Kaupunkiympéristdtoimiala
Kaavoitus

Hiidenvartti

ASEMAKAAVANMUUTOS
Asemakaavatunnus 11/2017
Diaarinumero 10661-2016

SELOSTUS

9.9.2019

muutettu 30.10.2019 (lausunnot)
muutettu 10.12.2019 (§ 488 KYLK)



ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 9. paivana syyskuuta 2019 paivattya,
30.10.2019 (lausunnot) ja 10.12.2019 (8 488 KYLK) muutettua asemakaavanmuutoskarttaa.

Hiidenvartti (11/2017)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavanmuutos koskee:
Kaupunginosa:
Korttelit ja tontit:

Kadut:

Puistot:

084 KARSAMAKI
33.-3-4 ja 84.-2-3

Amalianpolku
Ristinpaltankatu

Amalianpuistikko
Prykinraiteenpuisto

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Korttelit:

Kadut:

Puistot:

084 KARSAMAKI
33 (osa) ja 84 (osa)

Amalianpolku
Ristinpaltankatu

Amalianpuistikko
Prykinraiteenpuisto

KARSAMAKI
33.-3-4 och 84.-2-3

Amaliestigen
Korshallsgatan

Amalieskvéren
Bryggerisparsparken

KARSAMAKI
33 (del) och 84 (del)

Amaliestigen
Korshallsgatan

Amalieskvaren
Bryggerisparsparken

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaonmuutokset:
KARSAMAKI 33.-5-6 ja 84.-4-7.

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 11/2017
Diaarinumero: 10661-2016
Kaavan nimi: Hiidenvartti

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistotoimiala, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Salla Leino (etunimi.sukunimi@turku.fi).

Kaavakonsultti: KAAWA Oy, Sirpa Salmi, arkkitehti SAFA /
Arkkitehtuuristudio Kaipiainen T:mi, Maarit Kaipiainen, arkkitehti SAFA
Havainnekuvat: Schauman Arkkitehdit Oy


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartan rajauksella osoitetulle alueelle. Alue sijaitsee
noin neljan kilometrin etaisyydella Kauppatorilta koilliseen.

Muutosalue rajautuu pohjoisessa Hiidenkatuun ja etelassa Puustellinkadun pohjoispuo-
lella olevaan varasto- ja asuinalueeseen. Kaava-alueen pinta-ala on n. 6,4 ha.
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Kuva 1. Kaava-alueen sualntl opaskartalla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutoksella muodostetaan kolme asuinkerrostalotonttia Hiidenvartin teol-
lisuusalueen viereen. Alueelle jaavan teollisuustoiminnan luonnetta tarkennetaan sovel-
tuvaksi lahiymparistoon.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1.  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 13.10.2017

2. Asemakaavakartta 9.9.2019, muutettu 30.10.2019 (lausunnot), muutettu
10.12.2019 (§ 488 KYLK)

3.  Tilastolomake 9.9.2019, muutettu 30.10.2019 (lausunnot)

4, Raideliikenteen tariné- ja runkomeluselvitys, Promethor Oy 29.7.2019

5 Liikennemeluselvitys, Promethor Oy 8.7.2019

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

1. Lausunto arkeologisesta tutkimustarpeesta Karsaméaen Hiidenvartin asemakaavan-
muutosalueella ja karttaliite 8.11.2017 / Varsinais-Suomen maakuntamuseo

2. Hiidenvartin vesijohdot 29.11.2017 / Turun kaupunki

3. Maaperéan tila -kohderaportti 30.10.2017 / Maaperéan tilan tietojarjestelma

4. Pohjatutkimus 14.11.2011 / SM Maanpaa Oy



2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi ta- 10.10.2017 § 298
voitteet ja merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman tie-

doksi

IImoitus vireilletulosta kaavoituskatsauksessa 2017, 2018 ja 2019
Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 20.11.2018 § 470
Kaavaehdotus lausunnoilla 16.9.-15.10.2019
Kaavaehdotus julkisesti ndhtavilla 16.9.-15.10.2019

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen 10.12.2019 (8 488
KYLK)

Osalllisilta pyydettiin mielipiteet 13.10.2017 paivatysta osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 17.11.2017 mennessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annettiin 11 kirjallista mielipidetta.

Yleisttilaisuus suunnitelmien esittelyineen jarjestettiin alueella 8.3.2018. Myds yleisdtilai-
suudessa annettiin mielipiteita.

Asemakaavanmuutosehdotuksesta pyydettiin lausunnot ja samaan aikaan se asetettiin
virallisesti nédhtaville 16.9.-15.10.2019. Mahdollisten lausuntojen ja muistutusten aiheut-
tamat muutostarpeet arvioidaan, jonka jalkeen asemakaavanmuutosehdotus viedaan
lautakuntakasittelyyn.

2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutoksella mahdollistetaan kahdeksan nelikerroksisen asuinkerrostalon
rakentaminen Suomen Kovabetoni Oy:n vuokraamille tonteille. Alueelle jaavan teolli-
suustoiminnan luonteen tulee sopia asuntoalueen viereen.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa aikataulussa.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus ja maanomistus

Suunnittelualuetta rajaa luoteessa Munttisméen uusi pientaloalue ja Leaf Areenan kiin-
teisto, koillisessa Hiidenkatu ja Aallopinpelto seké eteldassa pientalo- ja varastoalue rata-
alueen laheisyydessa ja rakentamaton asumiseen kaavoitettu alue Karsdméen kartanon
aluetta vastapaata Puustellinkadun varressa.

Suunnittelualueen koillisosa on Kiinteisté Oy Hiidenvartin pienteollisuusaluetta. Ristinpal-
tankatu jakaa pienteollisuusalueen kahteen osaan, joilla on yhteensa yhdeksan teolli-
suushallia. Harjakattoiset hallit muodostavat ulkonaoéltdan ja mittasuhteiltaan yhtenaisen
kokonaisuuden. Ristinpaltankadun p&assa on rakentamaton maa-alue, jota kiertaa ete-
lassa Prykinraiteenpuistikon viheralue entisen makeistehtaalle johtaneen teollisuusrai-
teen kohdalla. Kevyen liikenteen reitti Puustellinkadulta Hiidenkadulle kulkee Amalianpo-
lun kautta kaava-alueen luoteisreunassa.



Suunnittelualueen lansi- ja luoteispuolella on vanha Hellaksen tehdasalue, jolla toimii lii-
kuntakeskus Leaf Areena seké muita toimijoita.

Alueen luoteispuolella on Hiidenkadun varteen rakennettuja uusia pientaloja Munttis-
maen metsikon eteldpuolella seké radan suunnassa Aallopinpellon aukea.

Suunnittelualueen pinta-ala on n. 6,4 ha. Tasta suurin osa on teollisuusaluetta, kolman-
nes virkistysaluetta ja loput katualuetta.

Alueen omistaa kokonaisuudessaan Turun kaupunki. Kaupungin omistamat tontit on
vuokrattu Suomen Kovabetoni Oy:lle ja Kiinteistd Oy Hiidenvartille.

Kuva 2. Nékyma kaakosta, vasemmalla Leafin rakennuksia (KAAWA Oy 5/2018).

Kuva 3. Suunnittelualue Prykinraiteelta nahtyna (KAAWA Oy 5/2018).

Luonnonymparistt

Suunnittelualueen nykyinen, rakentamaton osa viettaa lievasti entisen teollisuusraiteen
luota kohti teollisuushalleja. Alue on toiminut kaupungin varastoalueena. Poistuneen toi-
minnan jalkeen alue on ruohottunut ja vesakoitunut. Alue on pdaasiassa teollisuus- ja
joutomaata.

