Ympéristotoimiala
Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikko

"Bastioninkatu, Skanssi”

ASEMAKAAVANMUUTOS
Asemakaavatunnus 23/2014
Diaarionumero 13101-2013

SELOSTUS
26.11.2014
muutettu 12.3.2015 (lausunnot)



ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 26. paivana marraskuuta 2014 paivattya ja
12.3.2015 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavanmuutoskarttaa. ” Bastioninkatu” (23/2014)

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Turun kaupungin

Asemakaavanmuutos:

Kaupunginosa: 037 SKANSSI

Kortteli: 2

Ajoyhteydet: Bastioninkatu
Skanssinvergja

Korttelin siséinen torialue: Skanssintori

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 23/2014
Diaarionumero: 13101-2013
Kaavan nimi: Bastioninkatu

SKANSEN
2

Bastiongatan
Skansgrinden

Skanstorget

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparist6lautakunta on kokouksessaan 12.8.2014 §
216 merkinnyt tiedoksi osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Kaavanmuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella 25.8.2014 ja

kuulutuksella 30.8.2014.

Asemakaavanmuutos on laadittu ymparistétoimialan kaupunkisuunnittelun
kaavoitusyksiktssa: Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrém

(sahkoposti: kaupunkisuunnittelu@turku.fi).

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle.
Alue sijaitsee noin 3,5 kilometrin etaisyydella Kauppatorilta kaakkoon.

Muutosaluetta rajaa Helsingin valtatie, Itdkaari ja Skanssinkatu.
Kaavamuutosalueen pinta-ala on n. 10 ha.

Sankarihaudat
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1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutoksen tarkoituksena on muuttaa tontin 5 kayttotarkoitus lii-
kerakennusten korttelialueeksi ja siirtdd sen asuinrakentamisen rakennusoi-
keus tonteille 8 ja 9. Samalla rakennusten sijoittumista tonteille 8 ja 9 muute-
taan. Rakennukset sijoitetaan viuhkamaisesti Itdkaaren reunaan.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1) Ehdotuskartta pvm 26.11.2014, muutettu 12.3.2015 (lausunnot)
2) Tilastolomake pvm 26.11.2014, muutettu 12.3.2015 (lausunnot)
3) Tielikennemeluselvitys, Promethor 28.10.2014

Muut selvitykset

Skanssin teemat ja tavoitteet 9.10.2012

Skanssin yleissuunnitelma 19.5.2014

Maaperan laatututkimus, Ramboll 2006
Hiekotushiekkajatteen loppusijoittaminen, Ramboll 2006
V-S pelastuslaitoksen toimintaohje 2011, pelastustiet

2. TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt Hartela Oy 11.11.2013
maanomistajan valtakirjalla.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta on kokouksessaan 12.8.2014
§ 216 merkinnyt tiedoksi osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Asemakaavanmuutoksen vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella 30.8.2014
seka kirjeitse osallisille 25.8.2014 jolloin myos postitettiin 22.8.2014 paivatty
osallistumis- ja arviointisuunnitelma.

Alustavaa kaavaehdotusta esiteltiin my6s asukastilaisuudessa Kauppakeskus
Skanssin salissa 25.9.2014. Osallisille varattiin mahdollisuus mielipiteen jat-
tamiseen.

Kaavaehdotus asetettiin julkisesti néhtaville 1.12 - 16.1.2015 véliseksi ajaksi
(kuulutus 29.11.2014) Samanaikaisesti ehdotuksesta pyydettiin viranomais-
lausunnot. Kaavaehdotuksesta saatiin 9 lausuntoa ja yksi muistutus.

Kaavaehdotusta esiteltiin asukastilaisuudessa 8.1.2015 Skanssin Monitorissa.

Kaavamuutos valmistellaan vaikutuksiltaan vahaisena. Kaupunkisuunnittelu-
ja ymparistolautakunta paattaa asemakaavan hyvaksymisesta.

2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutoksella muutetaan 8.11.2008 voimaantullutta asemakaa-
vaa. Asuin-, liilke- ja toimistorakennusten korttelialueen (AL-1) tontti 5 liitetd&n
osaksi likerakennusten korttelialuetta (KM-1). Tontin kerrosala muutetaan

10 500 k-m?sta 4 440 k-m?:een. Samalla likerakennusten korttelialueen (KM-
1) vahittaiskaupan suuryksikoén pinta-alarajaa nostetaan 14 000:sta 20 000
kerrosnelioon.

Kaava mahdollistaa my6s yhdyskaytavan ja valokatteisen tilan rakentamisen
tonttien 4 ja 5 valille.

Bastioninkadun eteldpuolella olevien rakentamattomien asuin-, liike- ja toimis-
torakennusten (AL-1) tonttien 8 ja 9 asemakaavamerkintd muutetaan asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi (AK-1). Tonttien 8 ja 9 rakennusoikeus muuttuu
nykykaavan mukaisesta 7 100 k-m“sta 12 960 kerrosnelidén. Alueen raken-
nusoikeus ja tonttijako sailytetdén entisellaan.



2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rakennussuunnitelmat tulee sovittaa olemassa olevaan ymparistdon materi-
aaliensa, variensa ja muotojensa suhteen.
Rakennusvalvontaviranomainen seuraa kaavamaaraysten toteutumista.

Maanomistajille ei koidu sellaista arvonnousua, joka edellyttaisi maankaytto-
sopimusten laatimista. Tontti 5 on vuokrattu Kiinteisté Oy Skanssinkadulle
maanvuokrasopimuksella, jossa on huomioitu em. kaavamuutos, joten kysei-
seen maanvuokrasopimukseen ei tarvitse tehda muutoksia.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen nykyoloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Aluetta rajaa idassa Helsingin valtatie, eteldssa Itakaari ja lannessa Skans-
sinkatu ja sen jatkeena Skarppakullantie. Alueen lansipuolella sijaitsee hau-
tausmaa ja itédpuolella Biolaakso. Alueen pohjoispuolella on kalliometsaa ja
eteldosa on vanhaa peltoaluetta. Suunnittelualue on kooltaan n. 10 ha.

Imakuva vuodelta 2013

3.1.2 Rakennettu ympéristo

Alueelle on laadittu ensimmainen asemakaava 14.10.2006 Skanssin aluekes-
kusta varten. Asemakaavaa on muutettu 8.11.2008.

Skanssin kauppakeskuksessa sijaitsee liike- ja pysakaintitilojen lisaksi my6s
erilaisia palveluita, kuten kirjasto ja yhteispalvelupiste. Autopaikkoja on ra-
kennettu yhteensa noin 2460 kpl.



Tontilla 4 sijaitsee Skanssin kauppakeskus ja tontille 5 on rakennettu maan-
alainen autopaikoitushalli seka tontille 6 asuin- ja liikerakennus. Tontit 7, 8 ja
9 ovat viela rakentamatta. Tontille 5 on mydnnetty rakennuslupa liiketilan ra-
kentamista varten.

Alueen pohjoispuolella sijaitsee seikkailupuisto ja laaja lahivirkistysalue.

Kauppakeskus pohjoisesta

Skanssintorin asuinrakennuksia
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Kauppakeskuksen julkisivumateriaalit ja varitys vaihtelevat samoin julkisivujen
massoittelu ja aukotus. Materiaaleina on kaytetty tiilta ja rappausta. Sisdan-
kaynnit sijoittuvat lipparakenteiden alle. Vari, muoto ja mittakaava muodosta-
vat yhdistyessaan asuinkortteliin vaihtelevan miljoon.

Muodoltaan kauppakeskus ja asuinrakennukset yhdessa kujan ja aukion
kanssa muodostavat mielenkiintoisen kayttéympariston jota voi lahestyé mo-
nesta suunnasta ja tuntea valittémasti olevansa sen keskipisteessa. Kauppa-
keskuksen julkisivujen korkeudet vaihtelevat noin 12 ja 18 metrin valilla.
Asuinrakennuksiin verrattaessa ne vastaavat 4 ja 6 kerroksisia rakennuksia.
Tontin 5 liilkerakennus vastaa 2 kerrosta korkeaa asuinrakennusta.


http://helinco.fi/skanssi-centre#5

3.1.3 Tekninen huolto

Teknisen huollon johtoverkostot sijaitsevat padasiassa muutosalueen ulko-
puolisilla katualueilla. Korttelialueella sijaitsee kaukolampd, kaukokylma seka
tele- ja sédhkdkaapeleita.

