredjepartsmetod.

Fasaden ska besta av platsmurat tegel, som till
huvuddelen ar koldioxidsnalt, ateranvant eller
atervinningsbaserat tegel antingen renmurat eller putsat,
eller koldioxidsnalt putsat murblock, tra, metall eller glas.

En del av bottenvaningens utrymmen ska 6ppna upp mot
gatuomradena och i dem ska affarslokaler eller
gemensamma utrymmen som betjanar tomten placeras.

Soprum, tekniska anordningar och utrymningsvagarnas
trappor ska placeras inuti byggnaderna.

Balkongerna ska vara indragna.
Gatuplanet
Byggnadens entré ska planeras sa att den ar praktfull.

Gatuplanet ska ha en vaningshéjd pa minst 6 m for halva
stommens del.

Affarslokaler i gatuplanet ska 6ppna upp mot gatan
huvudsakligen med dorrar eller stora fonster och/eller
fonster som gar att 6ppna.

Park.

Kvartersomrade for bilplatser

| parkeringsanlaggningen ska placeras
parkeringsplatserna for kvarteren 64107, 64153, 64154,
64155 och 64156.

Parkeringsanlaggningen pa LPA-tomten ska byggas pa
en gang eller i etapper sa att det i anlaggningen hela tiden
finns ett tillrackligt antal parkeringsplatser tillgangliga
senast 2 ar efter det att varje byggnad som anvander
parkeringsanlaggningen har fardigstallts. Eventuella
nodvandiga temporara parkeringsplatser ska anvisas
separat.

Om parkeringsanléggningen byggs med vaxelvis
parkering far 20 % dras av fran det normenliga totala
antalet icke namngivna platser som anvisas for
parkeringsanlaggningen och som inte dragits av.

Parkeringsanlaggningen och dess fasader ska till sin
arkitektur och sina material vara hogklassig och innovativ.

Parkeringsanlaggningens fasader ska forhindra
olagenheter fran ljus och andra olagenheter for
bostadshusen och kvartersgarden.

Av parkeringsanlaggningens takyta ska minst 50 %
tackas med véaxttak eller sa ska solpaneler, idrottsplaner
som ar gemensamma fér omradet eller odlingslador
placeras pa takytan.

Parkeringsanlaggningens stenfotsvaning ska med visuella
medel goras intressevackande mot gatan.

| parkeringsanlaggningen ska ett for kvarteret gemensamt
sop-/atervinningsrum och ett 5x5 m stort utrymme fér en
fastighetstransformator reserveras i anslutning till infarten
och gaturummet. | parkeringsanlaggningen ska dessutom
en regional energicentral med storleken 10 x 17 m
placeras. De ovannamnda utrymmenas dimensioner
preciseras i bygglovsfasen.

| parkeringsanlaggningen far utrymmen som aknyter till
kvarter 64155s bostader placeras som forradsutrymmen,
tekniska utrymmen, serviceutrymmen, soprum,
bastuutrymmen, skyddsrum och utrymmen fér de boende
placeras. Dessa utrymmen réknas inte med i
dimensioneringen av bilplatser.

| parkeringsanlaggningen ska beredskap skaffas for
laddningspunkter for samtliga parkeringsplatser.
Dessutom ska minst 25 % av platserna byggas som
omedelbart tillgéangliga laddningspunkter for elbilar.
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Vesialue.

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta
kohdistuu.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinnén paalla osoittaa merkinnéan
poistamista.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun
yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarja, jossa ensimmadinen luku ilmoittaa
asuntokerrosalan nelidmetrimaaran ja toinen luku
liikehuoneistojen kerrosalan nelicmetrimaaran.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema.

Viiteviiva osoittaa alueen, jota merkinta koskee.

Sulkeissa oleva murtoluku roomalaisen numeron
jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa rakennuksen
ylimmassa kerroksessa kayttaa kerrosalaan
luettavaksi tilaksi.

Maanpinnan likimdardinen korkeusasema.

Alleviivaus osoittaa ehdottomasti kdytettavan
kaavamaarayksen.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on
rakennettava kiinni.

Ohijeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen
osa.

Ohjeellinen yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa jatehuollon
vaatimia tiloja.

Merkinta on sitova mutta paikka ja koko ohjeellinen.

Vattenomrade.

Stadsdelsgrans.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Grans for delomrade.

Tvérstrecken anger pa vilken sida av gransen
beteckningen galler.

Riktgivande gréns fér omrade eller del av omrade.

Tomtgréns och -nummer enligt bindande
tomtindelning.

Riktgivande tomtgrans.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Stadsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvartersnummer.

Namn pa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat
allméant omrade.

Byggnadsritt i kvadratmeter vaningsyta.

Talserie, dar den forsta siffran anger antalet
kvadratmeter bostadsvaningsyta och den andra
siffran antalet kvadratmeter vaningsyta for
affarslokaler.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i
byggnaderna, i byggnaden eller i en del darav.

Hogsta hojd for byggnadens vattentak.

Hanvisningslinjen visar omradet som beteckningen
gdller.

Det braktal som star inom parentes efter den
romerska siffran anger hur stor del av ytan pa den
storsta vaningen i byggnaden som i den éversta
vaningen far anvandas som ett utrymme som réknas
in i vaningsytan.

Ungefarlig markhojd.

Understreckningen anger planbestammelse som
ovillkorligen skall tillampas.

Byggnadsyta.

Riktgivande byggnadsyta.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som
byggnaden skall tangera.

Riktgivande del av omrade som ska reserveras for lek
och utevistelse.

Riktgivande omrade for byggnader och anldggningar
for samhallsteknisk service.

Riktgivande byggnadsyta, pa vilken utrymmen for
sophamtning far placeras.

Markeringen ar bindande men platsen och storleken
riktgivande.

7/15



002494 ja 002494va Varitehdas 1, 12.8.2025

Sivu 84 / 96

I — 1
|
m
[ -

O O OO

Ohjeellinen rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Kulkuaukko on sitova, tarkka paikka ohjeellinen.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Laatoitettava tai kivettédva alueen osa.

Ohjeellinen pallokentta.

Ohjeellinen vesialue.

Istutettava alueen osa.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Istutettava puu.

Sailytettavalistutettava puurivi

Suojeltava puu. Puuta ja sen juuristoa ei saa
vahingoittaa.

Alueen osa, jolle tulee toteuttaa maantasoasuntojen
sisdankaynteihin liittyvia vehreita etupihoja.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa pysakaintia
pihakannen alle.

Katu.

Katuaukio/tori.

Jalankululle ja polkupyériilylle varattu katu/tie.

Pihakatu.

Ajoyhteys.

Alueella oleva ohjeellinen ajoyhteys.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa

Alueen huoltoliik varattu alueen osa

Ohjeellinen jalankululle ja polkupyéréilylle varattu
alueen o0sa, jolla huoltoajo on sallittu.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle
varattu alueen osa.

Ohijeellinen ulkoilureitti.

Pyséakoimispaikka.

Ohijeellinen pysakoimispaikka.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden
autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jossa
rakennuksen ulko- ja sisdpuolen vilisen danitasoeron
(AL) liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 30
dB.
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Riktgivande genomfartsoppning i byggnad.

Markeringen for genomfartséppningen ar bindande men
dess exakta plats riktgivande.

Linje som anger takasens riktning.

Omradesdel som ska beldggas med plattor eller sten.

Riktgivande bollplan.

Riktgivande vattenomrade.

Del av omrade som ska planteras.

Riktgivande del av omrade som skall planteras.

Trad som ska planteras.

Tradrad som skall bevaras/planteras

Trad som ska skyddas. Tradet och dess rotsystem far
ej skadas.

Del av omrade dir gronskande entrégardar ska
byggas i anslutning till markplansbostadernas
entréer.

Byggnadsyta dar parkering far placeras under
gardsdack.

Gata.

Oppen plats/torg.

Gatalvig reserverad fér gang- och cykeltrafik.

Gardsgata.

Korforbindelse.

Riktgivande koérforbindelse inom omradet.

For allmédn gangtrafik reserverad del av omrade

For omradets interna servicetrafik reserverad del av
omrade

Riktgivande, for gang- och cykeltrafik reserverad del
av omrade, dér servicetrafik ar tillaten.

Riktgivande for allmdn gang- och cykeltrafik
reserverad del av omrade.

Riktgivande friluftsled.

