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1 Tiivistelma

1.1 Kaava-alue
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Suunnittelualue on rajattu kuvaan viitteellisesti.

Asemakaavan muutos koskee 16. kaupunginosan korttelin 33 tonttia 10 seka katu- ja pysakainti-
aluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 16. kaupunginosan korttelin 33 tontti 11 seka katu- ja pysa-
koéintialuetta.

Tonttijako hyvaksytddn asemakaavan yhteydessa.

1.2 Tiivistelma asemakaavasta

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen toteuttaminen purkavalla tayden-
nysrakentamisella.

Asemakaavassa suunnittelualueelle esitetaan kahta viisikerroksista asuinkerrostaloa Halssilaan
Vaajakoskentien varteen.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe
= Kaavoituksen vireilletulosta tiedotettiin sanomalehti Keskisuomalaisessa 28.6.2024. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) julkaistiin kaavan verkkosivulla.
Luonnosvaihe

= Asemakaavan muutosluonnos kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 21.1.2025.
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1.4 Yhteystiedot

Oona Peuhkuri, Kaavoitusarkkitehti
Jyvaskylan kaupunki

Asemakaavoitus

Postiosoite: PL 233, 40101 Jyvaskyla
Kayntiosoite: Hannikaisenkatu 17

Puh. 040 822 5701

Sahkoépostiosoite: oona.peuhkuri@jyvaskyla.fi

2 Tavoitteet

2.1 Suunnittelun tarve ja kaynnistaminen

Asemakaavan muutos laaditaan yksityisen hakijan aloitteesta. Asemakaavan muutos on kaynnis-
tetty, jotta mahdollistetaan kahden asuinkerrostalon toteuttaminen purkavalla tdydennysrakentami-
sella.

2.2 Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontin kehittaminen purkavalla taydennysra-
kentamisella.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
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Suunnittelualue sijaitsee Halssilan alueella noin kahden kilometrin paassa keskustasta. Suunnitte-
lualuetta rajaa koillisen puolella Vaajakoskentie. Suunnittelualueen lahiymparistdssa on kerrosta-
loja ja rivitaloja. Peruskoulu ja paivakoti sijaitsevat alle 1,5 kilometrin paassa. Lahikauppa sijaitsee
noin 1,2 kilometrin paassa. Lahin bussipysakki sijaitsee tontin edessa Vaajakoskentien varressa.

Kaavamuutosalueeseen kuuluvan tontin pinta-ala on 2925m2 ja LP-alueen pinta-ala on 2644m2.

Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1973 toimistoksi rakennettu kerrostalo, joka on laajennettu ja
muutettu asumiskayttoon 90-luvulla. LP-alue palvelee yleisen pysakoinnin lisaksi korttelin 33 tont-
teja 10, 124 ja 125.

Maanpinta viettaa alas lounaaseen pain. Tontilla on noin kolmen metrin korkeusero. Tontilla on
kookasta puustoa. Alueella on kunnallistekniikkaa, kuten kaukolampd-, vesi-, ja viemari- telelii-
kenne ja sdhkoverkostoa. Alue kuuluu vesihuollon toiminta-alueeseen.

3.1.1 Maanomistus

Kaavamuutosalueen tontti on yksityisessa omistuksessa ja pysakdintialue kaupungin omistuk-
sessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueiden kayton tavoitteet (VAT)
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Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018 ja se korvaa
aiemmat (2000 ja 2008) paatokset valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:
1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava likkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava

Alueella on voimassa maakuntavaltuuston 1.12.2017 hyvaksyma Keski-Suomen maakuntakaava,
joka on tullut voimaan 26.1.2018. Suunnittelualue kuuluu seudullisesti merkittavaan tiivistettavaan
taajamaan seka kulttuuriympariston vetovoima-alueeseen.

Yleiskaavat

Jyvaskylan oikeusvaikutteinen yleiskaava on hyvaksytty 10.11.2014 ja tullut voimaan 25.11.2016.
Suunnittelualue on kestavan liikkkumisen taajama-aluetta. Alue kuuluu ensisijaiseen rakentamisen
kohdentamisvydhykkeeseen, jolla tehokas ymparistddnsa sopiva tdydennysrakentaminen ja uudis-
aluerakentaminen on erityisen suotavaa.