Kaava- alueella on huomioitava pelastustoimen edellyttdmét vedenottopisteet.

Talousvesi, sin. jatevesi, pun. ja hulevesi vihrea Turku Energia sahkoéverkot

3.1.4 Maanomistus
Asemakaavamuutoksen alue on osin yksityisessa omistuksessa ja osin kau-
pungin omistuksessa.

Tontti 5 on vuokrattu Kiinteistd Oy Skanssinkadulle maanvuokrasopimuksella,
jossa on huomioitu tuleva kaavamuutos, joten kyseiseen maanvuokrasopi-
mukseen ei tarvitse tehd&d muutoksia. Tontit 8 ja 9 ovat vuokrattuina lyhytai-
kaisilla sopimuksilla Hartela Oy:lle. Pitk&aikaisia vuokrasopimuksia tai kaup-
poja tehtaessa tullaan huomioimaan tonteilla lisaantynyt rakennusoikeus.



3.1.5 Pohjavesi ja maapera

Suunnittelualue ei sijaitse vedenhankintaa varten tarkealla pohjavesialueella.
Kaarningon pohjavesialue sijaitsee Skanssinkadun lansipuolella. Alueen ete-
ldosa on vanhaa peltoa ja maaperé on lahes kokonaan savea.

3.1.6 Ympariston hairiotekijat

Kaavanmuutosalueella on aikaisemmin ollut toimintaa (lumenkaatoalue), jon-
ka seurauksena maapera on likaantunut ymparistbhaittoja aiheuttavilla epa-
puhtauksilla.

Alueella on tehty tutkimus maaperan pilaantuneisuudesta ja suoritettu maape-
ran puhdistamistoimenpiteitd vuonna 2007. Kohteessa ei ole enda puhdistus-
tarvetta, mutta alueella on edelleen maa-ainesten kayttérajoite. Tama tarkoit-
taa sitd, ettd rakentamisen yhteydessa alueelta poistettavien maa-ainesten
asianmukainen jatkokayttt tulee varmistaa ymparistoviranomaisilta ja alueelta
pois kuljetettavat maa-ainekset on kuitenkin riskien hallinnan varmistamiseksi
vietdva asianmukaiseen loppusijoituspaikkaan.

Meluselvitys

Alueelle on laadittu Tieliikenteen meluselvitys 2014, Promethor Oy.
Selvityksessé on tarkasteltu tieliikenteen aiheuttamaa melutasoa Kauppakes-
kuksen etelapuolella sijaitseville tonteille 8 ja 9. Selvityksessa on tarkasteltu
ulkoalueiden melutasoa laskennallisesti nyky- ja ennustetilanteessa. Lisaksi
on maaéritetty piha-alueen melutason kannalta tarpeellinen ja riittavan hyvin
toimiva meluntorjunta seka julkisivujen ja parvekelasituksien aanenerista-
vyysvaatimukset. Tulosten perusteella on esitetty kohteen jatkosuunnittelussa
huomioon otettavat asiat.

Piha-alue

Ulko-oleskelualueiden melutason tarkastelussa on sovellettu ohjearvoja
LAeq,7-22 <55 dB(A) ja LAeq,22-7 < 50dB(A).

Laskennan perusteella ennustetilanteessa melutaso alittaa ohjearvot paaosal-
la pihaa ja merkityilla oleskelualueella ilman meluntorjuntaa. Melutasoa voi-
daan tarvittaessa pienentaa rakentamalla pydrékatokset sellaisina, ettd ne
toimivat meluesteen tapaan, mutta tdma ei ole ohjearvojen tayttamiseksi
valttamatonta.

Julkisivujen &&neneristavyysvaatimus

Julkisivujen aaneneristavyysvaatimukset tielikennemelua vastaan on esitetty
asemakaavassa. Vaatimukset ovat kohteessa suurimmillaan suuruudeltaan
34 dB. Laskennan perusteella esitetyt vaatimukset ovat riittavat sisdmelun-
tasojen ohjearvojen tayttymiseksi.

Parvekelasitusten vaatimukset

Paivaajan ohjearvon 55 dB(A) tayttymiseksi kaikki parvekkeet suositellaan la-
sitettavaksi. Padosalla parvekkeita riittdva aanenvaimennus saavutetaan
normaalilla raollisella lasituksella. Itdkaaren suuntaan avautuvilla parvekkeilla
lasitukselta edellytetdén noin 10 dB vaimennusta, mika saavutetaan esimer-
kiksi tiivistetylla lasituksella tai asentamalla parvekkeelle aanta absorboivaa
materiaalia. Yksityiskohtaiset &dnenvaimennusratkaisut, joilla riittavat aani-
tasoerot saavutetaan, tulee tarkentaa viela rakennussuunnittelun edettya.
Huoneistojen sijoittelu

Asemakaavamaarayksissa on esitetty, ettd mikali asuinrakennuksen jul-
kisivuun kohdistuva paivaajan keskidanitaso ylittdd 60 dB(A), asuntojen tulisi
aueta myo6s suuntaan, jossa melutaso on pienempi. Liitteessa 5 on esitetty
julkisivuihin kohdistuva aanitaso kerroksittain. Laskennan perusteella lahella
Itakaarta ja Skanssinkatua sijaitsevilla julkisivuilla kohdistuva aanitaso on yli
60 dB. Tama tulee huomioida huoneistojen suunnittelussa.

Tieliikennemeluselvitys on asemakaavaselostuksen liitteena.



3.1.7 Palvelut ja liikenne

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

TN |
' [0} Poropuis
kentta

meki o gy » N A

R ﬁ\

orpdlite
Alueen joukkoliikennereitit on 050|tettu siniselld ja pysékit punaisella varilla,

Suunnittelualueella sijaitsee aluekeskus, jossa on runsas kaupallinen palvelu-
tarjonta seké Turun kaupungin, Kelan ja Varsinais-Suomen ty6- ja elinkeino-
toimiston yhteinen palvelupiste Monitori.

Joukkoliikenteen reitti on Itdkaarella ja Skanssinkadulla. Raitiotielinjausta
suunnitellaan Itékaarelle.

V

Y
\\ e . QT

Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa maakuntakaavassa suunnitte-
lualue on varattu keskustatoimintojen alueeksi (C) ja tyopaikka-alueeksi (TP).

H

Alueella on keskeinen asema Kaarina-Turku-Raisio-Naantali-akselin tiivisty-
vassa yhdyskuntarakenteessa



3.2.2 Yleiskaava
Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksyméssa oikeusvaikutteisessa Turun

yleiskaavassa 2020 alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi C.

Yleiskaavan aluevarauksia on tarkennettu Skanssin ja Piispanristin osayleis-
kaavassa, joka on tullut lainvoimaiseksi 16.4.2005. Osayleiskaavassa suun-
nittelualue on keskustatoimintojen aluetta C. Keskustatoimintojen alueelle C
VOi sijoittua paaasiallisina toimintoina palvelut ja hallinto, keskustaan soveltu-
va asuminen, keskustaan soveltuvat ymparistbhairiéta aiheuttamattomat tyo-
paikkatoiminnat, naihin liittyvat likenne- ja virkistysalueet seka yhdyskunta-
teknisen huollon alueet. C-alueen kaavamaarayksen mukaan alueen ker-
rosalasta tulee osoittaa 1/3 vahittaiskauppaa, 1/3 asumista ja 1/3 hallinto-,
toimisto- ja palvelutiloja varten.

Ote Skanssin ja Piispanristin osayleiskaavasta v. 2005

Yleiskaavan tarkistus on vireilla. Sen yhteydessa on tarkoitus arvioida uudel-
leen Skanssin alueen maankaytén mitoitus. Erityisesti mitoitukseen vaikuttaa
mahdollisen raitiotien rakentamisen edellyttama kayttajamaara.