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia arvokkaita luonnonymparist6ja. Tiedossa ei ole
mydskaén yksittisten uhanalaisten tai harvinaisten lajien esiintymid kaava-alueella.



Kuva 4. Prykinraiteen puistoa (KAAWA Oy 5/2018).

Pohjavesi

Huhtamaen pohjavesialue on polveilevan muotoinen, kallioharjanteiden jakama harju-
alue, josta on soranoton vuoksi kaivettu maata pois. Kaavamuutosalue sijaitsee pohjave-
sialueen reunalla. Koko nykyinen tontti 33-4 seka nykyisen tontin 84-3 lansiosa sijaitse-
vat yhdyskunnan vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella (luokka I), jolla pohja-
vetta ei saa muuttaa eika pilata. Pohjavesialueen itaraja kulkee Ristinpaltankadun nykyi-
sen paatteen kautta pohjoisetelasuunnassa. Suurin osa tontista 33-4 on pohjaveden
muodostumisalueella.

Pohjaveden pinta on noin 1-2 metrid maanpinnan alapuolella. Pohjaveden paineellisuu-
desta ei ole tietoa, joten asia tulee selvittdd ennen kaavan toteuttamista, jotta voidaan
varmistua siitd, ettd pohjavesimuodostumasta ei purkaudu haitallisesti pois pohjavetta
rakentamisen seurauksena.

Maapera

Maaperékerrostumat kaavamuutosalueella ovat paksut. Syvimmillaan kallion pinta on
lantisen AK-1 korttelin keskiosissa, miss& maakerroksen paksuus on noin 40 metria.
Kerrospaksuus ohenee itdd pdin mennessa noin kymmeneen metriin. Pohjavesialueella
maanpinnassa on ohut tayttémaakerros, jonka alapuolella on noin 20 metrid paksu savi-
kerros. Taman alla on noin 10 metrin kerros hiekkaista harjukerrostumaa ja taman alla
pohjamoreenia. Pohjavesialueen ulkopuolisella alueella ei ole hiekkakerrosta savikon
alla, muuten kerrostumat ovat melko samalaiset, mutta kerrospaksuudet pienemmét.

Hulevedet ja tulvavedet

Kaavamuutosalue sijaitsee Piipanojan valuma-alueella. Ristinpaltankadulla kulkee hule-
vesiviemari, joka ker&a vesia Paltan alueelta. Rakentamaton, vetta lapéaiseva suunnitte-
lualue on tarkoitus muuttaa asuinkerrostalojen korttelialueiksi, mika lisdd muodostuvien
hulevesien mééarda. Hulevesitulvariskin vahentamiseksi tulee kaava-alueella viivyttaa hu-
levesia ennen niiden johtamista hulevesiviemariin. Hulevesien muodostumista tulee va-
hentdad myods suosimalla lapaisevia paallysteitd ja tekemalla istutusalueista mahdollisim-
man laajoja. Pohjaveden pilaantumisriskin takia likennealueiden vedet tulee johtaa poh-
javesialueella hulevesiviemariin. Puhtaat kattovedet tulee pyrkia imeyttamaan maape-
raan pohjaveden muodostumisen turvaamiseksi.

Topografiaan pohjautuvan tulvamallinnuksen perusteella kaavamuutosalueen suurimmat
tulvariskit kohdistuvat teollisuustontin 84-2 keskiosaan sek&a kaavamuutosalueen kaak-
koiskulman puistoalueelle entisen ratalinjan tuntumaan.



Kulttuurihistoria

Karsamaen harjanteella on ollut asutusta kauan. Toijalan radan rakentamisen jalkeen
asutus on vahitellen levinnyt Vah&joen sivuhaaran Piipanojan peltolaaksoon.

Kaavamuutosalueella ei todettu muinaisjaannoksia syksylla 2017 tehdyissa koekaivauk-
sissa.

Karsamaen kartano ja siihen liittyvat rakennukset on kunnostettu, ja paarakennus on pa-
lautettu asuinkayttoon. Kartanoon liittyva muotopuutarha on kunnostettu, ja makeisteh-
taalle johtanut raidealue on kunnostettu puistoksi.

Rakennettu ymparist6

Kaavamuutosalueen lahitienoon kaupunkikuva on hajanainen. Huomattavimmat raken-
nuskokonaisuudet ovat historiallisesti ja kulttuurihistoriallisesti merkittdva Karsamaen
(Hiiden) kartano kaavamuutosalueen lansipuolella sek& entisen makeistehtaan raken-
nusryhmé muutosalueen luoteispuolella.

Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Liikenne

Karsamaentien varrella on Karsamaen koulu, joka tarjoaa alakoulu- ja esikouluopetusta.
Kaavamuutosalueelta on kavelymatkaa koululle noin 700 metrid. Paltankadun varrella
sijaitsee Pallivahan koulu, l&hialueen toinen alakoulu. L&hin paivékoti sijaitsee Kaerlan-
tien varrella. Sinne on matkaa kaavamuutosalueelta noin 1,5 km.

Osoitteessa Karsaméentie 11 sijaitsee Turun Aikuiskoulutuskeskus.

Kaavamuutosalueen lahistolla on vapaa-ajan palveluita entisen Hellaksen makeisteh-
taan rakennusryhmassa (nyk. Leaf Areena), mm. liikuntapaikkoja ja kahvila. Karsamaen-
tien varrella 1ahella kartanoa toimii kioski.

Karsamaentie on kaupunginosan kokoojakatu, jonka liikenne on vilkasta. Joukkoliiken-
teen palvelutaso on hyva: bussilinja 1 sataman ja lentokentéan valilla kulkee Karsamaen-
tietd, samoin useat linjat keskustan ja pohjoisten kaupunginosien valilla. Pydraily-yhteys
keskustan suuntaan on sujuva.

Kaava-alueella on Puustellinkadun ja Hiidenkadun yhdistava kevyen liikenteen reitti
Amalianpolku, joka valmistui vuonna 2018. Samaan aikaan toteutettiin karamellitehtaalle

johtaneen junaraiteen alueelle Prykinraiteenpuisto.

Kaava-alueen tuntumassa, alueen itapuolella on Turku-Toijala-junarata.

Tekninen huolto

Teknisen huollon verkostot kulkevat lahinna katualueilla.



1. Auraprint Oy
2. K-Sahkd Tero Kontto Oy

Suomen Hormistokeskus O
Liedon Ashestipalvelut Oy
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HIIDENKATU 9 Suomen Ohutlevyasennus

4. Mainosnery Oy
Santerfood Oy

5. Oy Matkahuolto Ab
6. Punanaamie Oy
1
8. Saipu Oy
9. Bagdad Export & lmy

Kuva 5. Hiidenvartin teollisuusalueen opastaulu. (KAAWA Oy 5/2018)

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet edellyttavat, etta yksityiskohtaisemmassa kaa-
voituksessa otetaan erityisesti huomioon yhdyskuntarakenteen eheyttdminen, liikenne-
olot, energiakysymykset ja ilmastonmuutos, kulttuuri- ja luonnonperintt sekéa virkistys-
kaytto ja luonnonvarat.

Maakuntakaava

R A

Kuva 6. Ote maaku-ntakaavayhdistelmasta

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistoministeriossa
23.8.2004) ja Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaratty tulemaan
voimaan 27.8.2018) kaavanmuutosalue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla
on paaosin asumistoimintoja. Alue on suurelta osin pohjavesialuetta.