Parkeringsplats.

Riktgivande parkeringsplats.

Del av omrade reserverad fér underjordisk ledning.

Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas
bilplatser far férlaggas till omradet.

Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar
forbjuden

Beteckningen anger den sida av byggnadsytan dar
skillnaden i utomhus- och inomhusbullrets ljudnivaer
(AL) mot végtrafikbuller ska vara minst 30 dB.
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Alueen osa, jolla sijai muinai istolain
mukainen muinaismuistoalue.

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiintea
muinaisjaannés. Alueen kaivaminen, peittaminen,
muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu
siihen kajoaminen kielletty. Aluetta koskevista tai siihen
liittyvista suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Suojeltava rakennus.
/1 Kaavamerkintaan liittyvé kohdenumero.
Sr/1, suojeltu rakennus (vanha paiakonttori)

Rakennus on harvinainen, edustava, alkuperainen ja
historiallisesti todistusvoimainen.

Suojeltu rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- tai muutostdiden on oltava
sellaisia, etta rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot
sailyvat.

Rakennuksen korjauksissa tulee lahtékohtana olla
alkuperaisten rakenteiden ja rakennusosien kayttaminen.
Mikali korjauskelvottomia osia joudutaan uusimaan, tulee
niiden olla ulkonadltaan alkuperaisen kaltaisia.

Rakennuksen itapaaty, paasisaankaynti, kattokaltevuus,
ikkunoiden horisontaalijako ja l&nsipa&dyn piippu tulee
sailyttaa.

Rakennuksen alkuperaista vastaava varitys ja
materiaalivalikoima tulee sailyttaa jaftai korjattaessa
toisintaa.

Rannan puoleiseen julkisivuun saa rakennusalan
ulkopuolelle rakentaa parvekejulkisivun, joka soveltuu
paakonttorirakennuksen arkkitehtuuriin.

Sisapihanpuoleiselle julkisivulle saa rakennusalan
ulkopuolelle rakentaa enintaan viisi lasitettua terassia/
parveketta kerrosta kohden. Ensimmaisen kerroksen
asunnot tai muut tilat saa avata néille terassipihoille.

Ikkunakokoa saa suurentaa korkeussuunnassa rannan
puolella seka sisapihan parvekkeiden ja terassien ovissa.

Ullakolle saa rakentaa kattoterasseja sisennettyina siten,
etteivat ne visuaalisestikaan katkaise raystaslinjaa.
Kattolyhdyt ovat sallittuja.

Rakentamislupahakemuksen yhteydessa tulee toimittaa
selvitys rakennuksen kunnostettavista ja korjattavista
osista sekéa niiden korjaustoiden aikainen
varastointisuunnitelma.

Muita suojeltuun rakennukseen liittyvia maarayksia

Ullakolle saa sijoittaa paakaytttarkoituksen mukaisia
tiloja.

Rannanpuoleisen osakerroksen lansipaahéan tulee
sijoittaa paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja ja/tai
yhteistiloja. Tilojen tulee olla rannan suuntaan avoimia ja
toiminnallisia tarkoittaen vahintéaan olemassa olevia
ikkunoita ja ovia vastaavia aukotuksia seké toiminnallisia
tiloja, esimerkiksi liiketiloja, saunaosastoa, yhteistiloja,
pesuloita, ja/tai pyoravarastoja.

Rakennuksen ensimmaisen kerroksen itapaatyyn tulee
sijoittaa vahintdan 100 k-m2:n ravintolatila. Ravintolan
varastoja, keittién ja muuta aputilaa saa sijoittaa
kellaritason osakerrokseen. Tiloihin tulee rakentaa
ravintolatoiminnalle soveltuvat ilmanvaihto-, vesi- ja
viemérijarjestelmat. Ravintolalle saa rakentaa terassin
rakennuksen itapaatyyn rakennusalan ulkopuolelle.

Rakennukseen tulee jarjestaa esteettdmat sisaankaynnit
seka pysakainti- ettd pihakerroksesta.

Teknisia tiloja ei saa sijoittaa lapekaton ylapuolelle. Tilat
tulee suunnitella kokonaisuutena ja integroida
arkkitehtuuriin.
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Del av omrade inom vilken i lagen om fornminnen
avsett fornminnesomrade &r beldget.

En fast fornlamning som ar skyddad genom lagen om
fornminnen (295/1963). Det ar forbjudet att grava i
omradet, ticka dver, &ndra, skada, ta bort eller pa annat
séatt réra omradet. For planer som géller eller anknyter till
omradet ska utlatande begéras av museimyndigheten.

Byggnad som ska skyddas
Projektnummer som anknyter till planbeteckningen.
Sr/1, skyddad byggnad (gamla huvudkontoret)

Byggnaden ar ovanlig, representativ, ursprunglig och bar
historiskt vittnesbord.

Skyddad byggnad som inte far rivas. Reparations- eller
andringsarbeten som utfors i byggnaden ska vara sadana
att byggnadens kulturhistoriska varden bevaras.

Anvandningen av ursprungliga konstruktioner och
byggnadsdelar ska vara utgangspunkten vid renovering
av byggnaden. Om man tvingas férnya delar som inte gar
att reparera, ska de nya delarna likna de ursprungliga till
utseendet.

Byggnadens ostra gavel, huvudentrén, taklutningen,
fénstrens horisontella indelning och skorstenen i vastra
gaveln ska bevaras.

Byggnadens farg och materialurval som motsvarar
byggnadens ursprungliga farg och material ska bevaras
och/eller aterges vid renovering.

Pa fasaden mot stranden far det utanfér byggnadsytan
byggas en balkongfasad som passar in i
huvudkontorsbyggnadens arkitektur.

Pa fasaden mot innergarden far det utanfor byggnadsytan
byggas hogst fem inglasade terrasser/balkonger per
vaning. Bostader eller andra utrymmen pa forsta vaningen
far 6ppnas upp mot dessa terrassgardar.

Fénsterstorleken far férstoras i héjdriktningen mot
stranden samt i innergardens balkong- och terrassdérrar.

Pa vinden far indragna takterrasser byggas sa att de inte
ens visuellt bryter takfotslinjen. Takkupor ar tillatna.

| samband med ansokan om bygglov ska det lamnas in
en redogorelse for de delar av byggnaden som ska séttas
i skick och repareras samt en plan for hur de férvaras
under reparationsarbetena.

Andra bestdmmelser som giller den skyddade
byggnaden

Pa vinden far utrymmen i enlighet med det huvudsakliga
anvandningsandamalet placeras.

| vastra andan av delvaningen mot stranden ska
utrymmen och/eller gemensamma utrymmen placeras i
enlighet med det huvudsakliga anvandningsandamalet.
Utrymmena ska vara 6ppna och funktionella i
strandriktningen, dvs. atminstone 6ppningar som
motsvarar befintliga fonster och dérrar samt funktionella
utrymmen, t.ex. afférslokaler, en bastuavdelning,
gemensamma utrymmen, tvattstugor och/eller
cykelférrad.

| dstra gaveln pa byggnadens forsta vaning ska en minst
100 m?-vy stor restauranglokal placeras. Férrad, kék och
andra biutrymmen for restaurangen far placeras i
kallarplanets delvaning. Ventilations-, vatten- och
avloppssystem som lampar sig for restaurangverksamhet
ska byggas i utrymmena. Fér restaurangen far en terrass
byggas i byggnadens 6stra gavel utanfor byggnadsytan.

Tillgangliga entréer ska ordnas till byggnaden bade fran
parkerings- och gardsvaningen.

Tekniska utrymmen far inte placeras ovanfor snedtaket.
Utrymmena ska planeras som en helhet och integreras i
arkitekturen.
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Sr/2, Suojeltu rakennus (tutkimuskeskus)

Rakennus on harvinainen, tyypillinen, edustava,
alkuperainen ja historiallisesti todistusvoimainen.

Suojeltu rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- tai muutostdiden on oltava
sellaisia, etta rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot
sailyvat.

Rakennuksen korjauksissa tulee lIdhtékohtana olla
alkuperaisten rakenteiden ja rakennusosien kayttaminen.
Mikali korjauskelvottomia osia joudutaan uusimaan, tulee
niiden olla ulkon&oltadan alkuperdisen kaltaisia.

