g
.| TURKU Hepokulta

Kaavoituksen esiselvitys
Diaarinumero 8548-2019

Varkkavuorenkatu 19-25 ja 30-40, Jahtilahteenkatu 1-8
SR e g S . —

7 TERASRAUTELA  f |

Kaavoitus
Anna-Leena Jokitalo 2.3.2022




Asemakaavanmuutosaloitteessa esitetyt tavoitteet

Kaavamuutosaloitteeseen sisadltyy vain osa sen liitteena olevan suunnitelman
uudisrakennuksista. Aloitteessa mukana oleville nykyisille AK-tonteille on osoitettu 9 uutta
asuinkerrostaloa: jokaiselle pistetalotontille vahintaan yksi ja lamellitalojen valeihin
vhteensa kaksi uutta pistetaloa (VIII krs). Lisaksi on osoitettu kuuden lamellitalon paatyihin
uudisosat (VIII krs).

Hepokullan keskuksen uudistaminen: maantasokerroksen katujulkisivulle liiketilaa ja
sisapuolelle rakenteellista pysakointia. Aloitteessa mukana oleville tonteille on osoitettu
keskuksen yhteyteen kerrostaloja, jotka voisivat olla asumisen lisaksi osittain tai kokonaan
palveluasumista: 2 pistekerrostaloa (VIII-X krs) ja 3 puolilamellia/luhtia (VI-VIII krs).

Uutta asuinrakennusoikeutta aloitteessa mukana oleville tonteille: piste- ja lamellitaloihin
n. 40 500 k-m?; vanhojen lamellien paatyihin esitettyihin uudisosiin mahtuisi (aloitteesta
poiketen) vain n. 9 500 k-m?; yhteensa 50 000 k-m?2. Uusia asukkaita noin 1000. Uutta
rakennusoikeutta rakenteelliselle pysakoinnille 8950 k-m?2.
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Kaava-aloitteeseen kuulumattomien kiinteistdjen omistajat (kartta):

1. Koy Jahtiansa

2. Turun ja Kaarinan seurakuntayhtyma

3.  Asoy Varkkametsa ja as oy Varkka-aho/ liike-, autopaikka- ja
huoltorakennusten korttelialue

4.  As oy Varkkametsa

5.  Turun kaupunki/ pysakointialue
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Kytkeytyminen muihin suunnitelmiin
Suunniteltavassa joukkoliikenneratkaisussa Hepokulta on Runosmaen linjausvaihtoehdon varrella.

Hankkeen investointitarve

Varkkavuorenkadun itapuolen kiinteistot, liikekeskus ja Hepokullan Lampd ovat liittyneet
kaupungin vesijohtoverkostoon. Muilta osin alueen vesijohdot kuuluvat Hepokullan
Lammolle. Viemarit ja hulevesiviemarit ovat kaupungin. Turun Vesihuollon verkostoissa ei ole
uusimistarvetta.

Vesihuollon toive on, etta runkovesijohtoa ei tarvitsisi rakentaa nykyista pidemmalle.
Vesihuollolle ei lankea rakentamisvelvollisuutta, jos uudet kerrostalot tulevat nykyisille
tonteille.

Jos uusille rakennuksille muodostetaan omat tontit, kaavamuutoksen myaéta tulisi
toteutettavaksi vesijohdon jatkaminen Jahtilahteenkadulla, nykyisen vesijohdon paasta kadun
paahan (n. 190 m). Mikali vesijohtoa ei ole mahdollista viemareita rikkomatta toteuttaa
omaan kalliokanaaliin, voi tutkia vesijohdon asentamista samaan kanaaliin olemassa olevien
viemareiden kanssa. Tassa tapauksessa myos viemarit tullaan uusimaan. Viemarien ja
hulevesiviemarien kapasiteetti sinansa riittaa.
Hankkeen kaavatalous karkeasti:

- Pelkan vesijohdon (190 m) toteutus omaan kalliokanaaliin noin 100 000 €

- Viemarit ja vesijohto olemassa olevaan kalliokanaaliin noin 160 000 €



Hankkeen edut ja mahdollisuudet seka kaavatalous

Taydennysrakentaminen kaupunkimaisen ymparistoon on kestavan kehityksen seka Turun
kaupunkistrategian mukaista. Palvelujen turvaamiseksi alueelle olisi hyva saada lisaa asukkaita.
Hepokullan keskuksen uudistaminen kohentaisi alueen arvostusta. Joukkoliikenteen palvelutaso
alueella on hyva.

Hankkeen tuloista tehdyn kaavataloustarkastelun loppupaatelmana on todettu, etta
taydennysrakentaminen olisi taloudellisesti realistista vain liikekeskuksen ja seurakunnan osalla.
Ne eivat ole mukana aloitteessa.

Kaupungin maalle aloitteentekijan suunnitelmassa on osoitettu 2-kerroksinen 2800 k-m?
pysakadintilaitos. Alue on talla hetkelld vuokrattu Hepokullan Lamp6 Oy:lle. Kaupunki voi
vuokrata alueen pysakointiyhtidlle, jonka pysakointipaikkoja tarvitsevat taloyhtiot yhdessa
muodostavat.

osoitettu
2-kerroksinen
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Hankkeen uhat, riskit ja haasteet
Riskina on taloudellinen kannattavuus.

Asunto-osakeyhtioille jaava osuus kiinteistdjen arvonnoususta ei ole asuntoa kohden
suuri ja hyotya edelleen pienentavat lisarakentamisen edellyttaman rakenteellisen
autopaikoituksen kustannukset. Hankkeiden kannattavuuteen vaikuttaa myods vesi-,
hulevesi- ja viemarilinjojen vetaminen uusille rakennuksille.

Valjyys on Hepokullassa olennainen viihtyisyystekija, jota ei saisi havittaa.
Taydennysrakentaminen tulee tehda harkiten, jottei esim. metsanakymien haviaminen
laske asuntojen arvoa ja vahenna asuinviihtyisyytta. Sama riski on olemassa, jos uusi
rakentaminen sijoittuu hyvin lahelle nykyisien asuntojen ikkunoita.

Johtopaatos

* Hanke on otettu kaavoitusohjelmaan. Hanke on paaosin kannatettava
kaavoitettavaksi, vaikka muutama rakennuspaikka nahdaan ongelmallisena.
Kaavatydssa arvioidaan, mitka kohdat voidaan taydentaa ja mika on taydentamisen
mittakaava. Pienimuotoisempi lisarakentaminen on yksi mahdollisuus.

* Olisi hyva saada kaavamuutokseen mukaan myos Hepokullan keskukseen sijoittuvien
tonttien omistajat.

* Hankkeeseen ryhtyvan on sitouduttava kaupungin maalle sijoitettavaksi aiotun
pysakointilaitoksen toteuttamiseen.