Suunnitteluméaaraysten mukaan alueen kehittamista tulee edistéd johdonmukaisella
suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta taydentaen.



Alueen maankayton kehittamisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovitta-
misen tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioi-
vaa. Pohjavesialueella suunnittelun ja rakennustoimenpiteiden tulee olla kokonaisuuden
sailymisté turvaavia ja edistavid. Laatua tai riittédvyytta ei vaaranneta. Vesien suojeluvi-
ranomaisille on suunnittelu- ja rakennustoimenpiteiden yhteydessa varattava mahdolli-
suus lausunnon antamiseen.

Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niilta osin, joihin
ei kohdistunut valituksia ja uudelleen 29.5.2004 koskien niitd osia, joiden valitukset hylat-
tiin. Yleiskaavassa alue on tuotanto- ja varastotoiminnan aluetta. Suunnittelumaarayksen
mukaan tydpaikka-aluetta, joka varataan paaasiassa teollisen tuotannon ja varastotilojen
seka niihin liittyvien liike- ja toimistotilojen seké julkisten palvelujen, virkistyksen, yhdys-
kuntateknisen huollon ja liikenteen kayttdon. Kaavamuutosalueen lansiosa sijaitsee Huh-
tamaen pohjavesialueella.

Valmisteilla olevassa yleiskaava 2029:ss& kaavamuutosalue on osoitettu asuin- ja tyo-
paikka-alueeksi.

Yleiskaavaluonnos on hyvaksytty kaupunkiymparistélautakunnassa 25.9.2018 § 387 ja
kaupunginhallituksessa 5.11.2018 § 420.
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Kuva 7. Ote ajantésayleiskaavasta.
Nykyinen asemakaava

Asemakaavanmuutosalueella oleva asemakaava 5/1988 on tullut voimaan 7.11.1990.
Asemakaavassa alue on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten alueeksi, jonka salli-
tusta kerrosalasta enintdan 40 % saa kayttaa korttelialueen paakayttdtarkoitukseen liitty-
viksi liikke- ja toimistotiloiksi. Asemakaavan mukainen rakennusoikeus tonteilla on yh-
teensé n. 25 000 k-m=.

Asemakaava kasittdd myos Ristinpaltankadun katualueen, puistoalueet Prykinraiteen-
puisto ja Amalianpuistikko.
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Kuv

Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Selvitykset

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 25.9.2017.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.11.2017.

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistdtoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 22.8.2019.

Promethor Oy on laatinut 8.7.2019 paivatyn Hiidenvartin likennemeluselvityksen. Selvi-
tyksessa tarkastellaan laheisten katujen melutasoja nyky- ja ennustetilanteessa seka
melun vaikutusta pihatiloihin ja ajateltuihin uudisrakennuksiin.

Promethor Oy on laatinut myds 29.7.2019 péaivatyn Hiidenvartin raideliikenteen tarina- ja
runkomeluselvityksen, jossa tarkastellaan raideliikenteen aiheuttamaa tarinda ja sen vai-
kutuksia suunniteltuihin uudisrakennuksiin.

Lahiympaériston kaavatilanne ja suunnitelmat

Kaavamuutosalueen ja Karsamaentien valissa on voimassa useita eri asemakaavoja.
Puustellinkadun asemakaava muutosalueen eteld- ja lounaispuolella on tullut voimaan
6.8.2016, Munttismaen asemakaava muutosalueen luoteispuolella 13.12.2014 sek& Kar-
sdmaen kartanon asemakaava muutosalueen lansi- ja eteldpuolella 11.2.2012.

Turun kaupunki on vuonna 2013 laatinut K&rsdméaen kartanon asemakaava-alueen vi-
heralueiden yleissuunnitelman, johon sisaltynyt Prykinraiteenpuisto on toteutettu kesalla
2018.
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3.3 Ymparistoénsuojelu ja hairidtekijat
Luonnonymparist®

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia arvokkaita luonnonymparistja. Se on paaasiassa
teollisuusaluetta ja ns. joutomaata. Tiedossa ei ole myoskaan yksittaisten uhanalaisten
tai harvinaisten lajien esiintymia kaava-alueella.

Pohjavesi

Koko nykyinen tontti 33-4 sek& nykyisen tontin 84-3 lansiosa ovat merkittavalla pohjave-
sialueella (luokka 1), jolla pohjavetta ei saa muuttaa eika pilata. Pohjavesialueen itaraja
kulkee Ristinpaltankadun nykyisen paatteen kautta pohjoisetela-suunnassa. Suurin osa
tontista 33-4 on pohjaveden muodostumisalueella. Kaavamuutosalueella harjukerrostu-
mat sijaitsevat savikerroksen alla.

Hulevedet ja tulvavedet

Kaavamuutosalueen hulevesia tulee viivyttaa tonteilla, kuitenkin pohjaveden laatu sailyt-
tden. Kaavamaarayksissa annetaan ohjeet hulevesien kasittelystd. Koska muutosalueen
tontit ovat korkeusasemaltaan alempana kuin suuri osa lahiymparist6a, niihin kohdistuu
tietty hulevesitulvariski. Vetta saattaa kerdéntya teollisuustonttien ja ajateltujen kerrosta-
lotonttien rajalle, teollisuustontin 84-2 keskiosaan sekd kaavamuutosalueen kaakkoiskul-
man puistoalueelle entisen ratalinjan tuntumaan.

Raideliikenteen tarina ja runkomelu
Merkittdvin melulahde tarkastelualueella on Turku—Toijala-junarata.

Raideliikenteen aiheuttamaa tarinda seka runkomelua on selvitetty kesalla 2019. Mit-
tausten perusteella rakennuksiin aiheutuvan tarinan voimakkuus jaa alle VTT:n suositus-
arvon.

Myo6s mitatut runkomelutasot alittavat asuinrakennusten suositusarvot.

Tehtyjen mittauksien avulla on selvitetty olemassa olevan rautatien aiheuttaman tarinan
vaikutusta suunniteltuihin rakennuksiin. Mittaustulokset edustavat mittauskohteen ta-
rinda vain niissa olosuhteissa, joissa mittaukset on tehty. Mikali esim. liikennevaylan ra-
dan kunto, kalusto tai ajonopeudet poikkeavat oleellisesti mittausajankohdasta, on ta-
rindarvojen muuttuminen mahdollista.

Liikennemelu

Kaavamuutosalueen laheisyydessa ei sijaitse oleellisia tielikennetéarinalahteita. Lahei-
sista teistd aiheutuu jonkin verran melua.

Meluselvitys osoittaa, ettd kaavamuutosalueen suunnittelussa ei tarvita huomattavia
suojaustoimenpiteitd meluntorjuntaan.

Maaperan haitta-aineet

Kaavamuutosalueen nykyisin rakentamattomalla osalla on ollut toimintaa, mik& on saat-
tanut pilata maaperaa. Kiinteist6illa tulee selvittdéd maaperan tila ja tarvittaessa vaihtaa
pilaantunut maa-aines ennen rakennustydhon ryhtymistd. Mahdollinen massanvaihto on
tehtava pohjavesialueella erityisen huolellisesti.
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3.3 Maankayttésopimus

Kaupungin ja maanvuokraajan valilla ei laadita maankayttésopimusta. Uudessa vuokra-
sopimuksessa sovitaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin osallistumi-
sesta. Maanvuokrassa huomioidaan kiinteistolla asemakaavan myota tapahtuva arvon-
nousu. Alustavat neuvottelut vuokrasopimuksen laatimiseksi on aloitettu.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET JA VUOROVAIKUTTAMINEN
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistdminen

Asemakaavan muuttaminen perustuu 11.10.2016 yksityisen maanvuokraajan, Suomen
Kovabetoni Oy:n tekemé&én aloitteeseen, jossa esitettiin asuinrakentamista nykyisin |-
hinné varastointiin kaytetylle alueelle. Asemakaavan muutostarpeen on aiheuttanut ny-
kyisen asemakaavan vanhentuneisuus rakentamisen ohjaamisessa. Uusien pienteolli-
suusrakennusten rakentaminen alueelle ei ole laheisen asutuksen kannalta tavoitelta-

vaa. Lahiympariston asutus tuottaa jo nykyisinkin pienteollisuustonteille laatuvaatimuk-
sia, joilla sovitetaan tonttien toiminta yhteen viereisen asumisen kanssa.