Suojellun rakennuksen julkisivuissa tulee sailyttaa
porrashuoneen ikkunat, ovet ja parvekkeet, julkisivujen
ikkunoiden leveys, vahvoina julkisivuaiheina hahmottuvat
tiiliset ilmastointihormit seka osa ikkunoiden ylapuolisista
aurinkosuojista siten, etta ne hahmottuvat
kokonaisuuksina.

Suojellussa rakennuksessa saa uusia julkisivun
seingelementit ja katon sekd muut ikkunat paitsi
porrashuoneen ikkunat.

Rakennuksen katolle saa rakentaa yhden, vahintaan
2,5 metria julkisivupinnasta siséanvedetyn, korkeintaan
740 k-m? lisakerroksen, jonka julkisivumateriaalin tulee
olla alumiinia tai muuta rakennuksen varivalikoimaan
soveltuvaa metallia.

Rannan puolelle saa maantason osakerroksen eteen
rakentaa yhden kerroksen korkuisen, kaksiosaisen,
korkeintaan 170 k-m? ja 50 k-m?, laajennuksen, joka
sopeutuu rakennuksen arkkitehtuuriin.

Itapaatyyn saa avata yhteyden, jonka kautta huolletaan
rannan maantasokerroksen liiketilat.

Julkisivukorjauksissa tulee sailyttaa ja/tai korjattaessa
toisintaa julkisivujen rytmitys seka vari- ja materiaali-
valikoima.

Pitkille julkisivuille saa rakennusalan ulkopuolelle sijoittaa
nelja ja lyhyille kaksi uutta parveketta kerrosta kohden

ottaen huomioon rakennuksen julkisivujasentelyn rytmitys.

Liséksi siséapihan puolelle sallitaan kolme ranskalaista.
parveketta. Parvekkeiden tulee olla huomaamattomasti
kannatettuja, esim. ripustettuja.

Rakennuksen ikkunakokoa saa suurentaa
korkeussuuntaan.

Sisatilojen huonejaossa tulee sailyttaa pihapuolen
porrashuone, kierreporras ja keskikaytava. Alkuperaiset
portaat kasijohteineen tulee sailyttaa.
Turvallisuusnakokohtien tulee tayttya nykymaaraysten
mukaisesti.

Rakentamislupahakemuksen yhteydessa tulee toimittaa
selvitys rakennuksen kunnostettavista ja korjattavista
osista seka niiden korjaustdiden aikainen
varastointisuunnitelma.

Muita suojeltuun rakennukseen liittyvia maarayksia:

Rannanpuolen maantason osakerrokseen ja sen edessa
sijaitsevaan laajennusosaan tulee sijoittaa yhteensa
vahintaan 215 k-m? liike-, kahvila- ja/tai ravintolatilaa.
Tiloihin tulee rakentaa ravintolatoiminnalle soveltuvat
ilmanvaihto-, vesi- ja viemarijarjestelmat.

Rannanpuoleisen maantasokerroksen tulee paaosin olla
avoin ja toiminnallinen tarkoittaen laajennusosan ja/tai
olemassa olevan rannan puoleisen maantason
osakerroksen toiminnaltaan ja julkisivultaan avointa liike-,
kahvila- ja/tai ravintolatoimintaa.

Rannanpuoleisen maantasokerroksen liiketilat tulee
huoltaa itapaadyn sisayhteyden kautta.

Rakennukseen tulee jarjestaa esteettomat sisadnkaynnit
seka pysakointitasolta etta pihakerroksesta.

Teknisia tiloja ei saa sijoittaa laajennuksen katon
ylapuolelle. Tilat tulee suunnitella kokonaisuutena ja
integroida arkkitehtuuriin.
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Sr/2, Skyddad byggnad (forskningscentralen)

Byggnaden ar ovanlig, typisk, representativ, ursprunglig
och bar historiskt vittnesbord.

Skyddad byggnad som inte far rivas. Renoverings- eller
andringsarbeten som utfors i byggnaden ska vara sadana
att byggnadens kulturhistoriska varden bevaras.

Anvandningen av ursprungliga konstruktioner och
byggnadsdelar ska vara utgangspunkten vid renovering
av byggnaden. Om man tvingas férnya delar som inte gar
att reparera, ska de nya delarna likna de ursprungliga till
utseendet.

| den skyddade byggnadens fasader ska man bevara
trapphusets fonster, dorrar och balkonger, bredden hos
fasadens fonster, ventilationskanaler i tegel, vilka
gestaltar sig som starka fasadelement, samt en del av
solskydden ovanfor fonstren, sa att de gestaltar sig som
helheter.

Fasadens vaggelement och taket samt andra fonster &n
trapphusets fonster far fornyas i den skyddade
byggnaden.

Pa byggnadens tak far en tillaggsvaning byggas pa hogst
740 m?-vy, vilken &r minst 2,5 meter indragen fran
fasadytan och vars fasadmaterial ska besta av aluminium
eller nagon annan metall som passar in i byggnadens
fargurval.

Mot stranden far det framfor delvaningen pa markplanet
byggas en utbyggnad som &r en vaning hég och har tva
delar pa hoégst 170 m2-vy och 50 m?-vy, vilken passar in i
byggnadens arkitektur.

| 6stra gaveln far det 6ppnas en férbindelse genom vilken
man underhaller affarslokalerna i markplanet mot
stranden.

Vid fasadrenoveringar ska fasadrytmen samt farg- och
materialurvalet bevaras och/eller aterges.

Pa langa fasader far det utanfoér byggnadsytan placeras
fyra och pa korta fasader tva nya balkonger per vaning
med beaktande av fasadartikuleringens rytm. Dessutom
tillats tre franska balkonger mot innergarden. Balkongerna
ska vara omarkbart stottade, t.ex. upphéngda.

Byggnadens fonsterstorlek far forstoras i hojdriktningen.

| rumsindelningen inomhus ska gardssidans trapphus,
spiraltrappan och mittgangen bevaras. De ursprungliga
trapporna med ledstanger ska bevaras.
Sakerhetsaspekterna ska uppfyllas i enlighet med
géllande bestammelser.

| samband med ansokan om bygglov ska det lamnas in
en redogorelse for de delar av byggnaden som ska séttas
i skick och repareras samt en plan for hur de férvaras
under reparationsarbetena.

Andra bestammelser som géller den skyddade
byggnaden:

Pa delvaningen i markplanet mot stranden och i
utbyggnadsdelen framfér den ska det placeras totalt minst
215 m?-vy affars-, café- och/eller restauranglokaler.
Ventilations-, vatten- och avloppssystem som lampar sig
for restaurangverksamhet ska byggas i lokalerna.

Markplansvaningen mot stranden ska huvudsakligen vara
o6ppen och funktionell, dvs. affars-, café- och/eller
restaurangverksamhet som ar 6ppen till sin verksamhet
och fasad i utbyggnadsdelen och/eller den befintliga
delvaningen i markplanet mot stranden.

Affarslokalerna pa markplanet mot stranden ska
underhallas genom den interna férbindelsen i den 6stra
gaveln.

Tillgéngliga entréer ska ordnas till byggnaden bade fran
parkeringsplanet och gardsvaningen.

Tekniska utrymmen far inte placeras ovanfor
utbyggnadens tak. Utrymmena ska planeras som en
helhet och integreras i arkitekturen.
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Sr/3, suojeltu rakennus (muuntamo)

Tiilimuuntamo on historiallisesti ja kaupunkikuvan
sailymisen kannalta térkea rakennelma, jota ei saa
purkaa.

Muuntamoon liittyvien korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, etta rakennelman historiallisesti arvokas ja
kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy.
Muuntamon Kkorjaus-, muutos- ja lisdrakentamistoimen-
piteitéd on pyydettava museoviranomaisen lausunto.

Sr/4, suojeltu rakennus (pato)

Pato ja siihen liittyvat alkuperaiset rantarakenteet ovat
historiallisesti ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta
tarkeita rakennelmia, joita ei saa purkaa.

Patoon liittyvien korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, etta rakennelmien historiallisesti arvokas ja
kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy.
Padon korjaus-, muutos- ja lisdrakentamistoimenpiteita
on pyydettdva museoviranomaisen lausunto.

Koko kaava-aluetta koskevat maaraykset:
Alueella noudatetaan omaehtoista pelastautumista.