3.2.2 Rakennemalli
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Turun kaupunkiseudun rakennemallissa 2035 alue on keskustatoimintojen
aluetta (88), jonne sijoittuu julkisia ja kaupallisia palveluita, tydpaikkoja seka
asumista.



3.2.2 Asemakaava
Korttelissa voimassa oleva asemakaava on tullut voimaan 8.11.2008

(9/2008). Asemakaavassa alueelle on osoitettu seuraavat korttelialueet:

KM-1, liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suur-
yksikén. Korttelialueelle saa sijoittaa liiketilaa, toimistotilaa seka yksityisia ja
julkisia palvelutiloja. Vahittaiskaupan suuryksikon pinta-ala saa olla enintééan
14 000 k-m?,

AL-1, asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Alueen nykyinen rakennusoikeus on enintaan 80 180 k-m?.
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Ote asemakaavasta 9/2008

3.2.3 Rakennusjarjestys
Turun kaupunginvaltuusto on 9.10.2006 hyvaksynyt kaupungin rakennusjar-

jestyksen. Kaupunginhallituksen paattksella rakennusjarjestys on tullut voi-
maan 1.1.2007.

3.2.4 Tonttijako- ja rekisteri

Alue kuuluu Turun kaupungin yllapitdmaan kiinteistorekisteriin. Alueella on
tonttijako.

3.2.5 Pohjakartta
Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima. Pohjakartan

tarkistus on suoritettu 3.10.2014.
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3.2. 6 Muut olemassa olevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Skanssi on kohdealueena Turun kaupungin ja Siemensin tutkimushankkees-
sa "Kestavan kehityksen asuinalue”. Alue suunnitellaan kerrostalovaltaisena.

Turun kaupunginhallitus on 13.10.2014 hyvaksynyt Skanssin maankayton
yleissuunnitelman 19.5.2014. Yleissuunnitelma toimii ohjeellisena yleiskaavoi-
tuksen ja asemakaavoituksen laatimisen pohjana ja tavoitetason maarittgjana.
Kaupunginhallituksen asettamat teemat ja tavoitteet:

Kaupunginhallitus hyvaksyi kokouksessaan 5.11.2012 § 509 Skanssin suun-
nittelualueen teemat ja tavoitteet ohjeellisesti noudatettavaksi alueen suunnit-
telussa. Kaupunginhallitus paatti lisaksi, ettd kysymyksessa on kaupungin
johdon alainen strateginen hanke, jonka ohjauksesta ja seurannasta vastaa
kaupunginhallitus. Skanssin teemoiksi kaupunginhallitus hyvéksyi seuraavat
asiat:

1. Alykas rakennettu ympadristd, sahkoisten palvelujen kehittaminen.

2. Aluekokonaisuuden alykkaat energiaratkaisut.

3. Ymparistoystavalliset liikenneratkaisut.

4. Rakennussuunnittelu: Koerakentamiskohteet, Rakennusmateriaalit.

5. Tyopaikkojen ja palvelujen sijoittuminen alueelle.

6. Vesien hallinta osaksi kaupunkimiljoota (hulevesi ja pohjavesi).

7. Virkistysalueiden korostaminen, ymparistérakentamisen prosenttiperiaate.
8. Monipuolinen kaupunkirakenne.

9. Jatehuollon kehittdminen / uudet jatehuoltoratkaisut.

10. Aktiivinen kaavatalousnakokulma.

s SKANSS|
UL MWKAYTON YLEISSUUNNITELMA 19.52014
it Yripdristotoimiala, kaupunkisuunnittelu OU

-

-

Vireilla oleva suunnitelma www.turku.fi/skanssi



http://www.turku.fi/skanssi
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Lahiympariston asemakaavojen valmistelu

Katualueet

Suunnittelualueen laheisyydessa, Itdkaaren kaakkoispuolella on vireilla ase-
makaava "Itd-Skanssi” 9/2014 ja "Skanssin Vallikatu” 13/2012. "Kestavan ke-
hityksen asuinalue”. Alueet suunnitellaan kerrostalovaltaisina.
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Skanssin alueella vireilla olevat asemakaavat.

Skanssin Vallikadun kaavaehdotus asetettiin julkisesti néhtaville 29.11.2014.
Samanaikaisesti siita pyydettiin viranomaislausunnot. I1td-Skanssin alueelle on
valmisteilla kaavaluonnos, joka vieddan kaupunkisuunnittelu- ja ymparistolau-
takunnan kasittelyyn alkuvuodesta 2015.

Itdkaaren katualueen aluevaraus perustuu raitiotielinjauksen edellyttamaan
mitoitukseen. Itakaarelle sijoittuu tulevaisuudessa linja-autojen ja raitiovaunu-
jen vaihtopysakit.

Itdkaaren tyyppipoikkileikkaus itaan
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Raitiotien yleissuunnitelma

Raitiotien suunniteltu linjaus kulkee Itdkaarta. Alueelle suunnitellaan korkea-
tasoista ja intensiivista joukkoliikennettd. Raitiotien yleissuunnitelmassa
Skanssin kauppakeskuksen edustasta on muodostettu joukkoliikenteen sol-
mupiste, jonka toteutuminen edellyttaa tiivista rakentamista erityisesti kaup-
pakeskuksen laheisyydessa. www.turku.fi/raitiotie

Vesien hallinta osana kaupunkimiljodta (hulevesi ja pohjavesi)

Tieliikkennemeluselvitys: tontit 8ja 9

Piha-alueella voidaan melutasoa pienentda rakentamalla pyorakatokset me-
luesteen tapaan.
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4. ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavanmuutoksen suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Asemakaavanmuutos on tullut vireille Hartela Oy:n anomuksesta 11.11.2013.
Anojalla on valtakirja maanomistajalta (Turun kaupunki).

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparist6lautakunta on kokouksessaan 12.8.2014 §
216 merkinnyt tiedoksi osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

4.2.2 Vireilletulo

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon ja
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja
yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaén:

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:;

- Alueen ja lahialueen maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayttajat, asukkaat
ja yritykset

- Turku-seura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistoyhdistys ry, Turun Pientalojen
keskusjarjesto ry, TeliaSonera Finland Oyj

- Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne-, ja ymparistokeskus (ELY), V-S liitto,
V-S aluepelastuslaitos, Turku Energia Sdhkoverkot Oy, Turun Seudun Kauko-
lampo Oy, Vesiliikelaitos, Kiinteistéliikelaitos, seka Ymparistétoimialan raken-
nusvalvonta, ymparistonsuojelu ja joukkoliikenne sek& kaupunkisuunnittelun
suunnitteluyksikon liikenne- ja katusuunnittelu sekd maisema- ja miljdésuun-
nittelu.

llmoitus kaavanmuutoksen vireilletulosta, sisaltden 22.8.2014 paivatyn osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman, on lahetetty kirjeitse osallisille 25.8.2014.
Liséksi vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella 30.8.2014.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Vireilletulon jalkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
Ympaéristotoimialan asiakaspalvelussa seké internetissa kaupungin sivuilla.

Asemakaavamuutoksesta on jarjestetty asukastilaisuus 25.9.2014, Kauppa-
keskus Skanssin salissa. Tilaisuudesta ilmoitettiin kuulutuksessa ja osallisille
l&hetetyssé kirjeessa.

4.3.4 Esitetyt mielipiteet ja niilden huomioon ottaminen OAS 22.8.2014

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 2 mielipidetta (useampi allekir-
joitus).