Maanvuokraajan ja kaupungin valisen kaavoitussopimuksen mukaan kaavan valmiste-
lussa on ollut mukana kaavakonsultti kaupungin ohjauksessa. Kaytannossa kaavakon-
sultin paaasiallinen tydpanos kohdistui luonnosvaiheeseen.

Alkuvaiheessa luonnosteltiin alueelle seitsemaa asuinkerrostaloa Ristinpaltankadun
paassa oleville tonteille, yhteensa kuutta 4-kerroksista rakennusta ja yhta 6-kerroksista
rakennusta. Ristinpaltankatu jatkui alkuluonnoksessa Prykinraiteenpuistoon asti.

Kuva 9. Aloitteen liitteen& oleva suunnitelma, Schauman Arkkitehdit Oy.
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Kuva 9. Aloitteen liitteend oleva suunnitelma, Schauman Arkkitehdit Oy.

4.2 Asemakaavanmuutoksen tavoitteet

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa alueeseen, jolla tavoitellaan tehokasta
asuntorakentamista ympariston laatu huomioon ottaen.

Asemakaavanmuutoksella tutkitaan asuinrakentamisen sijoittamista Suomen Kovabe-
toni Oy:n vuokraamille tonteille. Alueelle jaavan teollisuustoiminnan luonnetta tarkenne-
taan soveltuvaksi asuntoalueen viereen.

Asemakaavanmuutos mahdollistaa uuden kulkuyhteyden Karsamaen kartanon suun-
taan Hiidenkadulta.

Ympariston ominaisuudet ja pohjavesiolot otetaan huomioon.

w o \.J» -«,;

Kuva 10. Alun luonnosvaiheen havainnekuva. Schauman Arkkitehdit Oy

4.3 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloi-

hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimia-

laa suunnittelussa kasitelladn. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja maanvuokralaiset, kaytta-
jat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjesttt: Turkuseura ry, Kdrsdmaen Asunnonomistajat ry, Turun Pientalo-
jen keskusjarjesto ry ja Varsinais-Suomen Kiinteistoyhdistys ry.
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¢ Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Nuorisovaltuusto, Turku Energia Oy, Tu-
run Museokeskus, Turun Vesihuolto Oy, Vammaisneuvosto, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus seka
Kaupunkiymparistétoimialan asiantuntijat.

4.4 Vireille tulo

Kaupunki ja aloitteentekija ovat allekirjoittaneet kaavoitussopimuksen 5.9.2017 kaavan
valmistelutydsta. Kaupungin toimesta suunnittelualuetta laajennettiin liittdmalla siihen
Hiidenvartin teollisuusalue. Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauk-
sessa 2017. limoitus vireilletulosta seka 13.10.2017 paivatty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma lahetettiin siind mainituille osallisille kirjeitse.

4.5 Alkuvaiheen kuuleminen, vuorovaikutusmenettelyt
Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 17.11.2017 mennessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja alkuluonnoksista annetut mielipiteet
vastauksineen

Yhteenveto 17.11.2017 mennessa saapuneiden 16 mielipiteiden keskeisesta sisallosta:

1 Karsaméen Asunnonomistajat ry:n mielipide: 4—6-kerroksiset talot ovat liian kor-
keita kyseisessa ymparistossa ja kaava-alueelle esitetaan liikkaa rakennuksia. Yhdistyk-
sen mielesta tulisi rakentaa enintaan viereisten teollisuusrakennusten korkuisia rivitaloja.
Yhdistys pitaa positiivisena sita, ettd alueelle rakennetaan lisda asuntoja.

2 Mielipiteen esittdja (suunnittelualueen pohjoispuolelta) ei halua kerrostaloja juuri val-
mistumassa olevan omakotitalon lahistolle. Kaavamuutosalue tulisi osoittaa rivitalora-
kentamiseen.

3 Mielipiteen esittdja (Piikkiostd) katsoo, etta esitetyt talot ovat liilan korkeita ja sopimat-
tomia Karsamaen kartanon naapurustoon. Kaavamuutosalueelle tulisi toteuttaa kaksiker-
roksisia omakotitaloja.

4 Mielipiteen esittdja (Turusta) katsoo, etta kaavamuutosalueelle ei saa esittaa Leafin
rakennusta korkeampaa rakentamista eikd varsinkaan 6-kerroksista taloa lahelle omako-
tialuetta. Omakotialueen rajan l&heinen alue tulisi osoittaa virkistyskayttoon tai enintdén
rivitalorakentamiseen. Kaavamuutosalueen liikenneyhteyden tulisi olla Puustellinkadulta,
ei Hiidenkadun kautta. Alueelta puuttuu paivakotipaikkoja. Alueen koulupalvelut tulee
turvata, jos tavoitellaan lisda asukkaita.

5 Mielipiteen esittaja (suunnittelualueen etelapuolelta) katsoo, etta suunniteltu rakenta-
minen ei sovi alueelle, koska viereisesséd Karsamaen kartanon asemakaavassa on vain
puistoa ja pientaloja. Hiidenvartin alueelle sopisivat vain omakotitalot ja luhtitalot, jotta
Karsamaen kartano ja Leaf jaisivat hallitsemaan maisemaa.

6 Mielipiteen esittdjat (suunnittelualueen pohjoispuolelta) esittavat, ettei kuusikerroksi-
nen talo sovellu omakotitalon takapihalle, valimatkaa olisi vain 50 metrid. On erikoista,
ettad tiukkojen kaavaméaaraysten omakotialueen naapuriin saisi tulla niin erilaisia raken-
nusmassoja. Heidan mukaansa Leafin rakennuksen korkeus on 14 metrid, joten kuusi
kerrosta ylittaisi sen. Myds pienteollisuus heikentdéd heidan mukaansa asumisviihty-
vyytta. Kerrostalotonttien likenne pitaisi hoitaa Puustellinkadun kautta. Alue tarvitsee li-
saa paivakoteja ja kouluja.
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7 Mielipiteen esittdja (Turun keskustasta) katsoo, etteivat 4—-6-kerroksiset talot sovi alu-
eelle, koska Munttismaki ja Kérsdméaen kartano ovat pientalovaltaista asumista. Kaava-
muutosalueelle tulisi osoittaa 1,5-2-kerroksisia omakoti- ja rivitaloja.

8 Mielipiteen esittdja, (Hipanmaki Oy) katsoo, etta ehdotettu rakentaminen on korkeaa
ja raskasta. Puustellinkadulle on heiddn mukaansa tulossa yhteiséllistd uusasuntotuo-
tantoa. Hiidenvartin kaavamuutoksella tukittaisiin maisemanékymat ja luontoyhteys kéar-
Sisi.

9 Mielipiteen esittajat (Piikkiosta) katsovat, ettd asuntorakentaminen on hyva asia,
mutta etta ehdotetut kerrostalot ovat liian korkeita. Kerroksia saisi olla enintaan kolme.