Koko korttelia palvelevan jatehuoltotilan sisaltava
asuinrakennus tulee lahtékohtaisesti rakentaa
ensimmaisena. Muussa tapauksessa jatehuoltotilat tulee
toteuttaa véliaikaisena samassa korttelissa ennen
ensimmaisen rakennuksen kayttéénottoa. Korttelin
lopullisen jatehuollon tilan tulee sijaita rakennuksessa.
Jatemerkinta on sitova, tarkka paikka ja koko ohjeellinen.
Kestavyys

Rakentamisen tulee olla elinkaarikestédvaé. Rakennuksen
paamateriaalien tulee olla kestavia, pitkaikaisia ja helposti
huollettavia seka kierratettavia.

Uudisrakennusten rakennuslupaa haettaessa tulee esittaa
hiilijalanjalkilaskelma.

Uudisrakennusten energiatehokkuuden tulee olla
vahintaan A2018-energialuokkaa tai sité vastaava.
Uudisrakennusten energiantarve tulee ainakin osin
tuottaa paikallisesti tuotetulla uusiutuvalla energialla.
Uusiutuvan energian ratkaisut saavat olla rakennus- ja
korttelikohtaisia tai alueellisia.

Uusiutuvan energian tuotantoon tarvittavat tekniset laitteet
ja varusteet tulee suunnitella laadukkaaksi osaksi
rakennusten arkkitehtuuria. Katolle sijoittuessaan tekniset
laitteet on suunniteltava laadukkaaksi osaksi rakennuksen
kattomaisemaa.

Mahdolliset energiakaivot tulee sovittaa alueen
ymparistérakentamiseen.

Uudisrakennusten tilajaon ja piha-alueiden ratkaisujen
tulee mahdollistaa muunneltavuus ja monikayttdisyys.

Uudisrakennuksilla tulee olla viistosateelta suojaava
rakenne ja detaljointi erityisesti kaakkois-etela-
lounaisjulkisivuilla.
Uudisrakennusten jadhdytystarve tulee minimoida
rakenteellisilla ratkaisuilla ja kasvillisuudella.

Passiivisia aurinkosuojaimia tulee suosia
uudisrakennuksissa ja niiden tulee olla luonteva osa
rakennuksen julkisivun arkkitehtuuria.

Puun ja puupohjaisten materiaalien kayttoa
uudisrakentamisen eri osissa tulee mahdollisuuksien
mukaan suosia.

Rakennuksen tai sen osan purkamista koskevan
lupahakemuksen mukaan on liitettava selvitys
purkumateriaalin uudelleenkaytdsta rakennusosina tai
kierratyksesta materiaalina.

Poistettavan maan tilalle tulee ensisijaisesti hyodyntaa
uudelleenkaytettyja maamassoja.

Kerrostalokortteleiden yhteistilat

Asukkaiden yhteisia kerho-, harraste-, sauna-, ja
kierratystiloja tulee rakentaa vahintaan 1,5 %:a
rakennusoikeudesta. Tilat saa toteuttaa korttelin yhteisina.

Kortteliin on rakennettava kaksi korttelin yhteiskayttoista
jate-/ kierratyshuonetta. Tilat tulee sijoittaa
pyséakdintilaitokseen tai huoltosisaanajojen/porttikongien
yhteyteen.
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Sr/ 3, skyddad byggnad (transformatorstationen)

Tegeltransformatorn &r en historiskt sett och med
avseende pa bevarandet av stadsbilden viktig
konstruktion som inte far rivas.

Reparations- och andringsarbeten i anslutning till
transformatorstationen ska vara sadana att
konstruktionens historiskt vardefulla och for stadsbilden
viktiga karaktar bevaras. For reparations-, andrings- och
tillbyggnadsatgarder i transformatorstationen ska
museimyndighetens utlatande inhamtas.

Sr/ 4, skyddad byggnad (dammen)

Dammen och ursprungliga strandkonstruktioner i
anslutning till den ar historiskt sett och med avseende pa
bevarandet av stadsbilden viktiga konstruktioner som inte
far rivas.

Reparations- och andringsarbeten i anslutning till
dammen ska vara sadana att konstruktionernas historiskt
vardefulla och for stadsbilden viktiga karaktar bevaras.
For reparations-, andrings- och tillbyggnadsatgarder i
dammen ska museimyndighetens utlatande inhamtas.

Bestiammelser som galler hela planomradet:
| omradet iakttas raddning pa egen hand.

Bostadshuset som inrymmer ett soprum som betjanar
hela kvarteret ska i princip byggas forst. | annat fall ska
soprum ordnas temporart i samma kvarter innan den
forsta byggnaden tas i bruk. Det slutgiltiga utrymmet for
kvarterets avfallshantering ska ligga i byggnaden.
Avfallsbeteckningen &r bindande, den exakta platsen och
storleken ar riktgivande.

Hallbarhet

Byggandet ska vara hallbart ur ett livscykelperspektiv.
Byggnadens huvudmaterial ska vara hallbara, varaktiga
och lattskotta samt atervinningsbara.

| samband med ansdkan om bygglov for nya hus ska en
berakning av koldioxidavtrycket laggas fram.

Nya hus ska ha en energieffektivitet pa minst energiklass
A2018 eller motsvarande.

Energibehovet hos nya hus ska atminstone delvis
tillgodoses med lokalt producerad férnybar energi.
Losningarna for fornybar energi far vara byggnads- och
kvartersspecifika eller omradesvisa.

Tekniska anordningar och utrustning som behovs for
produktion av fornybar energi ska planeras som en
hogklassig del av byggnadernas arkitektur. Nar tekniska
anordningar placeras pa taket ska de planeras som en
hogklassig del av byggnadens taklandskap.

Eventuella energibrunnar ska anpassas till omradets
miljobyggande.

Rumsindelning och gardslésningar fér nya hus ska
mojliggbra variation och mangsidig anvandning.

Nya hus ska ha en konstruktion och detaljering som
skyddar mot slagregn sarskilt pa fasader mot sydost-
soder.

Behovet av nedkylning av nya hus ska minimeras med
konstruktionsmassiga I6sningar och vaxtlighet.

Passiva solskydd ska féredras i nya hus och de ska
utgdra en naturlig del av arkitekturen i byggnadens fasad.

Anvandningen av tra och trabaserade material ska i man
av méjlighet féredras i byggandet av olika delar i nya hus.

Till ansékan om tillstand fér rivning av en byggnad eller en
del av den ska en utredning bifogas om ateranvandning
av rivningsmaterial som byggnadsdelar eller som
atervinningsmaterial.

| stéllet for jord som avlagsnas ska i forsta hand
ateranvanda jordmassor utnyttjas.

Flervaningskvarterens gemensamma utrymmen

Minst 1,5 % av byggratten ska anvandas for
gemensamma byggande av klubb-, hobby-, bastu- och
atervinningsutrymmen fér de boende. Utrymmena far
byggas sa att de &r gemensamma for kvarteret.

| kvarteret ska tva sop-/atervinningsrum byggas for
kvarterets gemensamma bruk. Utrymmena ska placeras i
en parkeringsanlaggning eller i anslutning till infarterna
for ervicekdrning/portgangarna.
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Asukkaiden yhteiset saunatilat saa sijoittaa suurimman
sallitun kerrosluvun ja rakennusoikeuden lisaksi 12-
kerroksisiin rakennuksiin julkisivuista sisaanvedettyina.

Yhteistilat ja yhteiskayttdiset tilat tulee intergoida
rakennuksiin.

Melu

Rakennusten ulkokuoren aanitasoeron ALA tieliikenne-,
raide- ja lentomelua vastaan on oltava vahintaan 28 dB.
Oleskeluparvekkeet, joihin asemakaavan meluselvityksen
perusteella kohdistuu yli 52 dB:n julkisivumelutaso, tulee
lasittaa.

Kattopihojen ja -terassien oleskeluun kaytettavilla alueilla
tulee riittavalla melusuojauksella varmistaa
oleskelualueiden ohjearvojen tayttyminen. Lasitus tai
alueen rajaus muutoin tulee olla sisaanvedetty.
Vaihtoehtoisesti terassiasunnoissa tulee olla esteeton,
melun ohjearvot tayttava parveke.

Pihoille taytyy suunnitella oleskelualueet, joissa melun
ohjearvot tayttyvat.