Asukastilaisuudessa oli lasné 15 henkiloa (25.9.2014).
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Mielipide, jossa 3 allekirjoittanutta

Toivon kaavoittajan ottavan huomioon seuraavat asiat:

Esitetty suunnitelma poikkesi huomattavasti alkuperaisesta suunnitelmasta,
talojen ja kerroskorkeuksien suhteen. Alkuperéisessa kaavassa talot muodos-
taisivat kylamaisen "pikkuyhteisdn” ostoskeskuksen kupeeseen. Alue pysyisi
kokonaisuutena. Rakennusliikkeen em. tilaisuudessa esittelemat talot, edus-
tavat varsin tavanomaista rakentamista, eivatk& ne sovi mielestani kokonai-
suuteen. Kaavamuutosesityksessa puhutaan, ettad rakennusoikeuden siirto
korottaisi eteen rakennettavia taloja 1 tai 2 kerroksen verran, eli olisivat val-
mistuessaan 4 tai 5 kerroksisia. Suunnitelmassa esitetyt rakennukset olivat
kuitenkin jopa 8 kerroksisia. Suunnitelmassa talot olivat puolikaaren muodos-
sa ja jostain kumman syysta Torinkulman E-portaan eteen tuleva rakennus oli
tuotu hyvin lahelle, vaikka sen olisi voinut sijoittaa lAhemmaksi ltdkaarta. lh-
metysta heratti myds jo olemassa olevan, Itdkaaren varrella sijaitsevan bussi-
pysakin siirto ylemmas keskustoria kohti. Toivon, ettad edes rakennusten julki-
sivut olisivat samalla tavalla rohkeat ja varikkaat. Kerroskorkeuksien kohdalla
toivoisin myds malttia, 5 kerrosta on mielestani ihan maksimi.

Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikko:

Itékaaren katualueen aluevarauksessa otetaan huomioon tuleva raitiotielii-
kenne. Katualue muodostuu noin 40 metria leveéksi. Massaltaan korkeammat
rakennukset tulevat reunustamaan suunniteltua katua. Rakennusten sijaintia
on tarkistettu tyon edetessa. Skanssintorin viereinen rakennus on siirretty Ita-
kaarta kohti. Kaavamaarayksissa tullaan huomioimaan rakennusten materiaa-
lit ja ulkoasu. Piha-alue tulee olemaan yhtendinen ja tarjoaa mahdollisuuksia
leikkiin ja virkistykseen.

Mielipide, jossa 2 allekirjoittanutta

Kaavamuutoksen kerroskorkeudeksi tulisi 4-5 nykyisen 3 kerroksen sijaan.
Tilaisuudessa esitettyjen suunnitelmapiirrosten mukaan tontille 9 itdreunaan
Bastioninkadun paahan sijoitettu talo on liian lahella 4 E-rapun parvekkeita ja
estaa nakyvyyden. Ehdotamme talon siirtamista lahemmas Itdkaarta, jolloin
nakyma parvekkeilta laajenee. Tilaisuudessa otimme asian esille, ja suunnit-
telija piti muutosta mahdollisena.

Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikko:

Korkeampi kerroskorkeus mahdollistaa avoimet nédkymat jo rakennetusta kort-
telista ja laajan yhtenaisen piha-alueen. Rakennusten massoittelua ja ilmetta
ohjataan kaavamaarayksilla. Skanssintorin viereinen rakennus on siirretty Ita-
kaarta kohti.

Kaavaehdotus asetettiin julkisesti néhtaville 1.12 - 16.1.2015 véliseksi ajaksi
(kuulutus 29.11.2014) Samanaikaisesti ehdotuksesta pyydettiin viranomais-
lausunnot. Kaavaehdotuksesta saatiin 9 lausuntoa ja yksi muistutus.

Kaavaehdotusta esiteltiin asukastilaisuudessa 8.1.2015 Skanssin Monitorissa.

Asemakaavanmuutosehdotuksesta pyydettiin lausunnot Kiinteistoliikelaitok-
selta, Vesiliikelaitokselta, Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta, Turun Seudun
Kaukolampd Oy:lta, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta ja Varsinais-
Suomen ELY- keskukselta, Ymparistotoimialan rakennusvalvonnalta ja ympa-
ristonsuojelulta.
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Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta 28.1.2015:

Kiinteistoliikelaitoksella ei ole huomautettavaa asemakaavamuutosehdotuk-
sen johdosta.

Vesiliikelaitos 30.12.2014:

Vesiliikelaitoksella ei ole huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksen
johdosta.

Turku Energia Sdhkoverkot Oy

Ei lausuntoa, ei huomautettavaa.

Turku Energia Séhkdverkot Oy on esittanyt johtorasitealueen 16.10.2014 ja
se on merkitty ehdotuskarttaan. Rakennusten maanalaiset rakenteet (perus-
tukset, routasuojat, salaojat yms.) eivat saa olla kaapelialueella.

Turun Seudun Kaukolampd Oy

Ei lausuntoa, ei huomautettavaa.

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos/Riskienhallinnan palvelualue
30.12.2014:

Pelastusviranomaisen lausunnossa on sovellettu pelastuslakia 379/2011 ja
rakennusten paloturvallisuusmaarayksia RakMk E1, ja siina tuodaan esille
seuraavat seikat.

1. Kaava sallii tontin rajoilla palomuurin rakentamatta jattamisen edellyttéen,
etta henkil6- ja paloturvallisuus huolehditaan korvaavin jarjestelyin. Pelastus-
viranomainen esittda, ettd kaavan mahdollistamat palo- ja henkilturvallisuu-
den p&&periaatteet tarkennetaan rakennustapaohjeella.

2. Pelastusyksikolla operointi tulee olla mahdollista kaava- alueen kiinteistdil-
l&. Bastionkatu (pp/h) on mitoitettava raskaan ajoneuvon kestavana. ltédkaaren
tontin 8 ja 9 puoleinen kevyen liikenteen vayla tulisi toteuttaa raskaan pelas-
tusajoneuvon kestavana sisaltéen riittdvat nosto-lavan toimintapaikat. Maan-
alaisten kellaritilojen kansien kestavyydessa on huomioitava pelastustiet seka
nostolavan toimintapaikat.

3. Alueen toteutuneet pelastustiet tulee esittaa ja muutosalueilla jarjestelyt
suunnitella. Pelastuslaitos esittda, etta kiinteistdille johtavat pelastustiet esite-
tadan kaava-aineiston liitteend tai rakennustapaohjeessa.

4. Varsinais- Suomen Pelastuslaitoksen raskaiden pelastusajoneuvojen mitat
ja painot on esitetty V-S Pelastuslaitoksen toimintaohjeessa pelastusteista.
V- S Pelastuslaitoksen toimintaohje 2011, pelastustiet, on lausunnon liitteena.

5. Kaava- alueella on huomioitava pelastustoimen edellyttaméat vedenottopis-
teet. Vesiasematarpeesta voi tiedustella alueen pelastusviranomaiselta tai
V- S Pelastuslaitoksen sammutusvesisuunnitelmasta.

6. Rakennuksen uloskaytavat ja kulkureitit on pidettava kulkukelpoisina ja es-
teettdémina. Uloskaytavilla ei saa sailyttda tavaraa. Porrashuoneen laajenta-
minen ja viihtyisyyden lisdys saattaa olla ristiriidassa pelastuslain mukaisen
henkil6- ja paloturvallisuusasioiden kanssa. Kaavamaarayksen porrashuo-
neen laajentamis- ja viihtyisyysasiaa on tasmennettava kaava- aineistossa.
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Kaavoitusyksikko:

1. Kaavan mahdollistamat palo- ja henkil6turvallisuuden paaperiaatteet tay-
dennet&én rakennuslupavaiheessa.

2. Kaavakartan merkintaéa Bastioninkadun kohdalla on taydennetty tekstilla:
Rakenteen on kestettava raskaan pelastusajoneuvon paino.

3. Alueen toteutuneet ja kiinteistoille johtavat pelastustiet seké nostolavan
toimintapaikat on lisatty kaavaselostuksen kohtaan 5 Asemakaavan kuvaus.
Kaavakarttaan on liséatty teksti: Rakennuslupaa haettaessa on korttelialueille
esitettava palotekninen selvitys pelastusviranomaisen edellyttdméssa laajuu-
dessa.

4. Varsinais- Suomen Pelastuslaitoksen toimintaohje pelastusteista on lau-
sunnon liitteena ja lisétty selostuksen kohtaan muut selvitykset.

5. Kaavaselostusta on tdydennetty seuraavasti: Kunnallistekniikan suunnitte-
lussa ja toteutuksessa on huomioitava pelastuslaitoksen edellyttamat vesitar-
peet.