10 Mielipiteen esittgjat (muutosalueen eteldpuolelta) katsovat, ettei ehdotettu rakenta-
minen sovi ymparistoon, koska kyseessa on kulttuurihistoriallinen alue. Kaavamuutos-
alueelle sopisi vain pientalorakentaminen.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Kaavoitusprosessin aikana tutkitaan tavoitteen mukaisen asuntorakentamisen vaikutuk-
sia ymparistoonsa. Vertailukohtana on 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei muuteta, ts.
rakentamaton korttelialue toteutetaan voimassa olevan asemakaavan mukaisesti teolli-
suuden kayttéon. Alueen rakentamattomia tontteja voisi nykyisen asemakaavan mukai-
sesti rakentaa jopa raskasta liikennetta kayttavan logistiikkakeskuksen tarpeisiin. Myo6s
tallainen rakentaminen muuttaisi nakymia ja luontoyhteyksia. Asuntorakentaminen on
l&histon asukkaille kuitenkin ympériston laadun kannalta lievempi ja parempi vaihtoehto,
koska nykyinen asemakaava ei rajoita teollisuuden ymparistohairi6ita, ja uudet teolli-
suusrakennukset voisivat kohota yhté korkealle kuin Leafin alueen rakennukset.

Kaavamuutosalueen lahistolla on monen mittakaavan rakennuskantaa, mm. entisen
Leafin teollisuuskiinteistd ja Karsamaentien varrella sijaitseva kerrostalo. Karsamaen
kartanon pihapiiri sijaitsee 9—10 metrid ylempana kuin Hiidenvartin korttelit. Nain ollen
uudisrakennukset sopeutetaan korkeudeltaan muuhun rakennettuun ymparistoon. Ne
ovat matalammalla kuin viereinen Leafin teollisuuskiinteistt, jossa asemakaavan mu-
kaan rakennusten vesikaton ylin korkeusasema on +18,00 m. Kaavoitusprosessissa tut-
kitaan eri vaihtoehtoja.

Hiidenvartin asemakaavassa ei ratkaista paivakotien tai koulujen sijaintia, mutta suunnit-
telualueen rakentamisella on vaikutusta ndiden palvelujen tarpeeseen.

Mielipiteet ja lausunnot muilta, kaavoituksen valmisteluaineistoon tutustuneilta
Turun Vesihuolto huomauttaa lausunnossaan, etta uusien kiinteistojen vesihuollon lii-
toskohta on Ristinpaltankadulla. Jos tontit lohkotaan, niiden tulee siksi rajautua mainit-
tuun katuun.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Katusuunnittelu edellyttaa, ettd Ristinpaltankatu saa kevyelle liikenteelle tarkoitetun jat-
keen huoltoyhteyden turvaamiseksi Prykinraiteenpuistoon. Vesihuolto voidaan siis jarjes-

téaa mielipiteessa esitetylla tavalla.

Telia Finland Oy esittaa, ettei tietoliikenneyhteyksien tuomisessa kaava-alueelle ole on-
gelmia.

Turku Energia Oy esittda, ettd TESV-muuntamoille tulee merkita ET-alueet Ristinpal-
tankadun varrelle liitteen mukaisesti.
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Kaupunkisuunnittelun vastaus:
Kaksi nykyistd muuntamoaluetta merkitdan asemakaavaan.

Liikennevirasto esittda, etta raidelikennenormit, ml. tarinan vaikutus rautatien lahei-
seen rakentamiseen tulee ottaa huomioon.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:
Asemakaavamaarayksissa tullaan huomioimaan raideliikenteesté aiheutuva tarina.
Nuorisovaltuusto ilmoittaa pitdvansé asemakaavamuutosta perusteltuna.

Varsinais-Suomen maakuntamuseo edellyttdd, ettd kaava-alueella mahdollisesti esiin-
tyvat muinaismuistot on selvitettava.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Kaavamuutosalueen eteldpuolella sijaitsevat tunnetut muinaismuistoalueet on tarkas-
tettu syksylla 2017 ja todettu, etteivat ne vaarannu ehdotetussa maankaytén muutok-
sessa. Nykyisen asemakaavan tontilta 84-3 ei ole |6ydetty koekaivauksin muinaisjaan-
noksia syksylla 2017.

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) esittaa,
ettd yleiskaavassa 2020 osoitettu pohjavesialue on otettava kaavoituksessa huomioon.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:
Kaavaselostusta on taydennetty lausunnon mukaisesti.
Yleisotilaisuus 8.3.2018

Tilaisuudessa esiteltyjen nelikerroksisten asuinkerrostalojen sijoittamiseen Hiidenvartin
alueelle suhtauduttiin yleisesti myonteisesti. Huolta kannettiin paivakodin ja koulun saily-
misestd Karsaméaen alueella seka erityisesti kevyen liikenteen turvallisuudesta Kéarsama-
entien ja Puustellinkadun liittyméssa sek& Karsamaen alueella laajemminkin. Kaupungin
toimet puistojen ja ulkoilureittien toteuttamisessa saivat kiitosta.

4.6 Asemakaavaluonnoksen vaihtoehdot ja ratkaisun valinta

Asemakaava-anomuksen liitteena oli maankayttdsuunnitelma (2016), jossa oli esitetty
kuuden IV-kerroksisen ja yhden VI-kerroksisen pistetalon rakentamista. Asuinrakennus-
ten lisaksi rakennettaisiin talousrakennus seka autokatoksia.

Asemakaavatyon aikana on paadytty esittdmaan vastaavan kerrosalan sijoittamista kah-
deksaan IV-kerroksiseen asuinrakennukseen. Kuusi rakennusta sijoitetaan Prykinrai-
teenpuiston muodostaman kaaren mukaisesti. Kaikki asuinrakennukset voidaan sijoittaa
niin, ettei talosta toiseen ole suoria néakymia. Lisdksi osoitetaan rakennusalat talousra-
kennuksille. Kaavamaarays tukee autokatosten ja polkupydréasuojien rakentamista. Ta-
lousrakennuksiin toteutetaan viherkatot.

Useissa valmisteluvaiheen mielipiteissé katsottiin, ettd kaavamuutosalueelle esitetty ra-
kentaminen on liian korkeaa ja etté sellainen rakentaminen hairitsisi Karsaméen karta-
non miljoota. Kaavamuutosalue sijaitsee maastossa 9-10 metria alempana kuin karta-
non pihapiiri, jonka korkeusasema on siis suunnilleen sama kuin ehdotettujen asuinra-
kennusten ylimman kerroksen lattian korkeusasema. Uudisrakentaminen sopeutetaan
nain korkeudeltaan kartanomiljoéseen.
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Kaavamuutosalueen toteutuneet teollisuustontit jaavat teollisuuskayttdéon. Naiden tont-

tien kaavamerkintdja taydennetaan sen varmistamiseksi, ettei tonteilla harjoitettava toi-
minta aiheuta hairiota asumiselle.

4.7 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Asemakaavaluonnos

Kaupunkiymparistélautakunta kasitteli annetut mielipiteet ja lausunnot seka hyvéaksyi
6.11.2018 paivatyn asemakaavaluonnoksen 20.11.2018 8§ 470 asemakaavanmuutoseh-
dotuksen pohjaksi. Kaavaluonnoksen mukaan asuntojen uudisrakentaminen toteutetaan
nelikerroksisella ja yhtendisemmin viereiseen asutukseen sopivalla rakentamistavalla.