Ote yleiskaavasta
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Voimassa olevat asemakaavat

Alueen voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty 7.6.1994. Kaavassa suunnittelualue on asuin-
kerrostalojen ja rivitalojen korttelialuetta (AKR) seka yleista pysakointialuetta (LP). Tontin kerros-
luku on 2/3 I ja tonttitehokkuusluku 0.6 eli rakennusoikeutta on 1755 kerrosalaneliometria. Raken-
nuksen Vaajakoskentien puoleisilla julkisivuilla on merkinta 35 dB, joka osoittaa rakennusalan si-
vun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneris-
tavyyden liikkennemelua vastaan on oltava vahintadan 35 dB (A).
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Lahiympaériston kaavatilanne

Suunnittelualueen lahiymparistdssa on asuinkerrostalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen raken-
nusten korttelialueita (AKR, AR) seka virkistysaluetta (VP, VU, P).
AVOin kaupunkiymparisto -politiikka (Jyvaskyldan kaupunginvaltuusto 30.9.2019)

Politiikka sisaltaa periaatteet kaupunkiymparistén suunnitteluun ja rakentamiseen koskien erityi-
sesti arkkitehtuuria, viherymparistda ja osallistumista. Periaatteet ovat nivottu kolmeen teemaan:

1) Aaltojen lailla rakennamme kaupunkiymparist6a ihmislaheiseksi, huomioimalla maiseman
ja historian arvot uudisrakentamisessa seka teemme laadusta ymmarrettavaa.

2) Viihtyisaksi koko kylan voimin padsemme luontopohjaisin ratkaisuin, ihmisia liikuttavalla ja
hyvinvointia luovalla ymparistélla sekd avaamalla kaupunkisuunnittelua asukkaille.
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3) Oppien, tehden, unelmoiden luomme tulevaisuutta rohkeilla kilpailuilla ja kunnianhimoisilla
kokeiluilla, ideoimalla yhdessa ja kannustamalla toisiamme parempaan.
Resurssiviisas Jyvaskyla 2040 -ohjelma (Jyvaskylan kaupunginvaltuusto 31.10.2022)

Ohjelmaa toteuttamalla Jyvaskyla pyrkii olemaan resurssiviisausvisionsa mukaisesti paastoton, jat-
teetdn ja ylikulutukseton kestavan hyvinvoinnin kaupunki vuonna 2040 seka hiilineutraali vuonna
2030. Ohjelma toteuttaa kaupunkistrategiaa 2022—-2025 ja toimii Resurssiviisas kaupunki -strate-
giakarjen toimenpideohjelmana. Resurssiviisas Jyvaskylad 2040 -ohjelma rakentuu seitsemasta tee-
masta. Asemakaavoituksen kannalta ohjelman merkittavimmat teemat ovat:

= kestava yhdyskuntarakenne ja vahahiilinen rakentaminen
= ilmastokestava liikkennejarjestelma
= ilmastonmuutoksen vaikutuksiin varautuminen ja sopeutuminen

= viihtyisa ja monimuotoinen ymparisto

Alueelle laaditut selvitykset ja suunnitelmat
e Uudisrakentamisen suunnittelu (Arkkitehtipalvelu Oy)

e Meluselvitys 2022

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Aloitusvaihe

Asemakaavan muutokseen on ryhdytty yksityisen hakijan aloitteesta. Kaavamuutoshakemus on
saapunut 5.3.2024. Aloituskokous on pidetty 8.4.2024.

Asemakaavan muutos ilmoitettiin vireille sanomalehti Keskisuomalaisessa 28.6.2024.

4.2 Luonnosvaihe

4.2.1 Kaavaluonnoksen valmistelu

Kaavan luonnosvaiheessa on tutkittu rakennusten sijoittelua ja massoittelua seka keskusteltu mm.
pihan toimintojen jarjestelysta ja siita, ettd miten rakennukset sopeutuisivat ymparistddnsa. Kaava-
luonnoksessa tontille osoitettu rakennusoikeus 4000 kerrosalanelidmetria jakautuu kahdelle raken-
nusalalle.

Luonnosvaiheessa suunnittelualueelle on laadittu asemapiirrostason tarkastelu toteutettavasta
hankkeesta. Kaavaluonnos on valmisteltu hankkeen suunnitelmiin pohjautuen huomioon ottaen
suunnittelualueen muut reunaehdot ja Iahtékohdat.
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Vaajakoskentien puolella kevyen lilkkenteen vayla kulkee voimassa olevassa asemakaavassa osit-
tain tontin puolella, jonka vuoksi noin sadan nelidmetrin kokoinen osa tontista paatettiin liittda katu-
alueeseen vastaamaan nykytilannetta.