6. Rakennuksen uloskaytavat ja kulkureitit mitoitetaan rakennuslupavaihees-
sa ja nama asiat huomioidaan myos rakennuksen kayttoturvallisuusohjeissa.

Varsinais-Suomen ELY- keskus/Ymparisto ja luonnonvarat seké Liikenne ja
infrastruktuuri 19.12.2015:

Bastionin asemakaavamuutoksessa ei ole oleellisia muutoksia vahittaiskau-
pan suuryksikkéjen kannalta eiké sellaisia vaikutuksia likennealueisiin tai lii-
kenteeseen, joihin ELY-keskuksen olisi tarve lausua. ELY:Ila ei ole ehdotuk-
seen huomautuksia.

Kaupunkikuvaneuvottelukunta 7.1.2015:

Julkisivut pitaa toteuttaa ilman elementtisaumoja.

Kaavoitusyksikko:

Kaavamaarayksiin on lisatty maardys: Rakennusten julkisivuissa ei saa olla
nakyvid elementtisaumoja.

Rakennuslautakunta 8.1.2015:

Rakennusvalvonnalla on huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksesta
seuraavasti:

AL-1 korttelialue

1. Yleisjarjestelylla tarkoitettaneen yhteisjarjestelya.

AK-1 korttelialue

2. Maarayksiin tulee lisatd seuraava maarays: "Rakennusten julkisivuissa ei
saa olla nékyvia elementtisaumoja.”

3. Kadun ylapuolisten parvekkeiden vapaa alikulkukorkeus poikkeaa raken-
nusjarjestyksen mukaisesta vaatimuksesta (kaavassa 3,3 m, rakennusjarjes-
tyksessa jalkakaytdavan osalta 3,0 m ja kadun osalta 4,6 m).

4. Maaraysta "Merkittya rakennusoikeutta ylittden saa rakentaa mm. por-
rashuoneet yli 15 k-m? ylittavalta osalta kussakin kerroksessa edellyttéaen, etté
tama lisaa porrashuoneiden viihtyisyytté ja valoisuutta” tulisi tasmentaa seu-
raavasti: ...porrashuoneet kussakin porrashuoneessa yli 15 k-m?/kerros ylitta-
valta osalta edellyttaen,...

5. Véaestdnsuojan rakentamisvelvollisuus maéaritellddn pelastuslaissa eika
asemakaavassa voida antaa tasta poikkeavaa maaraysta. Vaestonsuojan
koon maéarittelee yksiselitteisesti rakennuksen kerrosala.
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6. Yhteistiloja saa asemakaavamaaradyksen mukaan rakentaa rakennus-
oikeus ylittden rakennusten kattokerroksiin. Yhteistilojen enimmaismaaraa tu-
lisi rajoittaa seka kattokerroksen sijasta kayttaa termia ylin kerros.

7. Yhteisautoja koskevan asemakaavamaarayksen valvonta tulee olemaan
hankalaa jos ei mahdotonta rakennusvalvonnan kannalta. Asia tulisikin hoitaa
tontinluovutussopimusten kautta ja joko asettaa autopaikkavaatimus lievem-
maksi tai vaihtoehtoisesti hoitaa asia poikkeusmenettelyn kautta siina tapauk-
sessa, etta yhteisautotavoite toteutuu.

8. Polkupyorien sijoittaminen rakennusten sijasta myds katoksiin tulisi mah-
dollistaa kaavamaarayksella.

9. Autopaikkamaaraysta tulisi muuttaa siten, ettd autopaikat on sijoitettava ka-
toksiin, mikali niita ei sijoiteta maanalaisiin tiloihin.

KM-1 korttelialue

10. Tulee varmistua, ettei vahittaiskaupan suuryksikon kokorajoituksella ai-
heuteta haittaa nykyisen toiminnan jatkumiselle ja sen kehittamiselle.

Muut maaraykset

11. Hulevesimaarayksesta ei ilmene otetaanko rakennusalat huomioon las-
kettaessa viivytyspainanteiden ym. mitoitustilavuutta.

Kaavoitusyksikko:

AL-1 Kkorttelialue

1. Maarayksen teksti yleisjarjestely on korjattu muotoon yhteisjarjestely.
AK-1 korttelialue

2. Maéarayksiin on lisatty teksti. "Rakennusten julkisivuissa ei saa olla nakyvia
elementtisaumoja.”

3. Kadun ylapuolisten parvekkeiden vapaa alikulkukorkeus on muutettu vas-
taamaan rakennusjarjestyksessa esitettya: jalkakaytavan osalta 3,0 m ja ka-
dun osalta 4,6 m.

4. Porrashuoneita koskeva maarays on muutettu seuraavasti: Porrashuonei-
den 15 m? ylittavan osan kussakin kerroksessa ja porrashuoneessa edellytta-
en ettd tama lisaa porrashuoneiden viihtyisyytta ja valoisuutta.

5. Véaestonsuojaa koskeva teksti on poistettu kaavakartan lisarakennus-
oikeus kohdasta koska vaestonsuojan koon méaarittelee yksiselitteisesti ra-
kennuksen kerrosala.

6. Yhteistilojen enimmaismaaraa on rajoitettu: Yhteistiloja saa rakentaa kor-
keintaan 50 % rakennuksen suurimman kerroksen alasta, seka kattokerrok-
sen sijasta kaytetty termia ylin kerros.

7. Yhteiskayttdautoja koskeva asemakaavamaarays pidetaan entisellaan,
maarays edellyttda sitovan jarjestelyn esittdmista rakennusluvan yhteydessa.
8. Polkupyotria koskevaa maaraysta on tasmennetty.

9. Autopaikkamaaraysta on muutettu siten, ettd autopaikat on sijoitettava ka-
toksiin, mikali niita ei sijoiteta maanalaisiin tiloihin. Vieraspaikkoja ei tarvitse
kattaa.

KM-1 korttelialue

10. Vahittaiskaupan suuryksikon pinta-alarajaa on nostettu 14 000:sta 20 000
kerrosnelioon, mika mahdollistaa toiminnan jatkumisen ja sen kehittamisen.

Muut maaraykset

11. Hulevesimaarayksesséa otetaan huomioon rakennuksen alat jos kate-
materiaali on vettalapaisematonta.
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Ympaéristétoimiala, ympéaristonsuojelu 15.1.2015:

Ympaéaristohairiot

1. Kaavanmuutosalueella on aikaisemmin ollut toimintaa (lumenkaatoalue),
jonka seurauksena maapera on likaantunut ymparistdhaittoja aiheuttavilla
epapuhtauksilla. Alueella on tehty tutkimus maaperan pilaantuneisuudesta ja
suoritettu maaperan puhdistamistoimenpiteitd vuonna 2007. Kohteessa ei ole
enaa puhdistustarvetta, mutta alueella on edelleen maa-ainesten kayttorajoi-
te. Tama tarkoittaa sita, ettd rakentamisen yhteydessa alueelta poistettavien
maa-ainesten asianmukainen jatkokaytto tulee varmistaa ymparistoviran-
omaisilta. Ymparistdnsuojelun nakemyksen mukaan kaavaehdotuksessa kort-
telialueelle AK-1 esitetty kaavamaarays: "Maaperan pilaantuneisuus ja puh-
distustarve on arvioitava. Jos maapera todetaan pilaantuneeksi, on se kun-
nostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.” velvoittaisi suorittamaan maa-
peran pilaantuneisuuden tutkimuksen. Tama ei ole kuitenkaan tarpeen. Koh-
teessa vuonna 2007 tehdyt tutkimukset osoittivat, ettd varsinaista puhdistus-
tarvetta ei ole. Alueelta pois kuljetettavat maa-ainekset on kuitenkin riskien
hallinnan varmistamiseksi vietdva asianmukaiseen loppusijoituspaikkaan.
Ympaéristonsuojelu ehdottaa, ettd kaavamaaraysta muutetaan seuraavasti:

"Alueella on maankayttohistoriasta johtuva maa-ainesten kayttorajoite. Ra-
kentamisen yhteydessé alueelta poistettavien maa-ainesten asianmukainen
jatkokaytto tulee varmistaa ymparistéviranomaisilta.”