Kuva 11. Lautakunnan hyvéaksyma kaavaluonnos kaavaehdotuksen pohjaksi.

Asemakaavaehdotus

Alkuvaiheen kahden asuinrakennusten tontin sijasta paadyttiin yhteisesti esittamaéan
kolmea kerrostalotonttia alueen rakentamisen helpottamiseksi. T&ma tonttijaon muutos
merkitsi pienia tarkistuksia pihajarjestelyihin.

Ymparistdolot ja pohjavesitilanteen vaikutus rakentamiselle otettiin huomioon rakentami-
sen kaavamaarayksissa.
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Kuva 12. Kaavaehdotus nahtavilla olo- ja lausuntovaiheessa.

Asemakaavaehdotuksen nahtavilla olo ja saadut palautteet kaupunkisuunnittelun
vastauksineen:

Kaavaehdotus oli nahtavilla 16.9. —15.10.2019 valisen ajan.

Muistutuksia ei jatetty tana aikana.

Asemakaavanmuutosehdotuksesta antoivat lausunnon Vaylavirasto, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitos, Turku Energia Sahkoverkot Oy, Turun Vesihuolto Oy ja Turun mu-

seokeskus.

Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY) ei antanut lausuntoa,
mutta antoi kommentin kaavaehdotuksesta.

Lausuntojen perusteella kaavaehdotukseen on tehty muutoksia. Kaupunkiymparistotoi-
mialan yhteistyon tuloksena on myds tehty muutoksia kaavan sisaltoon.

Lausunnot kaavoituksen valmisteluaineistoon tutustuneilta

Turun Vesihuollon lausunnossa todetaan, etta uusien kiinteistdjen vesihuollon verkosto
on Ristinpaltankadulla.

Turku Energia Oy esittaa, ettd TY-1 -kortteleihin tulee merkitd leveydeltdan neljan met-
rin johtoalueet annetun litteen mukaisesti. Johtoalueille ei tule sijoittaa kiinteita raken-
teita eika istutuksia.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Johtoalueet on lisétty kaavakarttaan ja -merkintdihin.

Vaylavirasto toteaa, etta osallistumis- ja arviointivaiheen (OAS) lausunto on huomioitu
kaavatydssa. Lausunto koski raideliikenteesta aiheutuvan tarindn huomioimista asema-
kaavassa.
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Varsinais-Suomen maakuntamuseo toteaa, ettd kaava-alueella on tehty arkeologinen
inventointi. Inventoinnissa ei havaittu merkkeja muinaisjaannoksista.

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) toteaa,
ettd Huhtamaen pohjavesialueelle sijoittuvan kaavamuutosalueen kaavakartassa ja -
maarayksissa on pohjavesialueen raja asianmukaisesti huomioitu. Kaavaselostuksessa
on esitetty johtopaatdkset pohjavesien huomioinnista ja vaikutuksista pohjavesiin. Johto-
paatosten perusteita ei ole liitetty kaavaselostukseen.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Kaavaselostusta on taydennetty tarkentamalla tietoja maaperan kerrosrakenteesta ja
pohjaveden pinnasta.

Varsinais-Suomen Pelastuslaitos toteaa, etta pelastusyksikdn toiminta on huomioi-
tava kaava-alueen kiinteistoilla.

Virallisten lausuntopyyntojen liséksi kaavaehdotuksesta on kannanottoja Kaupunkiym-

paristotoimialan sisélta likennesuunnittelulta, rakennusvalvonnalta, tonttipalveluilta ja
ymparistdnsuojelusta.

A\
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Kuva 13. Kaavaehdotus lautakuntavaiheessa.
Kaavaehdotuksen kasittely ja paatdksenteko

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi ehdotuksen 10.12.2019 (§ 488 KYLK).

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Lounaisosan kaksi nykyisen asemakaavan rakentamatonta teollisuus- ja varastoraken-
tamisen korttelialuetta T-1 muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueiksi AK-1. Asuinra-
kennusten liséksi voidaan tonteille rakentaa talousrakennuksia, polkupydravarastoja ja
autokatoksia. Ristinpaltankadun jatkeena on tonttien valissé jalankulku- ja pyoréilyreitti
Prykinraiteenpuistoon.
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Koillisosan rakennetuilla teollisuus- ja varastorakentamisen korttelialueilla T-1 asema-
kaavaa taydennetddn toiminnan ymparistoon sopivalla laatuvaatimuksella TY-1.

Kaava-alue on kooltaan n. 6,38 ha ja sille osoitettu rakennusoikeus on kaikkiaan 26878
k-m?, josta uusille asuinkerrostaloille on osoitettu 11200 k-m? ja niiden talousrakennuk-
sille 480 k-m2. Nykyisella teollisuusalueella on rakennusoikeutta 15148 k-m?. Aluetehok-
kuus on nain e = 0,42.

Uusia asuntoja arvioidaan alueelle tulevan n. 160 kpl ja asukkaita n. 230 henke&. Asuk-
kaille rakennetaan autopaikkoja yksi autopaikka 100 asuntok-m? kohti seké vieraspaik-
koja yksi autopaikka 10 asuntoa kohti. Liséksi rakennetaan polkupyérapaikkoja. Teolli-
suusrakennusten ryhma séailyy pienimittakaavaisena. Alueelle voi sijoittua myds paakayt-
totarkoitukseen liittyvia liikke- ja toimistotiloja enintddn 40 % sallitusta kerrosalasta. Teolli-
suuden autopaikkatarve liittyy toiminnan sisaltoon.

Uudet asuinkerrostalot sijoittuvat kolmelle tontille nykyisten teollisuusrakennusten
lounaispuolelle, vanhan junaraiteen paikalle toteutettua puistoa linjaillen. Uusia, neliker-
roksisia ja kooltaan 1400 k-m?:n suuruisia asuinrakennuksia on kaikkiaan kahdeksan. Ne
sopeutuvat vareiltaan ja mittasuhteiltaan alueen maisemakokonaisuuteen. Vaikka auto-
paikat sijoittuvat maantasoon, suojaisaa tilaa jaa pihoille viela leikkeja ja ulko-oleskelua
varten.

Teollisuuden toiminta soveltuu laadultaan asutuksen laheisyyteen. TyOpaikkoja alueelle
Voi sijoittua n. 50 kpl.

Puistoaluetta on 0,97 ha ja katualuetta 0,39 ha. Naiden liséksi alueelle sijoittuu kaksi
muuntamoaluetta, yhteensa 0,01 ha.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Rakentamattomien teollisuustonttien toteuttamisella saadaan alueen kaupunkikuvaa ja
maisemaa parannettua. Alueelle toteutetaan nykyisen asutuksen laheisyyteen sopivaa
asuntorakentamista. Samalla alueella voidaan sailyttaa nykyinen, siisti teollisuustoiminta
tydpaikkoineen. Uudisrakentamisen mittasuhteissa otetaan vanha kartanomiljoo ja
maaston pinnanmuodot huomioon.

Uudisrakentamisessa voidaan nyt aiempaa paremmin ottaa huomioon myg@s pohjavesiti-
lanteen edellyttamat toimenpiteet sek& huolehtia hulevesien hallinnasta. Nykyisilla teolli-
suustonteilla hulevesien hallinta tehostuu uudisrakentamisen yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK-1)

Asemakaavanmuutokseen sisaltyy kahdeksan 1V-kerroksista, yksiportaista asuinkerros-
talon (ns. pistetalon) rakennusalaa kolmella tontilla. Lisaksi voidaan rakentaa kolme ta-
lousrakennusta, autokatoksia ja polkupyorasuojia.

