


YLEISKAAVA

KAUPUNGIN STRATEGIAT

TOTEUTUSSUUNNITELMAT

Kaavarungossa mddritellaan
kokonaisvaltainen ja pitkédaikainen kehityssuunta.

KAAVARUNKO

KAAVARUNKO ElI OLE OIKEUSVAIKUTTEINEN KAAVA.

‘ ASEMAKAAVAMUUTOKSET
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KAUPUNKIPUISTOKORTT
VIHERPIHAKORTTELIT

SISAPIHAKORTTELIT

KATUPIHA KORTTELIT

KATTOPIHA KORTTELIT

PALAUTETTIIN UUDELLEEN
VALMISTELUUN 19.1.2026

KALAN MUUTOSEHDOTUKSET KAAVARUNKOON

1. Tarkastellaan Martinlaaksontien eteldpuolen
soveltuvuutta kaupunkipientaloalueeksi.

2. Kaupunkipientalojen korttelialueen tehokuus e=1,0-1,8.

3. Martinlaaksontie 26, jota on ehdotettu
julkistenpalveluiden tontiksi muutetaan asuinkdyttéon
(asemakaavamuutos 002414).

4. Martinlaaksontie 24, jota on ehdotettu asuin-, liike- ja
toimistotilan kortteliksi, joetaan sekd asuinkerrostalojen
ettd julkistenpalveluiden kortteliksi (Asemakaavamuutos
002413).
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1. KAUPUNKIPIENTALO-
ALUE KAAVARUNGOSSA

OMALEIMAISET OSA-ALUEET KAAVARUNGOSSA

Martinlaakson asemanseudun kaupunkirakenne jakautuu
junaradan, Martinlaaksontien ja Kivivuorentien halkomana
viiteen omaleimaiseen osa-alueeseen. NGma viisi aluetta
tarjoavat omaleimaisia asuinalueitg, jotka houkuttelevat
hyvin erilaisia ihmisid ja mahdollistavat jokaiselle
omanlaisen alueen I6ytymisen. Osa-alueiden identiteetti
pohjautuu erilaisiin korttelipihatyyppeihin.

VIHERPIHAKORTTELIT JA KAUPUNKIPUISTOKORTTELIT
Asuinalue koostuu pdadaasiassa kaupunkipientaloista.
Kokoojakatujen varsille sallitaan kerrostalorakentamista.

Rakennusten mittakaava tulee olemaan korkeimmillaan
- e Martinlaaksontien varressa ja Louhelantien risteyksessa.
DKAU > | e Teiden varteen sijoittuvan rakennusten rintaman tehtévand
KAUPUNKIPUISTOKORTIE ' o on toimia ddnisuojana liikenteen melulle ja turvata
miellyttavat oleskelusuhteet asuinalueiden sisdlld.

VIHERPIHAKORTTELIT
SISAPIHAKORTTELIT - N
y _ A

KATUPIHA KORTTELIT VIHERPIH AK?TELI

KATTOPIHA KORTTELIT
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Martinlaakson asemanseutu eteldstd pohjoiseen katsottuna.

2. KAUPUNKIPIENTALOJEN
TEHOKKUUS KAAVARUNGOSSA

VIHERPIHAKORTTELITe=0,5-1,0

« jattaa tilaa pihalle ja « mahdollistaa tonttien vaiheittain
kasvillisuudelle rakentamisen ja yhdistdmisen
 yksi-kolme kerrosta

 paikoitus tontilla
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VIHERPIHA-
KORTTELI
E=0.,8

KALAN
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KAUPUNKI-
PUISTO-

KORTTELI
E=0,8-10
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VIHERPIHA-
KORTTELI

E=1,0-15

s,
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2. KORTTELITEHOKKUUDEN NOSTAMISEN VAIKUTUKSET

« pienentdd piha-ja kasvillisuusaluetta
« vihertehokkuusvaatimus ei toteudu
« rakennusten kerroksien maadrd kasvaa

- kaupunkipientaloalueelle pitdd sijoittaa
kerrostaloja tehokkuuksien ylittdessd 1,2