Kuninkaalantien katualueen suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee huolehtia, etta Kuninkaalantie 2
osoitteessa sijaitsevan paivakodin leikkiin ja oleskeluun
kaytettavat piha-alueet suojataan likennemelulta siten,
ettd melutason ohjearvoista saadetyt lukuarvot eivat ylity
Varitehtaan alueen asemakaavojen toteutumisen myata.

Korttelin 64103 Y-tontin suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee huolehtia, etta oleskeluun kaytettavat etelaiset piha-
alueet suojataan Heidehofintien liikennemelulta siten, etta
melutason ohjearvoista saadetyt lukuarvot eivat ylity.

Runkomelu

Pakaksenpellon ja Varitehtaanrannan puistojen lantisen
reunan rakennusten rakentamislupa-asiakirjoihin on
litettdva runkomeluselvitys, joka sisaltaa
runkomelumittaukset, tulokset ja ratkaisut mahdollisen
runkomeluhaitan vahentamiseen raja-arvon Lprm 30 dB
alle.

Maapera

Maaperan mahdolliset epapuhtaudet tulee selvittaa ja
maapera tarvittaessa kunnostaa ennen rakennustoiden
aloittamista.

Pysakointi

Polkupycrapaikat: Asuminen, kerrostalot: Vahintaan 1 pp /
30 k-m?, kuitenkin vahintaan 2 pp / asunto. Asuminen,
pientalot: Vahintaan 1 pp / 30 k-m2. Toimistotilat:
Vahintaan 1 pp / 50 k-m?. Liiketilat: Vahintaan 1 pp / 30 k-
m?. Opiskelija-asuminen: 1 pp / 20 k-m?. Muut pydrapaikat
ajankohtaisen mitoitusohjeen mukaisesti.

Asumisen polkupyérapaikoista vahintaan puolet tulee
sijaita rakennuksissa helposti kaytettavissa, puolet pihalla
saalta suojattuna. Pihapaikkojen tulee olla runkolukittavia.

Autopaikat

Asumisen seka toimisto- ja liiketilojen autopaikat
autopaikat sijoitetaan padosin 64155 kortteliin
rakennettavaan pysakdintilaitokseen. Rantakortteleiden
64107 ja 64153 pysakointipaikoista yhteensa enintaan 80
nimettya paikkaa saa sijoittaa kansien alle, muu kuin
kansien alainen pyséakainti sijoitetaan nimeamattomana
pysékdintilaitokseen. Toimistotilojen pysékaintipaikat saa
myos sijoittaa toimiston kellarikerroksiin. Osa vieras- ja
huoltopysakdinneista ja liikkuntaesteisten autopaikoista
sijoitetaan Kkorttelipihoille.

Autopaikkojen vahimmaisnormit ovat: Asuminen,
kerrostalot: 1 ap / 130 k-m?, kuitenkin vahintaan 1 ap / 3
asuntoa kohden. Normin lisaksi tulee osoittaa
vieraspysakaintia 1 ap / 1 500 k-m? seka lyhytaikaista
huoltopysakdintia seka kotipalvelujen pysakdintia varten
1ap/5 000 k-m2.

Liikkumisesteisten paikat sisaltyvat kerrotalorakentamisen
perusmitoitukseen. Paikkoja varataan perusmitoituksen
mukaisesta maarasta 2 ap / alkava 2500 k-m?, jonka
jalkeen 1 ap /alkava 2500-5000 k-m?.
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Gemensamma bastuutrymmen fér de boende far utéver
det hogsta tillatna vaningstalet och byggratten placeras i
byggnader med 12 vaningar sa att de &r indragna i
fasaden.

Gemensamma utrymmen och delade utrymmen ska
integreras i byggnaderna.

Buller

| byggnadernas ytterhélje ska ljudnivaskillnaden ALA mot
vagtrafik-, spar- och flygbuller vara minst 28 dB.

De vistelsebalkonger som enligt detaljplanens
bullerutredning exponeras for en fasadbullerniva pa éver
52 dB ska inglasas.

| omraden som anvinds fér vistelse pa takgardar och
-terrasser ska man med ett tillrackligt bullerskydd
sakerstalla att riktvardena for vistelseomraden uppfylls.
Glasering eller annan avgransning av utrymmet ska vara
indragen. Alternativt ska terrassbostader ha en
tillgénglighetsanpassad balkong som uppfyller
riktvardena.

Fér gardarna ska omraden for vistelse planeras, dar
riktvérdena for buller uppfylls.

Vid planeringen och byggandet av Konungsvagens
gatuomrade ska man se till att de gardsomraden som
anvands av daghemmet pa adressen Konungsvagen 2 for
lek och vistelse skyddas mot trafikbuller sa att de
numeriska vérden som foreskrivts om riktvardena for
bullernivan inte Gverskrids i och med att detaljplanerna for
Fargfabrikens omrade genomférs.

Vid planeringen och byggandet av Y-tomten i kvarteret
64103 ska man se till att de s6dra gardsomradena som
anvéands for vistelse skyddas mot trafikbuller fran
Heidehofsvégen sa att de numeriska vérden som
foreskrivits om riktvardena for bullernivan inte verskrids.

Stombuller

Till bygglovshandlingarna for byggnaderna vid kanten av
Pakasakerns och Fargfabriksstrandens parker ska en
stombullerutredning bifogas, vilken omfattar
stombullermatningar, resultat och I6sningar fér en
eventuell minskning av olagenheten fran stombuller sa att
rikvardet underskrider Lprm 30 dB.

Markens beskaffenhet
Eventuella féroreningar i marken ska utredas och marken
ska vid behov saneras innan byggarbetena inleds.

Parkering

Cykelplatser: Boende, flervaningshus: Minst 1 cp / 30 m?-
vy, dock minst 2 cp / bostad. Boende, smahus: Minst 1

cp / 30 m2-vy. Kontorslokaler: Minst 1 cp / 50 m*vy.
Affarslokaler: Minst 1 cp / 30 m?vy. Studentboende: 1 cp /
20 m?-vy. Ovriga cykelplatser i enlighet med de aktuella
dimensioneringsanvisningarna.

Minst hélften av cykelplatserna fér boende ska finnas i
byggnaderna sa att de ar lattillgéngliga, halften pa garden
sa att de ar vaderskyddade. Cykelplatserna pa garden
ska vara ramlasbara.

Parkeringsplatser

Bilplatserna foér boende samt fér kontors- och affarslokaler
placeras till storsta delen i en parkeringsanlaggning som
byggs i kvarteret 64155. Av strandkvarterens 64107 och
64153 parkeringsplatser far totalt hogst 80 namngivna
bilplatser placeras under dacken, 6vrig parkering som inte
sker under dacken placeras i parkeringsanlaggningen
som icke namngivna platser. Kontorslokalernas
parkeringsplatser far ocksa placeras i kontorets
kéllarvaningar. En del av platserna for gést- och
serviceparkering och bilplatserna for rérelsehindrade
placeras pa kvartersgardarna.

Miniminormen for bilplatser ar: Boende: 1 bp/130 m?-vy,
dock minst 1 bilplats per tre bostader. Utéver normen ska
1 géstplats/1 500 m*-vy samt 1 bp/ 5 000 m*-vy anvisas
for kortvarig serviceparkering och parkering for hemtjanst.

Platserna for rorelsehindrade ingar i den grundléggande
dimensioneringen for byggande av flervaningshus. Av
antalet platser enligt den grundldggande
dimensioneringen reserveras 2 bp / varje pabérjad 2500
m?2-vy, efter vilket 1 bp / varje pabérjad 2500-5000 m2-vy.
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Autopaikkamaaran vahennykset
kerrostalorakentamisessa sallitaan ajankohtaisten
ohjeiden mukaan.

Asuinpientalot vahintaan 1 ap / 90 k-m?, Kuitenkin
vahintaan 1,2 ap / asunto.

Toimistot: 1 ap/100 k-m?

Liiketilat: 1 ap / 180 k-m?
Opiskelija-asunnot 1 ap/400 k-m?

Koulu 1 ap/300 k-m?

Pysakointipaikat tulee paallystaa puolilapaisevilla
pinnoitteilla.

Pysékointi AP-tontilla

Tontille saa sijoittaa korkeintaan 14 pysakointipaikkaa.
Mahdollisesti tarvittavat muut paikat tulee sijoittaa
LPA-tontilla sijaitsevaan pysakdintilaitokseen.