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kokouksessaan 10.12.2019 § 488, 9.9.2019 pai-

vatyn ja 30.10.2019 lausuntojen perusteella muutetun asemakaavanmuutosehdotuksen

siten muutettuna, ettd kaavamaarayksiin lisdtdan seuraava uusi maarays AK-1- kortteli-

alueelle:

- asuinrakennusten huoneistoalasta on vahintdén 20 % toteutettava asuntoina, joissa
on keittion / keittotilan lisdksi kolme asuinhuonetta tai enemman

Asuinkerrostalot vaihtelevat varitykseltd&dn hallitusti toisistaan. Rakennuksissa ei kayteta
tasakattoa. Julkisivut ovat suurelta osaltaan rapattuja. Maantason asuntoihin ja parvek-
keisiin voi liittd& viherhuoneita sallitun rakennusoikeuden lisaksi.
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Kuva 14. Leikkaus Karsaméaen kartanolta kaava-alueen poikki, taustalla tehdasrakennukset. Schauman Arkkitehdit Oy
2018.

N

Kuva 15. Nakyméetelasta kaava-alueelle, Kédrsaméaen kartano vasemmassa alakulmassa. Schauman Arkkitehdit Oy
2018.

Ympaéristohairioita aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueet (TY-1)

Teollisuuskayttoon jaavilla tonteilla muutetaan joitakin kaavamerkintéja ja -maarayksia
nykytilanteeseen sopiviksi. Tonteilla harjoitettava toiminta ei saa aiheuttaa ymparistéhéai-
ridita ja sen tulee olla luonteeltaan asumisen viereen soveltuvaa. Rakennusalaa supiste-
taan hieman asuintonttien vieressad, mutta rakennusoikeus jaa ennalleen. Asuntotonttien
rajalle tulee istutuksia.

Tonttien katuliittymien tulee olla enintdén kahdeksan metrin levyisia liikenneturvallisuu-
den ja kaupunkikuvan parantamiseksi. Nykyisin teollisuustonttien pihat eivat juurikaan
rajaudu katualueeseen nahden.

Katu- ja puistoalueet (VP) seka tekniset laitteet

Autolla ajettavan katualueen osuus pienenee Ristinpaltankadun paassa. Kadun jatke
muuttuu osaksi Prykinraiteenpuistoa, josta kévely-yhteys jatkuu Amalianpolulle.

Prykinraiteenpuisto laajenee Ristinpaltankadun kaantépaikaan asti. Aluetta tullaan tay-
dentdmaan toteutuneen puistosuunnitelman mukaisena, viihtyisédna puistoalueena.

Kahdelle muuntamolle osoitetaan alueet (ET) Ristinpaltankadun varrelle. ET-alue mah-
dollistaa 2 autopaikkaa muuntamon viereen.

5.4 Kaavaan liittyvat erillisselvitykset
Ymparistoon liittyvat seikat ovat huomattavasti aiempaa laajemmin esilla kaavamuutok-

sessa. Kaavoitukseen liittyy v. 2019 laadittuja selvityksié pohjavedesta, hulevedesta,
melusta ja tarinasta. Promethor Oy on laatinut kaksi viimeksi mainittua.
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Naita aikaisemmin on v. 2011 SM Maanp&é Oy tehnyt alueella pohjatutkimuksen, ja
Varsinais-Suomen Maakuntamuseo on v. 2017 selvittéanyt, ettei kaava-alueella ole ar-
keologista tutkimustarvetta.

5.5 Kaavamerkinnéat ja maaraykset

Kaavamuutoksessa esitetaan maarayksia alueella olevan pohjaveden huomioon ottami-
sesta, huleveden hallinnasta sek& melun- ja tarindnsuojauksesta.

Melun ja tarinn suojautumistarpeeseen vaikuttaa laheinen Turku-Toijala-junarata. Ju-
naradan osalta joudutaan varautumaan nykyista suurempaan liikennemaaraan kysei-
sella rataosuudella. Myos viereiselta Leafin autopaikoitusalueelta saattaa esim. vaesto-
maariltd&n suurissa tilaisuuksissa tulla melua, josta kaavamaarayksen mukaisesti suo-
jaudutaan.

Pohjavesialueen kaavamaarays, pv-1

Pohjavesialue, joka pohjaveden antoisuuden ja muiden ominaisuuksien perusteella so-
veltuu yhdyskunnan vedenhankintaan. Pohjavesialueella rakentamista ja muuta maan-
kayttoa rajoittavat ymparistonsuojelulain 17 §:n mukainen pohjaveden pilaamiskielto ja
vesilain 3 luvun 2 8:n mukainen pohjavesiesiintyman tilan, laadun, maaran ja kayttokel-
poisuuden huononemista aiheuttavaa vesitaloushanketta koskeva yleinen luvanvarai-
suus. Ennen vallitsevia olosuhteita muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista on ELY-keskuk-
selle varattava mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Hulevesia koskevat kaavamaaraykset, hule-100 ja hule 100 ur

Asuinkerrostalokortteleissa (AK-1) tulee hulevesien maaraéa vahentaa kayttamalla 1apai-
sevia pintamateriaaleja ja istutusalueita. Yksikerroksisiin rakennusosiin, talousrakennuk-
siin ja katoksiin tulee rakentaa viherkatto. Pohjavesialueella vettalapaisemattomilla pin-
noilla muodostuvat puhtaat hulevedet, kuten kattovedet, tulee pyrkia imeyttamaan maa-
peraan. Pysakdimispaikoilla syntyvat hulevedet tulee johtaa viivytyksen kautta huleve-
sijarjestelméaan.

Liséksi asuinkerrostalokortteleita (AK-1) ja teollisuuskortteleiden (TY-1) uudisrakenta-
mista ja merkittavia laajennuksia koskee seuraava kaavamaarays:

Vettalapaiseméattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa siten, etta viivytyspai-
nanteiden, -altaiden tai -sailiGiden mitoitustilavuus on 1 m3/ 100 m? vettalapaisematonta
pintaa kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentya 12 tunnin
kuluessa tayttymisestaan, ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysjarjestelmien
viivytystilavuus ei saa tayttymisestaan tyhjentya alle 0,5 tunnissa.

Melulta suojautuminen

Junarataa lahimmé&n asuinrakennuksen junaradan puoleisen sivun parvekkeet tulee la-
sittaa 6 mm:n avattavalla lasituksella.

Yleisesti rakennuksen julkisivuun kohdistuvan melutason ja sisamelun erotuksen on ol-
tava vahintaan 30 dB(A).

Asuinkerrostalokorttelin luoteisosassa on merkinta "jyht", joka osoittaa rakennusalan si-
vun, johon rakennukset ja melulta suojaavat rakenteet on rakennettava yhteen niin, etta
ne suojaavat mahdolliselta piha-aluetta Leafin pysékdintialueen suunnasta tulevalta me-
lulta.

Tarindltd suojautuminen

Rata- ja tieliikenteen téarin& on otettava huomioon rakennusten rakenteissa. Liikennetari-
nan voimakkuus ei saa ylittda VTT:n ohjeen varéhtelyluokan C raja-arvoa 0,3 mm / s tai
voimassa olevaa maaraysarvoa.
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5.6 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset, jos kaavaa ei muuteta eli 0-vaihtoehto

Jos asemakaavaa ei muuteta, aluetta tdydennetaan teollisuus- ja varastorakentamisella.
Nyt rakentamattomat teollisuustontit on mahdollista hyddyntdd monenlaiseen teolliseen
tarkoitukseen, esim. logistiikkakeskuksen tarpeisiin. Teollisuusrakennukset voivat myds
olla varsin korkeita, ja muutenkin poiketa mittasuhteiltaan naapuruston pientaloasutuk-
sesta.