Ehdotettu kaavamaarays olisi alueen maankayttohistorian osalta perusteltu ja
riittdva turvaamaan ymparistoriskien hallinnan asianmukaisella tavalla.

Viherkatot ja energiahuolto

2. Ymparistonsuojelu pitdd hyvind asemakaavamaarayksiin sisallytettyja vi-
herkattoja koskevia maarayksia ja suosituksia, joilla tahdataan hulevesien hal-
linnan ja pienilmaston parantamiseen seka ymparistdn viihtyisyyden ja kau-
punkiluonnon monimuotoisuuden lisdamiseen. Myos suositukset uusiutuvan
energian kayttoonotosta edistavat kestavan kaupunkisuunnittelun tavoitteita.

Muuta
Ympadristonsuojelulla ei ole muuta huomautettavaa asemakaavanmuutoseh-
dotuksesta

Kaavoitusyksikko:

1. "Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Jos maapera
todetaan pilaantuneeksi, on se kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymis-
td.” Kaavamaarays on muutettu muotoon: "Alueella on maankéayttohistoriasta
johtuva maa-ainesten kayttorajoite. Rakentamisen yhteydessa alueelta pois-
tettavien maa-ainesten asianmukainen jatkokaytto tulee varmistaa ymparisto-
viranomaisilta”.

Kaavaehdotusta laadittaessa on ollut kaytettavana vuoden 2007 maaperasel-
vitykset, joiden siséltd on tarkennettu kaavaselostuksen kohdassa 3.1.6.

Eera Finland Oy- Alykés séhkoinen liikenne-hankkeen johtoryhmé 15.1.2015:

Alykas sahkoinen liikenne -hankkeen johtoryhmé nékee Skanssin kaupungin-
osan kehittamisen kansallisesti merkittavana kehittamishankkeena ja on va-
rautunut osaltaan tukemaan konkreettisin suosituksin ja toimenpitein Skans-
sin alueen ratkaisujen kehittdmista ja niista tiedottamista.
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Hartela Oy 14.1.2015:

1. Polkupydrien pesulle ja huollolle osoitetaan paikat ei "tilat”. Jos me tehdaan
talon sisélle sellainen tila jossa saa painepesurilla ruiskia niin siita tulee kallis
ja riskialtis tila. Pesu suoritettava ulkona ja huolto tehd&an sisélla, esim. pol-
kupyotravarastosta osoitetaan paikka.

2. Viherkattoja sovittiin tehtavaksi katoksiin, ei talousrakennuksiin. Talléin
voimme myos "harjoitella” viherkattojen tekemista rakenteissa jotka eivat ole
niin herkkia viherkattojen aiheuttamille riskirakenteille -> ei pilata viherkattojen
mainetta tekemalld mokia heti alussa. Fakta on se, ettd Suomen leveyspiireil-
|& viherkattojen kaytosta asuinrakentamisessa ja rakentamisessa yleensakin
on viela hyvin pienet kokemukset.

Kaavoitusyksikko:

1. Polkupydria koskeva maarays on muutettu ja viherkattoja koskeva maarays
on pidetty entisellaan.

Kaavaehdotuksesta jatettiin yksi muistutus.

As Oy Skanssin Torinkulman asukas on jattanyt muistutuksensa 16.1.2015:

Bastioninkadun asemakaavamuutoksesta.

1. Tammikuun asukastilaisuuden (Oscu Uurasmaan ja Sissi Qvickstrom) esi-
tyksista sai sellaisen kasityksen, etta asia on jo loppuunkasitelty.

2. Muistutuksessa asetetaan kyseenalaiseksi kaavamuutoksen tarpeellisuus

3. ja ehdotettujen rakennuskorkeuksien (4-8 krs.) sek& rakennusten sijainnin
sopivuus nykyisin jo rakennettuun ymparistéon.

Kaavoitusyksikko:

1. Yleisétilaisuudessa esiteltiin Bastioninkadun ja Skanssin Vallikadun kaava-
ehdotukset ja kaavaprosessinvaiheet seka alueen yleissuunnittelun tilanne.

2. Kaavamuutoksen taustaa

Kauppakeskuksen alueen ensimmainen asemakaava on tullut voimaan
14.10.2006. Alueelle on laadittu asemakaavanmuutos 8.11.2008 jossa (AL-1)
alueella oleva tontti on liitetty liikerakennusten korttelialueeseen (KM-1).

Skanssin alueelle suunnitellaan raitiotien sijoittumista. Raitiotien linjaus paat-
tyy etelasséa uuteen kestavaksi ja alykkaaksi suunniteltavaan ja toteutettavaan
Skanssin kaupunginosaan. Skanssi on yksi kaupungin strategisista maankay-
ton hankkeista. Alueen kehittdminen perustuu kaupunginhallituksen marras-
kuussa 2012 hyvaksymiin teemoihin ja tavoitteisiin ja lokakuussa 2014 hyvak-
symaan yleissuunnitelmaan.

Skanssin suunnittelun tavoitteena on etsia ratkaisuja, jotka normaaliin raken-
tamiseen verrattuna vahentavat tehokkaasti energiankulutusta ja hiilidioksidi-
paastoja rakentamisen, rakennusten kaytdn seka kaupunkirakenteen osalta.

3. Ehdotettujen rakennuskorkeuksien (4-8 krs.) seka rakennusten sijainnin
sopivuus nykyisin jo rakennettuun ymparistoon.

Rakennettu ymparisto:

Skanssin kauppakeskus ja ensimmaiset asuinkerrostalot sen laheisyydessa
ovat valmistuneet seka rakennuslupa on myonnetty tontille 5 liiketilan raken-
tamista varten.
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Arkkitehtuurin perusideana on ollut sopeuttaa Skanssin muoto luonnonmai-
semaan ja muodostuvaan liikenneverkkoon. Ita- ja lansipaiden paikoitustalot
rajaavat Skanssin yhtaalla moottoritiehen ja toisaalla lantiseen liikenne-
vaylaan.

Itse kaupan keskus on massoiteltu niin, ettd sen mittakaava sopeutuu siséti-
loissa kdvelemiseen ja rakennuksen ulkopuolella polkupyorailyyn ja samoi-
luun.

Kauppakeskuksen julkisivumateriaalit ja varitys vaihtelevat samoin julkisivujen
massoittelu ja aukotus. Materiaaleina on kaytetty tiilté ja rappausta. Sisaan-
kaynnit sijoittuvat lipparakenteiden alle. Vari, muoto ja mittakaava muodosta-
vat yhdistyessaan asuinkortteliin miellyttavan miljoon.

Muodoltaan kauppakeskus ja asuinrakennukset yhdessa kujan ja aukion
kanssa muodostavat mielenkiintoisen kayttdympariston jota voi lahestyd mo-
nesta suunnasta ja tuntea valittémasti olevansa sen keskipisteessa. Kauppa-
keskuksen julkisivujen korkeudet vaihtelevat noin 12 ja 18 metrin valilla.

Asuinrakennuksiin verrattaessa ne vastaavat 4 ja 6 kerroksisia rakennuksia.
Tontin 5 liikerakennus vastaa 2 kerrosta korkeaa asuinrakennusta.
Tonttien 8 ja 9 asuinrakennusten korkeudet vaihtelevat 4 ja 8 kerrokseen.

Kaavamuutoksen siséltd

AK-1 korttelialueen asuinrakennukset sijoittuvat viuhkamaisesti Itakaaren
pohjoispuolelle. Ne rajaavat Kauppakeskuksen korttelin etelassa ja yhdessa
talousrakennusten kanssa muodostavat monimuotoisen suojatun suurpiha-
alueen. Rakennusten korkeudet vaihtelevat VIII ja IV valilla, siten etta 8- ker-
roksinen rakennus sijoittuu Skanssinkadun ja Itdkaaren risteykseen. Skans-
sintoria rajaava rakennus on 4-7 kerroksen korkuinen. Uudet rakennuspaikat
sijaitsevat noin 40—60 metrin etdisyydelld alueelle jo rakennetusta As Oy
Skanssin Torikulmasta..