Pysakointi AK-kortteleissa
Kortteleissa 64154 ja 64155 tulee pihalle sijoittaa

2 huolto-/vieras- ja 2 liikuntaesteisten autopaikkaa. Paikat
vahennetaan vieras- ja huoltomitoituksesta.

Pyséakointi Y-tontilla korttelissa 64156

Tontille tulee sijoittaa 16 saattoautopaikkaa ja

12 tyontekijdiden autopaikkaa.

Tyontekijoiden kayttoon tarkoitettujen pyodrapaikkojen
tulee olla saalta suojattuja ja runkolukittavia.
Polkupyorapaikkoja tulee olla vahintaa pp/ 10
tilapaikkaa kohden ja 1 pp / 3 tyontekijaa kohden.

Pysakointi Y-korttelissa 64103

Polkupydrapaikkoja tulee olla vahintaan 1 pp / 2 oppilasta
ja 1 pp / 3 tyontekijaa kohden.

Pydrapaikoista vahintaan 30 % tulee sijoittaa katokseen,
jonka voi sijoittaa rakennusalan ulkopuolelle. Kaikkien
paikkojen tulee olla runkolukittavia.

Autopaikkoja tulee sijoittaa tontille kayttajatoimialan
erillisen arvion mukaan henkildkunnalle ja saatolle tai
autopaikkanormin mukaisesti.

Autopaikoista 2 tulee mitoittaa liikkuntaesteisille.

Pysakaointi C-kortteleissa

Kortteleissa 64107 ja 64153 tulee pihalle sijoittaa yksi
huolto-/vieras- ja yksi liikuntaesteisten autopaikka. Paikat
vahennetaan vieras- ja huoltomitoituksesta.

Pysakointi KTY-tontilla
Pysakaintipaikat jarjestellaan LPA-tontin
pysakaintilaitokseen ja/tai kellarikerroksiin.

Pihat
Kaikkia pihoja koskevat maardykset

Kadun ja/tai aukion varteen sijoittuvan rakennuksen ja
katualueen ja/tai aukion valinen tila tulee kiveta, istuttaa
tai muutoin kasitelléa osana laadukasta kaupunkimaista
katutilaa ja sen tulee liittya sujuvasti katuun ja/tai aukioon.
Kiveyksen tulee olla punasavyinen.

Kortteleissa tulee saavuttaa vahintaan vihertehokkuus
1,0, jollei toisin maarata. Vihertehokkuuslaskelma
litetaan rakentamislupahakemukseen pihasuunnitelman
kanssa.

Korttelipihalle on laadittava yhtenainen pihasuunnitelma.
Piha tulee toteuttaa kasvillisuudeltaan monilajisena
alueena. Pihan osat, joita ei kayteta valttamattomina
kulkuteina tai leikki- ja oleskelualueina, on istutettava.

Olevaa kasvillisuutta ja maaperaa tulee mahdollisuuksien
mukaan sailyttaa piha-alueilla.

Vain ajovaylat saa asfaltoida. Pyséakéintipaikat tulee
paallystaa puolilapaisevilla pinnoitteilla.

Pihojen ja kasvikattojen rakenteissa tulee hyddyntaa
biohiilta hiilensidonnan ja hulevesien laadullisen hallinnan
edistamiseksi.

Alueella tulee jarjestaa hulevesien viivytys ennen niiden
johtamista yleiseen hulevesijarjestelmaan.
Rakentamislupaa varten on laadittava
hulevesisuunnitelma, joka sisaltda myos tydmaavesien
kasittelyn.

13/15

Minskningar av antalet bilplatser vid byggande av
flervaningshus tillats enligt aktuella anvisningar.

Smahus minst 1 cp / 90 m2-vy, dock minst 1,2 cp / bostad.

Kontor: 1 bp/100 m?-vy
Affarslokaler: 1 bp / 180 m2-vy
Studentbostader 1 bp/400 m2-vy

Skola 1 bp/ 300 m?-vy
Parkeringsplatserna ska belaggas med
halvgenomslappliga ytbelaggningar.

Parkering pa AP-tomten
P& tomten far hogst 14 parkeringsplatser placeras.

Ovriga platser som eventuellt behdvs ska placeras i
parkeringsanlaggningen pa LPA-tomten.

Parkering i AK-kvarteren

Pa garden i kvarter 64154 och 64155 ska det placeras
2 bilplatser for service/géster och 2 for rérelsehindrade.
Platserna dras av fran gést- och servicedimensioneringen.

Parkering i Y-kvarteret 64103

Pa tomten ska det placeras 16 platser for foljebilar och
12 bilplatser for arbetstagarna.

Cykelplatser som ar avsedda for personal ska vara
vaderskyddade och ramlasbara.

Cykelplatser ska finnas till ett antal av minst 1 cp / 10
platser fér barn och 1 cp / 3 anstallda.

Parkering i Y-kvarteret 64103

Cykelplatser ska finnas till ett antal av minst 1 cp / 2
elever och 1 cp / 3 anstéllda.

Minst 30 % av cykelplatserna ska placeras under ett
skyddstak som kan placeras utanfér byggnadsytan. Alla
platser ska vara ramlasbara.

Bilplatser for personal och hamta- och lamnatrafik ska
placeras pa tomten enligt en separat uppskattning av
anvandarens verksamhetsomrade eller enligt
parkeringsnormen.

Av bilplatserna ska 2 dimensioneras for rorelsehindrade.

Parkering i C-kvarteren

Pa garden i kvarter 64154 och 64155 ska det placeras 2
bilplatser foér service/gaster och 2 for rorelsehindrade.
Platserna dras av fran gast- och
servicedimensioneringen.

Parkering pa KTY-tomten

Parkeringsplatserna ordnas i en parkeringsanlaggning pa
LPA-tomten och/eller i kallarvaningar.

Gardar
Bestammelser som galler alla gardar

Utrymmet mellan en byggnad som placeras vid en gata
och/eller 6ppen plats och gatuomradet och/eller en éppen
plats ska stenlaggas, planteras eller annars behandlas
som en del av ett hogklassigt urbant gaturum och det ska
ansluta till gatan och/eller den éppna platsen pa ett
smidigt séatt. Stenlaggningen ska skifta i rott.

| kvarteren ska minst 1,0 uppnas i groneffektivitet om
inget annat féreskrivs. Groneffektivitetskalkylen bifogas till
bygglovsansdkan tillsammans med planen for garden.

Fér kvartersgarden ska en enhetlig plan fér garden
utarbetas. Garden ska férverkligas som ett omrade med
mangsidig vaxlighet. De delar av garden som inte
anvands som nédvandiga fardvagar eller omraden for lek
och vistelse ska planteras.

Den befintliga vaxtligheten och jordmanen ska i man av
mojlighet bevaras pa gardsomradena.

Endast kérvagar far asfalteras. Parkeringsplatserna ska
belaggas med halvgenomslappliga ytbelaggningar.

| gardarnas och vaxttakens konstruktioner ska biokol
utnyttjas for framjandet av en kvalitativ hantering av
kolbindning och dagvatten.

For bygglovet ska en dagvattenplan utarbetas, vilken
ocksa omfattar hanteringen av byggplatsvatten.

For bygglovet ska en dagvattenplan utarbetas, vilken
ocksa omfattar hanteringen av byggplatsvatten.
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Asuinkortteleiden pihat

C-, AK- ja AP-kortteleiden yhteispihat

Asuinkorttelien yhteiskayttoiset pihat tulee suunnitella ja
toteuttaa yhtendisena kokonaisuutena tonttijaosta
riippumatta.

Korttelipihalle on varattava leikki- ja oleskelualue
yhteiseen kayttoon.

Asuntojen maantasopihat saa rajata kasvillisuudella,
istutuslaatikoin tai matalin muurein.

Korttelissa 64155 saa pysakdointilaitoksen seinustan
kéynnokset istuttaa asuinkorttelin piha-alueen puolelle.

AP-Korttelin piha

Jokaisella asunnolla tulee olla asuntopiha.
Pihan pintamateriaalien tulee olla perinteisid; laajaa
asfaltointia tai laatoitusta ei sallita.

Y-tonttien pihat
Y-tontti korttelissa 64156

Lasten ulkoilualueena toimiva piha-alue on aidattava.

Aidan tulee olla alueen arvokkaaseen
kulttuuriympaéristo6n sopeutuva punaruskea
kolmilankainen metalliaita.