Koska kaavamuutosalueen viereen on jo toteutunut pientaloasutusta ja lisdd asutusta on
uuden asemakaavan myo6ta tulossa alueen etelapuolelle, teollisuuden lisddmisesta ja
sen raskaasta liikenteesta syntyisi haapurustolle todennakdisesti ymparistohdiritita,
melu-, ilman pilaantumis- ja turvallisuushairidita. Teollinen yritystoiminta ei toisaalta ha-
keudu alueille, joilla toiminnasta saattaa syntya ristiriitaa ja toiminnan vastustusta, joten
alue voi jaada pitkaan rakentamattomaksi ja maisemaa hairitsevaksi alueeksi.

Voimassa olevassa asemakaavassa ei ole varauduttu pohjaveden suojaamiseen eika
hulevesien hallintaan alueella. Naiden osalta voimassa oleva asemakaava sisaltaa ris-
keja.

Kaupunkikuvaan, maisemaan ja kulttuuriin kohdistuvat vaikutukset

Karsamaen kaupunginosan sekoittunut rakenne taydentyy olevan asuinalueen suun-
taan. Asuntojen uudisrakentaminen tuo alueelle uutta luonnetta ja kiinnostavuutta. Kaa-
vamuutos ottaa huomioon uudisrakentamisen mittasuhteillaan ja varityksellaan seka ra-
kennusten etta istutusten keskindisessa sijoittelussa. Kaava ottaa huomioon alueen his-
toriallisen miljodén, maastonmuodot seka hiljattain viereen toteutuneen pientaloasunto-
alueen.

Vaikutukset vdestdon, sosiaaliseen elaméan, tydpaikkoihin ja palveluihin

Alueella on nykyisellaan vahan kerrostaloasuntoja. Alueen asuntovalikoima monipuolis-
tuu. Alueelle tulee uusia asukkaita, jotka voivat kayttaa alueella jo olevia palveluja ja
joukkoliikennetta.

Laheisessa Leafin rakennuksessa on runsaasti erilaista toimintaa mm. harrastuksiin.
Asuntorakentamisen rinnalla sailyy yhtendinen, jo oleva teollisuusalue tyopaikkoineen.
Vaikka elinkeinotoimintaan tarkoitetut tontit vahenevaét, niitd edelleen on alueella tytpaik-
koineen. Ymparistbhairioita tuottavalle ja raskasta liikennetta kayttavalle teollisuudelle
I0ytynevat sijaintipaikat niille paremmin sopivilta alueilta.

Vaikutukset luonnonympéristdon

Asuinkerrostalojen kortteleiden rakentaminen vahentaa pohjaveden muodostumista.
Kaavamuutosalue ei kuulu pohjavesialueen pddmuodostumisalueeseen, vaan sen
reuna-alueeseen. Harjukerrokset sijaitsevat savikerroksen alla, mika nykytilanteessakin
pitdd pohjavedeksi imeytyvan veden maaran melko vahaisena. Lapaisevien pintamateri-
aalien kayttaminen piha-alueilla antaa jatkossa mahdollisuuden pohjaveden muodostu-
miselle. Kattovesien imeyttamistd maaperaan tutkitaan muodostumisen lisaamiseksi,
mutta savikerroksen takia sen onnistumisesta ei ole varmuutta. Liikennealueiden vedet
ohjataan hulevesiviemariin pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.



23

Asuntojen uudisrakentaminen lisaa muodostuvien hulevesien maaraa. Piha-alueilla on
tarkoitus kayttaa lapaisevia materiaaleja seka istutusalueita. Alueella toteutetaan myos
viherkattoja mm. talousrakennuksiin ja katoksiin. Nama kaikki lisdavat hulevesien hallin-
taa. Rankkasateiden aiheuttaman virtaamapiikin ja tulvariskien vahentamiseksi huleve-
sia viivytetaan tonteilla ennen niiden purkamista hulevesiverkostoon.

Vaikutukset ymparistohairidihin, terveellisyyteen, turvallisuuteen ja viihtyisyyteen

Teollisuuden osittainen korvautuminen asumisella lisaa alueen viihtyisyytta. Alueella sai-
lyva teollisuus ei saa aiheuttaa ymparistohdairioita, mika myos lisdé viihtyisyytta ja alueen
terveellisyytta. Teollisuustonttien katuliittymat kavennetaan, miké parantaa teollisuusalu-
een liikkenteen havaitsemista ja samalla lisda liikenneturvallisuutta ja yleista viihtyisyytta.

Asuinkerrostalokortteleissa tulee maaperan mahdollinen pilaantuneisuus ja puhdistus-
tarve arvioida ennen rakentamiseen ryhtymista. Asuntokortteleihin toteutetaan istutuk-
sia, ja piha-alueet sijoittuvat suojaisiin paikkoihin tonteilla.

Puustellinkadun jalankulku- ja pyoératien turvallisuuteen, erityisesti Leafin kohdalla, on
alueen yleisdtilaisuudessa toivottu parantamista. Alue sijaitsee tdman kaava-alueen ul-
kopuolella, mutta liittyy kaavan lahiympéariston turvallisuuteen.

Laheisen junaradan tuottamaan meluun ja mahdolliseen tarinaan varaudutaan rakenta-
misessa. Piha-alueet suojataan myds viereisen Leafin paikoitusalueen mahdolliselta
melulta.

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Uudisrakentamisen kaynnistaminen ja rakentamattoman alueen osan saaminen asumis-
kayttéon on kaupunkirakenteen kannalta taloudellista. Alue sijaitsee jo olevien teknisen
huollon verkostojen sisalla ja jo toimivien julkisen liikenteen yhteyksien laheisyydessa.
Ristinpaltankatu on voimassa olevaa asemakaavaa lyhyempi, miké saastaa rakentamis-
ja huoltokustannuksia. Alueelta on myds jalankulku- ja polkupyorateita eripuolille kau-
punkia ja l&helld on ulkoilumaastoa. Alueen laheisyydessa on myos runsaasti palveluja.

Uudisrakentamisessa huomioidaan pohjavesiolosuhteet ja hulevesien hallinta, mika va-
hent&a riskitilanteita niiden osalta.

Muualta alueelle muuttavat, uudet asukkaat tuovat verotuloja kaupunkiin. Kaavoituksen
maankayttdmaksuilla toteutetaan uutta yhdyskuntarakentamista ja hyvaa rakennettua
arki- ja tydymparistoa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta havainnollistavat suunnitelmat

P

Kuva 16. Uudisrakentamisen sijoittuinen tonteille. Schaman rkitehdit Oy, 2019.

PRYYKINRATEEN PUISTON SUUNNASTA

Kuva 17. Uudisrakentamisen luonnetta. Schauman Arkkitehdit Oy; 2019.

Havainnekuvissa on esitetty asemakaavanmuutoksen mahdollistavaa rakentamistapaa,
joka tdsmentyy ja tarkentuu rakennuslupavaiheessa.
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kohteeseen on tarkoitus laatia uusi vuokrasopimus kaupungin ja yksityisen maanvuok-
raajan valille.

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa.

Turussa 9. paivana syyskuuta 2019

Muutettu 30.10.2019 (lausunnot)
Muutettu 10.12.2019 (8§ 488 KYLK)

Maankayttdjohtaja Jyrki Lappi

Toimialajohtajan varahenkil®

Kaavoitusarkkitehti Salla Leino