Asemakaavaratkaisun ilmastovaikutuksia on arvioitu asemakaavojen paastdlaskentaan kehitetylla
Planect-laskurilla. Arvio on tehty asemakaavalla muodostuvan maankaytén perusteella.
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Paastolaskennan tuloksena saatu arvio alueen paastdista, kuten alueen esirakentamisesta, infran
ja yleisten alueiden rakentamisesta, rakennuksen rakentamisesta, energian kaytosta, likenteesta
seka maaperan ja kasvillisuuden hiilivarastojen menetyksista. Laskuri arvioi paastdja 50 vuoden
elinkaarelle. Arvio on suuntaa antava ja perustuu tdman hetken parhaaseen tietoon ja Jyvaskylan
alueelle paikallistettuihin l1aht6tietoihin. Laskuri antaa myds arvion kaavan hiilikadenjaljesta eli sen
ilmastohyoddyista. Hiilikadenjalkea tuottavat kasvillisuuden ja maaperan hiilivarastojen ja -nielujen
muutokset sekd rakennusmateriaaleihin sitoutunut hiili ja rakennusmateriaalien uudelleenkaytté ja
kierratys elinkaaren lopussa.
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Planect-laskurin tulos. Elinkaaren aikainen kokonaispééastéarvio on 3051 t CO2e. Kerros-
alanelibkohtainen vertailuluku on 15,3 kg CO2e/k-m2/a.
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Olemassa olevan rakennuksen korjausrakentaminen tuottaisi myds paastoja, mutta olisi elinkaari-
laskennan ndkodkulmasta ilmastovaikutuksiltaan vahaisempaa kuin rakennuksen purkaminen ja uu-
disrakentaminen. Toisaalta rakennusten energian kaytolla on merkitysta elinkaaren aikaisille paas-
téille ja uudisrakennusten energiankulutus on huomattavasti pienempaa kuin vanhojen rakennus-
ten.

Asemakaavan muutosluonnos on kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa 21.1.2025.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavaratkaisun yleiskuvaus

Asemakaavan muutoksessa esitetdaan asuinkerrostalojen korttelialueelle rakennusoikeutta 4000
kerrosalaneliometria ja kerrosluvuksi 1/2 k V. Tontille ajetaan Kurjenkujan kautta. Pysakointi osoi-
tetaan tontille seka pysakdintialueelle (LP), johon voidaan sijoittaa enintdadn 15 AK-tontin autopaik-
kaa.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 5500m2. Rakennusoikeutta AK-tontilla on 4000 kerros-
alanelidbmetria.

5.2 Aluevaraukset
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5.2.1 Korttelialueet

AK
Asuinkerrostalojen korttelialue.

Rakennusten tulee olla arkkitehtonisesti korkealaatuisia, mittasuhteiltaan sopusuhtaisia seka va-
reiltdan ja muotokieleltdan ymparistoon sopivia. Rakennusten ja rakennelmien tulee muodostaa
yhtenadinen kokonaisuus. Rakennusoikeus jakautuu kahdelle rakennusalalle tontin Vaajakoskentien
ja Lansisauman puoleisille sivuille.

Suunnittelualueen ymparistdssa rakennuskanta on vaaleansavyista, joten alueen yhtendisyyden
sailyttamisen vuoksi rakennusten julkisivumateriaalina tulee olla valkoinen kiviaines; rappaus tai tiili
selkedna ja yhtenaisena pintana. Nakyvia elementtisaumoja ei sallita. Vaajakoskentien melun takia
parvekkeet tulee lasittaa. Rakennukset sijoittuvat tontilla lievaan rinteeseen, joten ne ovat Vaaja-
koskentien suunnasta viisikerroksisia ja Kurjenkujan suunnasta kuusikerroksisia.

Leikki- ja oleskelualueet sijoittuvat tontin lansipuolelle, jossa melutasot ovat matalammat. Asukas-
pysakaintipaikat sijoittuvat paaosin tontille seka osittain viereiselle yleiselle pysakointialueelle. Ton-
tille tulee istuttaa vahintdan kolme suurikasvuista puuta.

5.2.2 Muut alueet

LP
Yleinen pysakdintialue. AK-tontin autopaikkoja saa sijoittaa alueelle enintdan 15 kpl.
Katualue

Vaajakoskentien puolella kevyenliikenteen vayla kulkee voimassa olevassa asemakaavassa osit-
tain tontin puolella, jonka vuoksi noin sadan neliometrin kokoinen osa tontista liitetaan katualuee-
seen vastaamaan nykytilannetta.

5.3 Kaavaratkaisun perustelut

Kaavaratkaisu vastaa sille asetettuja tavoitteita. Kaava mahdollistaa hakijan esittdman purkavan
taydennysrakentamisen, jonka tavoitteena on toteuttaa kaksi asuinkerrostaloa.

5.4 Vaikutusten arviointi

5.4.1 Kaavan vaikutukset

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset ja vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia. Kunnallisteknii-
kan osalta suunnittelualue sijoittuu tdydentdmaan olemassa olevaa verkostoa. Yksityisen maan-
omistajan kanssa tehddan maankayttésopimus.