Rakennusten arkkitehtuuria ohjaavat maaraykset asemakaavaehdotuksessa:

- Rakennusten ensimmaisiin kerroksiin saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja. En-
simmaisen kerroksen liike- ja toimistotilat saavat liittya ylapuoliseen asuntoon.

- Rakennusten tulee julkisivujen varityksen, materiaalin sekd aukotuksen pe-
riaatteiden suhteen muodostaa yhteensopiva kokonaisuus keskenaan ja ym-
paristdn rakennusten kanssa. Rakennusten julkisivuissa ei saa olla nakyvia
elementtisaumoja.
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4.4 Asemakaavanmuutoksen tavoitteet
Asemakaavanmuutos kohdistuu korttelin lounaisosassa olevaan asuin-, liike-
ja toimistorakennusten korttelialueeseen. Rakennussuunnittelun edetessa on

osoittautunut tarpeelliseksi muuttaa tontin 5 kayttétarkoitusta ja siirtdéa raken-
nusoikeutta alueen sisélla, mutta tonttijako ja rakennusoikeus pysyvat entisel-

laan.
4.5 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Kaavamuutosanomuksen yhteydessa on jatetty alustava tontinkayttéluonnos,
jota on muokattu mielipiteiden, palautteen ja meluselvityksen pohjalta.

Alustava tontinkayttéluonnos 21.10.2013

Kaavaehdotus 26.11.2014
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5. ASEMAKAAVANMUUTOKSEN KUVAUS
5.1 Voimassaolevaan asemakaavaan tehdyt muutokset

Korttelin lounaisosassa, Skanssinkadun varrella oleva asuin-, liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueen (AL-1) tontti 5 liitetdan osaksi liikerakennusten
korttelialuetta (KM-1). Tontin kerrosala muuttuu 10 500 k-m?:sta 4 440 k-m?:
iin.

Bastioninkadun etelapuolella olevien rakentamattomien asuin-, liike- ja toimis-
torakennusten (AL-1) tonttien 8 ja 9 asemakaavamerkintd on muutettu asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi (AK-1). Tonttien 8 ja 9 rakennusoikeus muuttuu
nykykaavan mukaisesta 7 100 k-m?:sta 12 960 k-m?iin. Kaava-alueen raken-
nusoikeuden kokonaismaara ei oleellisesti muutu.

AL-1 (tontti 6) autopaikkamé&araysta 1 ap/ asuntojen 80 k-m? on tarkistettu si-
ten ettd nykyinen tarve on 1 ap/asuntojen 100 k-m? kobhti.

Liikerakennusten korttelialueen (KM-1) vahittdiskaupan suuryksikoén pinta-ala
rajaa on korotettu 14 000 kerrosneliémetrista 20 000 kerrosneliometriin.

Tontin 5 ja 4 vlille saa rakentaa yhdyskaytavan ja valokatteisen tilan.

Bastioninkadulle ja Skanssintorin laitaan on merkitty johtorasite samoin
Kauppakeskuksen pohjoispuolelle.

5.1.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Aluekeskuksen kortteli on Helsingin valtatien, Itdkaaren, Skanssinkadun seka
virkistysalueeksi osoitetun méen rajaama alue. Liikenndinti kortteliin tapahtuu
Skanssinkadun ja Itdkaaren kautta.

Liikerakennusten korttelialue (KM-1) sijoittuu alueen pohjois- ja itdosaan ja
asuinrakentamisen korttelialueet (AL-1) ja (AK-1) rajautuvat torialueeseen
Skanssinkadun ja Itdkaaren risteyksen tuntumassa. Asuinkerrostalojen en-
simmaisiin kerroksiin voi sijoittaa myds liike- ja toimistotilaa. Palveluasuminen
on myos mahdollista AK-1 korttelialueella.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 10 hehtaaria.

Korttelin keskella on torialue. Kaavamaarayksella edellytetaan esteettdman
jalankulkuyhteyden rakentamista torialueelta pohjoispuolella sijaitsevalle vir-
kistysalueelle.

Korttelin pysakointi sijoittuu pysakaointitaloihin, maanalaisiin tiloihin seka pieni
osa maantasoon tontille 8. Ajo pyséakadintitiloihin on sijoitettu niin, etta liikenne
hairitsee mahdollisimman vahan katujen tuntumaan sijoittuvaa asumista.

Korttelialueella on sallittava naapuritonttien kesken yhteisjarjestely ajoyhteyk-
sien ja huoltoliikenteen jarjestamiseksi.

Kaavaan merkitty4 rakennusoikeutta on yhteensa 80180 k-m?, aluetehokkuus
ea=0,79



Ehdotuskartta pvm 26.11.2014, muutettu 12.3.2015 (lausunnot)
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Alueen rakennuksia ja niiden sijoittumista kortteliin on luonnostellut Arkkitehdit
Cederqvist & Jantti Hartelan toimeksiannosta.

Asuinrakennukset rajaavat Kauppakeskuksen korttelin etelassé ja yhdessa ta-
lousrakennusten kanssa muodostavat monimuotoisen suojatun suurpiha-
alueen. Rakennusten korkeudet vaihtelevat VIII ja IV valilla, siten etta 8- ker-
roksinen rakennus sijoittuu Skanssinkadun ja Itdkaaren risteykseen. Skans-
sintoria rajaava rakennus on 4-7 kerroksen korkuinen. Uudet rakennuspaikat
sijaitsevat noin 40—60 metrin etdisyydelld alueelle jo rakennetusta As Oy
Skanssin Torikulmasta.
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Kaava-alueen pinta-ala on noin 10 hehtaaria.

Kaavaan merkittya rakennusoikeutta on yhteensa 80180 k-m?, aluetehokkuus
e,=0,79

Suunnittelualue jakautuu eri kayttotarkoituksiin seuraavasti:

alue pinta-ala ha tehokkuusluku
AL-1 korttelialue | 0,5308 ek 1,30
AK-1 korttelialue | 1,1299 ek 1,15
KM-1 korttelialue | 8,4609 ek 0,71
yhteensa 10,1216 ea 0,79

Kerrosalaa korttelialueilla on seuraavasti:

korttelialue liiketilat k-m? asunnot k-m? yhteensé k-m?
KM-1 60320 60320

AK-1 12960

AL-1 6900 19860
yhteensa 60320 19860 80180

Asukkaita kortteliin sijoittuu arviolta 400. Mitoituslukuna on 50 k-m? / asukas.

KM-1 korttelialueella:
Vahittaiskaupan suuryksikon pinta-ala saa olla enintdan 20 000 k-m?.

Merkittya rakennusoikeutta ylittden saa rakentaa:

« yleiselle jalankululle varattuja valokatteisia tiloja, autopaikoitusta ja siihen liit-
tyvia yhdyskaytavia.

* maanalaista kellaritilaa, johon saa sijoittaa pysakointitiloja, vaestonsuojia,
varastotiloja, huoltoliikennevaylia seka yhdyskuntateknisen huollon tiloja.

« kansirakenteiden tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino.

Rakennusoikeutta ja kerroslukua ylittden rakentaa:
« teknisia tiloja, jotka tulee suunnitella rakennuksen muun julkisivun kanssa
yhtenaiseksi kokonaisuudeksi.

AL-1 korttelialueella:

Merkittya rakennusoikeutta ylittden saa rakentaa:

* maanalaista kellaritilaa, johon saa sijoittaa pysakointitiloja, vaestonsuojia,
varastotiloja, huoltoliikennevaylia seké yhdyskuntateknisen huollon tiloja.

« kansirakenteiden tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino.

AK-1 korttelialueilla

Merkittya rakennusoikeutta ylittden saa rakentaa:

« ilmanvaihtokonehuoneet kerroksissa

« porrashuoneet yli 15 k-m? ylittavalta osalta kussakin porrashuoneessa ja
kerroksessa edellyttden, ettd tdma lisdd porrashuoneiden viihtyisyytta ja va-
loisuutta.