« vahentdd pysdkointi mahdollisuuksia
tontilla

« tarvitoan kadunvarsipaikkoja tai
pysakointilaitos

+ tiivis/tehokas rakentamistapa johtaa
alueen houkuttelelevuuden
vihenemiseen

- ei loydy talovalmistaijia
rakennuttajia vaikea saada mukaan

« 3-4 kerroksisten kaupunkipientalojen
rakentamistapa ei ole kustannuksiltaan

« tarvitaan kerrostalo . piha/kasvillisuusalue pienenee toteutuskelpoinen Martinlaaksossa « oma + yhteispiha
« v@hintddn nelj& kerrosta « v@hintddn kolme kerrosta * 1-2,5 kerrosta
 paikoitus tontin ulkopuolella « paikoitus tontin ulkopuolella  paikoitus tontilla
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3. MARTINLAAKSONTIE 26
KAUPUNKIPIENTALOJA

KALAN MUUTOSEHDOTUKSEN TARKASTELUN TULOKSET

Tontin rakennettavuutta rajoittavat:

- tonttilittymdan kohta on sidottu

« maaperdn rakennettavuus - tontin eteldosa ei sovellu
pientalo rakentamiseen.

» tiemelu ja hiukkaset - suojaisten pihojen tulee
sijaita 30m tien reunasta. Rakennukset tulee rakentaa
desibelirakenteina melua vastaan.

« hulevedet - kunnallistekniikan reitit ja altaiden koot
madrittavat mahdollisten rakennusten sijoittelua ja kokoa.

« ratapenkereen stabiliteetti - vastapenkereeseen tulee
jattad 5m suojavyohyke

- kaavatalous -tonttien (7 kaupunkitaloa 800km?2)
myyntininnan pitdisi olla 3 kertainen markkinahintaan
ndhden, jotta esirakentamisen kustannukset saataisiin
katettua.

« valkopolun katualue -kaavarunkoon ei saada yhteyttd
Martinlaakson asemalta Myyrmdkeen.

OLEMASSA OLEVAT RAKENNUKSET
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3. MARTINLAAKSONTIE 26
VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

rakentamiselle ei ole
vaikutustenarvioinnissa
1-253 d etty estetts

YMPARISTOSUUNNITTELIJAN KANNANOTTO

Vaikka kahden viherpuistoalueen rakentamisenwvaikutukset
ovat puiden menetyksen kannalta paikallisesti suuret,
luontoarvojen kokonaistarkastelussa niiden merkitys on
vahdinen.

Lehtoalueen ekologinen tila on heikko ja lendolle ominaiset
rakennepiirteet ja luonnonarvot ovat heikentyneet
merkittavasti. Paikoin alueelta on kaikki lenhdon
ominaispiirteet hdvinneet.

PALVELUVERKKOSUUNNITTELIJAN KANNANOTTO
Martinlaaksoon tarvitaan uusi 8000 m? palvelutontti 2030
mennessaA.

Asemakaavamuutos vastaa vaestorakenteen palveluiden
nykytarpeeseen. Vdesto-ennusteen kasvulle ja uudelle
asuntotuotannolle tarvitaan lisdd kaavarungossa
osoitettuja palvelutontteja.
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OLEMASSA OLEVAT RAKENNUKSET

4. MARTINLAAKSONTIE 24
PALVELUKORTTELIKSI

KALAN MUUTOSEHDOTUKSEN TARKASTELUN TULOKSET

Tontin rakennettavuutta rajoittavat:

- tonttilittymdan kohta on sidottu

 tiemelu ja hiukkaset - suojaisten pihojen tulee sijaita
30m tien reunasta. Y-tonttia ei ole mahdollista sijoittaa
tien varteen.

 hulevedet - kunnallistekniikan reitit ja altaiden koot
mMadrittdvat mahdollisten rakennusten sijoittelua ja
kokoa. Hulevedet joudutaan siirtdmadn putkeen. Ratkaisun
toimivuus on epdselvd eikd se ole kustannuksissa.

« pohjaveden pinta - tontilla ei suositella
maanalaisiarakenteita. Pysakointi tulee jarjestad
mMaanpddlld. Tdma rajoittaa mahdollista rakentamisen
MAaarad. Kerrostalolle max 25 ap = max. 3 250 km?2.