Aita tulee sijoittaa vahintaan kahden metrin paahan
puurivisté Gjutarsin kiinteiston ja Pakaksenpellon vélisella
kaakonsuuntaisella rajalla. Rajalla olevia puita ei saa
kaataa.

Pihan leikkivalineiden ja ulkokalusteiden tulee olla
pitkaikaisia ja kulttuuriymparistéon sopivia.
Piha-alueen kasvillisuuden tulee tukea avoimen
kulttuuriympariston piirteita, esim. nurmialueiden seka
jalopuuyksildiden ja lehtipuuryhmien avulla.

Y-tontti korttelissa 64103

Mikali rakennus toimii koulurakennuksena, saa sen 40x60
metrin pelikentan reuna-alueineen sijoittaa valiaikaisesti
Markusaksenpuistoon kaavan osoittamaan ohjeelliseen
sijaintiin. Kayton paatyttya kentta tulee ennallistaa niityksi
tai muuttaa viljelypalsta-alueeksi.

KTY-tontin piha

Pihalla tulee saavuttaa vahintaan vihertehokkuus 0,9.
Vihertehokkuuslaskelma liitetaan
rakennuslupahakemukseen pihasuunnitelman kanssa.

Pihan saa aidata matalalla muurilla tai istutuksella.
LPA-tontin piha
LPA-tontilla tulee saavuttaa vahintaan vihertehokkuus 0,7.

Vihertehokkuuslaskelma liitetdan rakennuslupahake-
mukseen pihasuunnitelman kanssa.

Kaavan nro 002494 voimaan jaavat merkinnat ja
maaraykset vaiheasemakaavan alueella:

Kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue.

YY-korttelia 64110 koskevia maarayksia:

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa.

Alueelle saa sijoittaa museoita ja huvi- ja viihdepalveluja.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavaramyymalaa, eika
paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa.

Kulttuuritoimintaan liittyvaa liike- ja myymatatilaa
oheistiloineen saa rakentaa enintdan 5 % kaytetysta
kerrosalasta. Yksittdisen myymalan koko saa olla
enintdan 200 kerrosneliometria.

Korttelin kerrosalasta saadaan kayttaa enintaan 20 %
urheilutiloja varten ja 10 % julkisia palveluja varten.

Alueelle saa rakentaa kaksi kellarikerrosta.
Kellarikerroksiin saa sijoittaa varastoja ja niihin johtavia
kulkuteita rakennusoikeuden lisaksi.

Rakennusta palvelevia véesténsuoja- ja teknisié tiloja saa
rakentaa kerrosluvun ja rakennusoikeuden estamatta.

Kellariin saa sijoittaa paakaytttarkoituksen mukaisia
tiloja.

Tontin rajalle ei tarvitse rakentaa palomuuria, kun palo-
osastojen koko on enintaan 15000 krs-m? ja rakennus on
varustettu automaattisella sammutuslaitteistolla ja
automaattisella paloilmoittimella.

Bostadskvarterens gardar

14/15

C-, AK- och AP-kvarterens gemensamma gardar

Bostadskvarterens gardar for gemensamt bruk ska
planeras och anlaggas som en sammanhéangande helhet
oberoende av tomtindelningen.

Pa kvartersgarden ska ett lek- och vistelseomrade
reserveras for gemensamt bruk.

Bostadernas gardar i markplanet far avgransas med
vaxlighet, odlingslador eller laga murar.

| kvarteret 64155 far klattervaxterna pa
parkeringsanlaggningens vagg planteras i
bostadskvarterets gardsomrade.

AP-tomtens gard

Varje bostad ska ha en bostadsgard.
Gardens ytmaterial ska vara traditionella; omfattande
asfaltering eller plattlaggningar tillats inte.

Y-tomternas gardar

Y-tomt i kvarteret 64156
Gardsomradet som fungerar som barnens gard for
utomhusvistelse ska inhagnas.

Staketet ska vara ett rodbrunt tretradigt metallstaket som
passar in i omradets vardefulla kulturmiljo.

Stangslet ska placeras minst tva meter fran tradraden pa
gransen i sydostlig riktning mellan Gjutars fastighet och
Pakasakern. Trad vid gransen far inte fallas.

Lekredskap och utemébler pa garden ska vara hallbara
och passa in i kulturmiljon.

Vaxtligheten pa gardsplanen ska stérka sardragen i den
Sppna kulturmiljon, t.ex. med hjalp av grasomraden samt
enstaka adellévtrad och I6vtradsgrupper.

Y-tomt i kvarteret 64103

Om byggnaden fungerar som skolbyggnad, far dess
spelplan pa 40x60 meter med kantomraden temporart
placeras i Markusasparken pa en riktgivande plats som
anges i planen. Nar anvandningen har upphort ska planen
aterstallas till angsmark eller andras till ett omrade med
kolonilotter.

KTY-tomtens gard

Garden ska uppna minst 0,9 i groneffektivitet.
Groneffektivitetskalkylen bifogas till bygglovsansokan
tillsammans med planen for garden.

Garden far inhdgnas med en lag mur eller planteringar.
LPA-tomtens gard

Garden ska uppna minst 0,7 i groneffektivitet.
Groneffektivitetskalkylen bifogas till bygglovsansékan
tillsammans med planen for garden.

Detaljplan nr 002494 beteckningar och bestammelser,
som blir i kraft pa deldetaljplaneomradet:

Kvartersomrade for kulturbyggnader.

Bestdammelser som galler YY-kvarteret 64110:
Pa omradet ar i kraft tva detaljplaner.

Pa omradet far placeras museer och néjes- och
underhaliningstjanster. Till omradet far man inte férlagga
en dagligvaruhandel eller en affér fér specialvaror som
kraver mycket utrymme.

En affars- och butikslokal som hanfér sig till
kulturverksamhet, far jamte hjalputrymmen, byggas tili
hogst 5 % av den anvénda vaningsytan. En enskild butik
far omfatta hogst 200 kvadratmeter vaningsytan.

Hogst 20 % av kvarterets vaningsyta far anvéandas for
idrottslokaliteter och 10 % for offentlig service.

| omradet far tva kallarvaningar byggas. | kéllarvaningen
far utdver byggratten placeras forrad samt passager som
leder till dem.

Skyddsrum och tekniska utrymmen fér byggnaderna far
byggas oberoende av vaningsantalet och byggnadsratten.

| kéllaren far utrymmen som stammer 6verens med det
huvudsakliga anvandningsandamalet placeras.

Ingen brandmur behdver byggas utmed tomtgransen,
eftersom brandsektionernas storlek uppgar till hogst
15000 m?-vy och byggnaden har forsetts med automatisk
slackningsanordning och automatiskt brandlarm.
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laadukkaana ymparisténa.
Pihamateriaalien tulee olla korkealuokkaisia.

Radan puolella sijaitsevien koulutus- ja toimistotilojen
keskidanitason ja rakennuksen ulkopuolella vallitsevan
keskiaanitason eron tulee olla vahintaan 35 dBA.

Rakennesuunnitelmien yhteydessa tulee esittaa selvitys

skotas som en hogklassig miljo.
Gardsmaterialen skall vara hogklassiga.

Skillnaden mellan den genomsnittliga ljudnivan i de
utbildnings- och kontorslokaler som vetter mot jarnvagen
och den genomshittliga ljudnivan utanfér byggnaden skall
vara minst 35 dBA.

| samband med konstruktionsplanerna skall en utredning

siitéd miten laheisen radan vaikutukset on otettu huomioon.  presenteras Gver pa vilket satt inverkan av den

Autopaikkatarve maéritellaan rakennusluvan yhteydessa

narliggande banan har beaktats.

Behovet av bilplatser faststélls i samband med bygglovet

likennesuunnittelun lausunnon perusteella. Autopaikkojen  utgaende fran trafikplaneringens utlatande. Bilplatserna

tulee olla yhteiskaytossa.
Alueelle saa sijoittaa korttelin 61137 autopaikat.
Arkkitehtuuri

Rakennuskokonaisuuden tulee arkkitehtuuriltaan
noudattaa havainnekuvien henkea:

Rakennuskokonaisuuden tulee koostua vahintaan
neljasta toisistaan selvasti erottuvasta rakennuksesta,
jotka on yhdistetty toisiinsa keskuskaytavalla.