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen. Uudisrakentami-
sen maara on aluerakenteeseen suhteutettuna hyvin maltillista.



16:152 / Kurjenkuja 2 (13)

Rakentaminen olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen palvelujen, joukkoliikenneyhteyksien ja
rakennetun infrastruktuurin 88reen on yhdyskuntarakenteen ja yhdyskuntatalouden kannalta jarke-
vaa ja kestavan kehityksen mukaista.

Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia liikenteeseen. Tontille liitytaan Kurjenku-
jalta.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttaa nykyisen kerrostalon purkamista. Uuden raken-
tamisella ei katsota olevan haitallisia vaikutuksia rakennettuun ymparistoon, vaan uusi rakentami-
nen parantaa alueen rakennettua ymparist6a ja ohjaa tulevaisuudessa mahdollisesti tapahtuvaa
purkavaa tdydennysrakentamista. Rakentamistapaa koskevilla kaavamaarayksilla alueen raken-
nuskannan uudistumista voidaan ohjata laadukkaaseen ja yhtendiseen suuntaan.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia luontoon tai luonnonymparistéén. Kaava-
muutos kohdistuu jo rakennetulle korttelialueelle. Kaavan toteutus edellyttaa tontilla olevan nykyi-
sen puuston poistamista ainakin osittain.

limastovaikutukset

Kokonaisuudessaan asemakaavan muutoksen ilmastovaikutukset ovat vahaiset tai kohtalaiset ja
vastaavat keskimaaraisia purkavan tdydennysrakentamisen vaikutuksia. limastovaikutusten nako-
kulmasta suunnittelualue sijaitsee yleiskaavassa ensisijaisella tdydennysrakentamisen vyohyk-
keelld, hyédyntaen olemassa olevaa infrastruktuuria.

Kaavamuutos ei lisda merkittavasti likennemaaraa nykytilanteeseen verrattuna. Alue sijaitsee pyo6-
railyvyohykkeella ja keskeiset palvelut ovat hyvin saavutettavissa kestavilla likkumismuodoilla,
mika auttaa vahentamaan liikenteesta aiheutuvia ilmastovaikutuksia.

Vaikutukset maisemaan

Asemakaavan muutoksen vaikutukset maisemaan ovat kohtalaisia. Kaavamuutoksen toteutuessa
nykyinen rakennus puretaan ja korvataan mittakaavaltaan hieman suuremmalla uudisrakentami-
sella. Uudet rakennukset sijoittuvat Vaajakoskentien varteen nakyvalle paikalle. Kaavan toteuttami-
nen voi parantaa alueen yleisilmetta. jolloin maiseman laadun voidaan katsoa parantuvan.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Suunnittelualueelle on laadittu alustavat havainnekuvat uudisrakentamisesta, jotka ohjaavat kaava-
ratkaisua. Kaavaprosessin aikana toteutusta ohjaavaa havainnekuvamateriaalia paivitetaan ja tar-
kennetaan tarvittaessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
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Kaavaa voidaan alkaa toteuttamaan kaavan tultua voimaan. Rakentamisen toteuttamisesta vastaa
maanomistaja omassa hankeaikataulussaan.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutumista seurataan tiiviissa yhteisty6ssa Jyvaskylan kaupungin asemakaavoi-
tuksen, rakennusvalvonnan ja yhdyskuntatekniikan seka muiden asiassa oleellisten viranomaisten
kanssa.

Asemakaavan toteutuksen seurannassa on erityisesti kiinnitettdva huomiota mm. kaupunkikuvan ja
rakennusten arkkitehtuurin korkealaatuisuuteen, hulevesien hallintaan seka tonttien piha-alueiden
suunnittelun ja toteutuksen korkealaatuisuuteen ja toimivuuteen.

Selvasti kaavan tavoitteista poikkeavista hankkeista on keskusteltava asemakaavoituksen edusta-
jien kanssa.
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KAUPUNKIYMPARISTO

Aaltojen lailla
Viihtyisaksi koko kylan voimin

Oppien, tehden, unelmoiden

AVQin kaupunkiymparisto -politiikka yhdistad ihmiset,
luonnoen ja arkkitehtuurin toimivaksi kokonaisuudeksi.
Tihtidmme sopusointuun ja elamyksellisyyteen,
ympariston ja ihmisten tarpeet huomioiden.
Yhdessad luomme tulevaisuuden Jyvaskylad —
arvoja, ymparistdd ja ihmist3 kunnioittaen.

www.jyvaskyla.fi/avoinkaupunkiymparisto
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