« kaavatalous -tulot pienenevdt merkittdvasti yli 5 M€.
Kaavarungon suunnitelmalla voidaan saada yli 7 M€ tulot.
Ehdotetulla muutoksella alle 1,7 M€.
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-

ASUMINEN

JULKISETPALVELUT

KAUPALLISET PALVELUT v

4. MARTINLAA
PALVELU

ELINKEINOPALVELUIDEN KANNANOTTO

Yleiskaavan ja Kaupunkistrategian tavoitteena onluoda
monipuolisia keskustoja, jotka tukevat kaupungin kasvua.
Erityisen tarkedd on saada tyopaikkarakentaminen
nousuun.

Jotta Martinlaakson alue sdilyy ja kehittyy elinvoimaisena,
palvelutasoltaan kilpailukykyisend ja vetovoimaisena
kaupunkikeskuksena, tarvitaan (myos kerrostaloja
sisdltavad) taydennysrakentamista ja riittévasti asukkaita
ja asiakaspohjaa lahialueelle. Kaupunkimainen ympdristo,
jossa palvelut ovat Idhelld, edistdd myo6s yritysten
sijoittumista alueelle ja uusien ty6paikkojen syntymista.

Liikke- ja toimitilan v@hentdminen Martinlaaksontien
eteldpuolelta on kaupanselvityksen vastinen. Jos uudet
liiketilat j@dvat rakentumatta, on uhkana, ettd palvelujen
MAdrd vahenee ja sen myotd alueen kaupallinen

vetovoima kokonaisuudessaan heikkenee.
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KALAN
MUUTOSEHDOTUKSEN
VAIKUTUKSET

SEKOITTUNUT JA MONIMUOTOINEN KAUPUNKIRAKENNE
HAVIAA

Martinlaaksontien varrelta poistuvat kaupa- liike- ja toimitila
sekd palvelut. Muutoksen myotd 5 000 km? likke- ja toimitilaa
poistuu aluelta. Tyopaikkamadrd vahenee arviolta 900:sta
550 paikkaan.

HULEVESIR

- VIRKISTYSPAL

e o o VIHERREITTI

B PALVELUIDEN MAARAA JA SAAVUTETTAVUUS HEIKKENEE
i ap ALt . 2\ Martinlaakson palvelut siirtyvat toisaalle. Muutoksen myotd
' @ 4 000 km? palvelutiloa poistuu alueelta.

KATTOPIHA . N e Y ASUKASMAARA PIENENEE JA

e TN MUUTTOLIIKKEEN OHJAUS VAIKEUTUU
Martinlaaksontien varren kerrostalot toteuttavat
merkittdvan osan tarvittavasta asunto Madrdstd. Niiden
muuttaminen kaupunkipientaloiksi laskee kaavarungon
asuntojen madrdan alle 50% tarvittavasta.

ASUMINEN

- JULKISETPALVELUT

L AKTHVINEN KATUTILA

- KAUPALLISET

KAAVARUNKOKARTTA
100 300 500M
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HULEVESIR

- VIRKISTYSPAL

e o o VIHERREITTI

ASUMINEN

- JULKISETPALVELUT

L AKTHVINEN KATUTILA

- KAUPALLISET

KAAVARUNKOKARTTA
100 300 500M

KALAN
MUUTOSEHDOTUKSEN
VAIKUTUKSET

KAUPUNGIN KUSTANNUKSET KASVAVAT

JA TULOT VAHENEVAT

Koska Martinlaaksontie 26 tontin esirakennuskustannukset
ovat merkittavat ei se solvellu myyntitontiksi.
Martinlaaksontie 24 puolestaan on erinomainen
myyntitontti. Palvelutontin sijoittaminen myyntikelvottomalle
tontille on taloudellisesti kannattavampaa.
Muutosehdotuksen infrakustannukset hulevesien siirrosta
ovat merkittava lisdkustannus.

VIRKISTYSALUEIDEN JA KAUPUNKIVIHREAN MAARA VAHENEE
Kaupunkivinredn madrd vihenee avoimen julkisentilan
mMenettdmisen myotd. Ympdriston laatu heikkenee.
(Viheralueiden kasvattaminen keskeinen kaavarugon
tavoite +10%)

MARTINLAAKSON HOUKUTTELEVUUS VEHREANA
KESKUSTANA VAHENEE
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