Rakennuskokonaisuuden eri osat tulee yhdistaa toisiinsa
plasti i ja kolmiulottei: i muotoillulla, yhtenaisella

katolla tonttijaosta riippumatta.

Keskimmaiselle rakennusalalle saa sijoittaa koneellisen
monikerroksisen pysakdintilaitoksen, jonka tulee olla osa
arkkitehtonista kokonaisuutta.

Rakennusten tulee olla arkkitehtonisesti korkeatasoisia.
Niiden tulee antaa ilmavuuden ja l&pindkyvyyden
vaikutelma.

Rakennusten julkisivut tulee tehda korkealuokkaisista
materiaaleista yhtenaistd rakennustapaa noudattaen.

Julkisivumateriaalina tulee paaasiallisesti olla lasi ja
metalli.

Katon tulee olla paaasiallisesti metallia.

Katolle tulevien rakenteiden tulee muodostaa julkisivujen
kanssa yhtenainen kokonaisuus.

Julkisivujen sommittelussa ja materiaalivalinnoissa on
otettava huomioon, etté rakennukset tulee voida valaista
kaupunkikuvallisesti sopivalla tavalla.

Mainoslaitteiden sijoittelussa ja rakenteissa tulee

erityisesti ottaa huomioon kaupunkikuvalliset nékokohdat.

FZEOO_—J Rakennusoikeus kerrosneliémetreind ja
(i s . rakennusalat, joita méaérdys yhteensé koskee.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa hotellin.

Maanalainen pysakdintitila / auton sdilytyspaikan
rakennusala. Roomalainen numero osoittaa
pysékdintitasojen suurimman sallitun lukumaaran.

TONTTIJAKO

Taman asemakaavan alueella oleviin kortteleihin on
laadittava erillinen tonttijako, ellei kaavamerkinnéin ole
toisin osoitettu.

Kaupunkirakenne ja ymparistd
Stadsstruktur och miljé

Asemakaavoitus
Detaljplanering

{Allekirjoitus aluearkkitehti}

skall vara i gemensamt bruk.
Bilplatserna for kvarteret 61137 far placeras pa omradet.
Arkitektur

Byggnadshelheten skall till sin arkitektur folja Il
lustrationernas anda:

Byggnadshelheten skall besta av minst fyra tydligt fran
varandra avvikande hus, vilka férenas med en
centralkorridor.

Byggnadshelhetens olika delar skall forenas sinsemellan
och oberoende av tomtindelningen genom ett enhetligt tak
som ar plastiskt och tredimensionellt utformat.

Pa den mellersta byggnadsytan far placeras en teknisk
parkeringsanlaggning | ménga vaningar, vilken skall
utgora en del av den arkitektoniska helheten.

Byggnaderna skall vara av arkitektonisk hog kvalitet. De
skall ge ett intryck av luftighet och genomskinlighet.

Fasaderna bor byggas pa ett enhetligt sétt och av
hoégklassiga material.

Fasadmaterialet skall huvuudsakligen utgdras av glas och
metall.

Taket skall huvudsakligen utgéras av metall.

Konstruktionerna pa taket skall tillsammans med
fasaderna bilda en enhetlig helhet.

Vid kompositionen av fasaderna och materialvalen skall
man beakta att byggnaderna skall kunna belysas pa ett
med den 6vriga stadsbilden éverensstammande satt.

Vid placeringen och konstruerandet av
reklamanlaggningar skall sarskild hansyn tas till
stadsbildmassiga aspekter.

Rakennusoikeus kerrosnelibmetreind ja
rakennusalat, joita maarays yhteensa koskee.

Byggnadsyta, dér hotell far placeras.

Underjordiskt parkeringsutrymme / byggnadsytan for
forvaringsplats for bilen. Den romerska siffran anger
storsta tilllatna antal bilplan.

TOMTINDELNING

For kvarteren pa denna detaljplans omrade skall en
separat tomtindelning géras, om inte via planbeteckningar
annat bestamts.

Mittaus- ja geopalvelut
Méatning och geoteknik

Asemakaavan pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset.
Baskartan for detaljplanen uppfyller de krav som stélls pa den.

Tasokoordinaatisto Plankoordinatsystemet
ETRS-GK25, ETRS-GK25,
korkeusjérjestelméa héjdsystemet

N2000. N2000.

{Allekirjoitus kaupungingeodeetti}

Allekirjoitettu sahkoisesti

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa __.__.20

Godkand av stadsfullméktige __.__.20__
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9.2 PIHASUUNNITELMAT, pohjoinen ylaoikealla. Suunnitelma LOCI Maisema-arkkitehdit Oy.

0 008 &

08 008 OO

korkeuspiste

istutettava lehtipuu / kukkiva puu

sailyteltava puu

pensas

natty

nurmi

hulevesipamnanng/sadepuutarha

viherkatto

terassit, puutaso/kiveys

tormmnallinen alue
turvahakeykivituhka

nurmikvi

pihakaytava, kiveys

aukio / katuun littyvat alueet,

maatali

kivituhka

asfalth

Vartentaanrannan 1. kaava-alueen pihat

Kaikki korttelit

1:1000
16.6.2025

S

Loci
Maisema-
arkkitehdit

00180 Hulzen
09 683 2830
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9.3 OTTEET MELUSELVITYKSESTA, selvitys RAMBOLL

Vantaan kaupunki,
Tikkurila, Vantaa
Varitehtaan alueen
meluselvitys

Péivaajan (7-22) meluvydhykkeet
(Laeqg) ja suurimmat keskidénitasot

julkisivuilla ennustetilanteessa,
suunnitelluilla rakennusmassoilla.

Tie-ja katuliikenne ennustetilanne

v.2045,
raideliikenne ennustetilanne
v.2035,
raitioliikenne ennustetilanne
v.2030
%8 KUVA 1
Taiteilijatalo <
Gjutars
Aanitaso, dB
7o<HH
Y 4 65 < <=70
otiseututalo
Pikas 4 4 60< <:=65
55« <=60
s50<l <55
45 < <=50
<z45

pivikotipihaPina
piha

Vasemmalla olevassa ku-
vassa Heidhofintien var-
teen sijoittuva koulu (viite-
suunnitelmavaihe) ja sen
melutilanne, koulun sijainti
on paivitetty asemakaava-
muutoksessa pohjoisem-
maksi.
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Kotiseututalo
Pakas

Gjutars.

Paivakotipiha O
Varitehtaanpuisto

Vantaan kaupunki,
Tikkurila, Vantaa
Varitehtaan alueen
meluselvitys

Yoajan (22-7) meluvydhykkest
{Laeq) ja suurimmat keskiddnitasot

julkisivuilla ennustetilanteessa,
suunnitelluilla rakennusmassaoilla.

Tie-ja katulilkenne ennustetilanne

Pagrakotipiha Paivakotipiha : >
Viritehtaanpuisto

v.2045,
raideliikenne ennustetilanne
v.2035,
raitioliilkenne ennustetilanne
v.2030
KUVA 2
Aanitaso, dB
J0=
65« <=70
60 = <=65
55« <=60
S50« <=55
45 = =<=50
<=45

Vantaan kaupunki,
Tikkurila, Vantaa
Varitehtaan alueen
meluselvitys

Raide- ja raitioliilkenteen
aiheuttamat
enimmaismelutasot (Lamax)
rakennusten julkisivuilla.

Raideliikenne ennustetilanne
v.2035,
raitioliikenne ennustetilanne
v.2030

Taiteilijatalo
Gjutars
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Kortteli 3

Kortteli 2
Alue 1

Kortteli 2
Alue 1

Vantaan kaupunki,
Tikkurila, Vantaa
Varitehtaan alueen
meluselvitys

Paivaajan (7-22) meluvydhykkeet
(Laeg) suunnitelluilla kattopihoilla
ennustetilanteessa.

Tie-ja katuliikenne ennustetilanne
v.2045,

raideliikenne ennustetilanne
v.2035,

raitiolnkenne ennustetilanne
v.2030

Vantaan kaupunki,
Tikkurila, Vantaa
Varitehtaan alueen
meluselvitys

Yaajan (22-7) meluvydhykkeet
(Laeg) suunnitelluilla kattopihailla
ennustetilanteessa.

Tie-ja katulikenne ennustetilanne
v.2045,

raideliikenne ennustetilanne
v.2035,

raitiolilkenne ennustetilanne
v.2030