« liilke- ja toimistotilat Skanssintorin varrella ensimmaisessa kerroksessa.

« katokset ja talousrakennukset t-1 ja t-2 merkityilla rakennusaloilla.

Rakennusoikeutta ja kerroslukua ylittden rakentaa:

* Asuinrakennusten ylimpiin kerroksiin kaupunkikuvallisesti korkeatasoisia
asukkaiden yhteisia talosaunoja, viherhuone-, kuntosali, harrastus- ym. tiloja.
Yhteistiloja saa rakentaa korkeintaan 50 % suurimman kerroksen alasta.
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Rakennusoikeutta ja rakennusalaa ylittden rakentaa:
« asuntojen yhteiskayttdon tulevat jatehuoneet, harrastus- ja kerhotilat, viher-
huoneet, varasto-, huolto- ja palvelutilat pihan tasolla.

Tilat, jotka sallitaan rakentaa rakennusoikeutta ylittden, eivat mitoita auto- tai
polkupydrapaikkoja, eika yhteistiloja.

5.2 Kaavan aluevaraukset ja erityiset kaavamaaraykset

Asemakaavamuutos mahdollistaa alueen kaupallisten toimintojen kehittami-
sen ja asuinrakentamisen sailymisen alueella. Kaavamuutokseen sisaltyy
kolme eri kaavamerkintéad. Merkint6jen KM-1, likerakennusten korttelialue ja
AL-1, asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue sisaltd pysyy paaosin
samana. Rakentamaton alue on osoitettu AK-1 asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi.

KM-1 korttelialueella:
Véhittaiskaupan suuryksikén pinta-ala saa olla enintaan 20 000 k-m?.

AK-1 Asuinkerrostalojen korttelialue
Korttelialueella pyritaan toimintojen monipuolisuuteen:

« Korttelialueelle saa rakentaa my6s palveluasuntoja. Rakennusten ensim-
maisin kerroksiin saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja. Ensimmaisen kerroksen
like- ja toimistotilat saavat liittya ylapuoliseen asuntoon.

Ympaériston ja rakentamisen laatua ohjataan maarayksin:

» Rakennusten tulee julkisivujen varityksen, materiaalin sek& aukotuksen pe-
riaatteiden suhteen muodostaa yhteensopiva kokonaisuus keskenaan ja ym-
pariston rakennusten kanssa.

- Rakennusten julkisivuissa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja. Rakennus-
luvasta on kuultava kaupunkikuvaneuvottelukuntaa tai vastaavia toimielimia.
* limanvaihtokonehuoneet on sovitettava talon arkkitehtuuriin ja kaupunkiku-
vaan.

» Arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti perustellut ulokeparvekkeet ovat
sallittuja.

*Taide tulee liittda jo alkuvaiheessa kaikkeen arkkitehtuuri- ja ymparistosuun-
nitteluun.

» Skanssintoriin rajautuva ensimmaisen kerroksen julkisivu ei saa antaa um-
pinaista vaikutelmaa. Torijulkisivun ensimmaisen kerroksen ikkunapinta-alaa
on oltava vahintaan 30 % julkisivun pinta-alasta.

 Asuntojen parvekkeet tulee olla lasitettuja.

» Talousrakennuksissa tulee olla viherkatot.

Asukkaiden yhteisollisyytta pyritaédn edistamaan:

* Korttelialueella on sallittava naapuritonttien kesken yhteisjarjestely ajoyh-
teyksien, autopaikkojen, leikkipaikkojen, huoltoliikenteen, jatteiden kerailyn ja
hulevesien johtamisen jarjestamiseksi.

» Asukkaiden kayttoon tulee rakentaa vahintdéan 1 talosauna /asuinrakennus
seka harraste- ja kokoontumistiloja. Yhteistiloja tulee olla vahintdan 1,5 % ra-
kennettavasta kerrosalasta.



Pihajarjestelyt

Pysakdinti
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AL-1 Kkorttelialueelle:

« rakennettu pihakansi (pi-maa) siten, etta:

* autopaikat sijoitetaan kannen alle ja 5 autopaikkaa pihalle
* kannen p&aalla olevat alueet istutetaan soveltuvin osin

« pihakannen tulee kestaa raskaan ajoneuvon paino.

AL-1 ja AK-1 korttelialueella:

Piha-alueelle tulee sijoittaa liikenteen melulta suojattua leikki- ja oleskelutilaa
vahintaan 10 m? asuntoa kohti. Pihojen tulee olla vehreité ja hyétyviljelya tu-
lee edistdd. Kasvihuoneita saa rakentaa rakennusala ja rakennusoikeus ylit-
téden. Asuintalojen toisiinsa rajoittuvia tontteja ei saa erottaa aidoin.

Pyséakadintipaikkoja on rakennettava seuraavasti:

AL-1 alueet:

« 1 ap/ liiketilojen 40 k-m? kohti

« 1 ap/ toimistotilojen 75 k-m? kohti

« 1 ap/ asuntojen 100 k-m? kohti

« vieraspaikat: 1 ap/ 10 asuntoa.

Autopaikat tulee sijoittaa korttelin 2, KM-1 korttelialueella merkityille a-
rakennusaloille ja / tai maanalaisiin tiloihin. Piha-alueelle saa sijoittaa
5 autopaikkaa.

AK-1 alueet:

« 1 ap/ liiketilojen 40 k-m? kohti

« 1 ap/ toimistotilojen 75 k-m? kohti

« 1 ap/ asuntojen 100 k-m? kohti

« palveluasunnot: 1 ap/ 150 k-m? kohti

« vieraspaikat: 1 ap/ 10 asuntoa.

Autopaikat tulee sijoittaa korttelin t-2 ja p-alueille tai korttelin 2, KM-1 kortteli-
alueella merkityille a-rakennusaloille ja / tai maanalaisiin tiloihin.

KM-1 alueet:

« 1 apl/ liiketilojen 40 k-m? kohti

« 1 ap/ toimistotilojen 75 k-m? kohti

« 1 ap/ julkisten palvelujen 100 k-m? kohti

Autopaikat tulee sijoittaa p-1 ja a- rakennusaloille seka maanalaisiin tiloihin.

Pysakaointipaikkojen maaraa voidaan vahentad, mikali rakennuslupaa hakies-
sa osoitetaan sitovasti osallistuminen yhteiskayttbautojarjestelyyn, jossa
asukkaille jarjestetdén pysyva mahdollisuus omakustannushintaiseen yhteis-
kayttdautoon joko korttelin alueella tai enintddn 500 metrin etaisyydella. Va-
hennys voi olla korkeintaan 4 autopaikkaa / yhteiskayttbauto ja yhteensé kor-
keintaan 10 % autopaikkam&&rayksesta.

Pysakointitiloissa ja -alueilla tulee varautua sdhkdautojen latauspisteisiin.
AK-1 alueet:

Rakennettavat polkupyoérapaikat:

» 2 polkupyorapaikkaa asuntoa kohti ja 1 polkupyo6rapaikka kutakin 150 liike-
toimisto- tai hallintorakennuksen kerrosalaneliometria kohti, 1 polkupyéra-
paikka kahvilan ja ravintolan 12 asiakaspaikkaa kohti. Naista 50 % tulee sijoit-
taa rakennuksiin tai katoksiin. Sailytystiloista tulee olla esteetdn paasy ulkoti-
loihin. Polkupy6rien kunnostukseen ja pesuun tulee varata paikat.
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Energiahuolto ja ymparistotekijat

Tontin rajalle voidaan jattdd palomuuri rakentamatta edellyttaen, ettéa henkil6-
ja paloturvallisuudesta huolehditaan korvaavin jarjestelyin.

Kaupunkitilojen tulee ilmentéaé kestavan kaupunkisuunnittelun tavoitteita:
esim. aurinkopaneeleita, tuulivoimakeraimia ja muita energiaa saastavia ja
tuottavia ratkaisuja tulee suosia. Kattomuotojen ja kattokulmien valinnassa tu-
lee ottaa huomioon aurinkopaneelit ja viherkatot. Rakennusten teknisten tilo-
jen suunnittelussa ja mitoituksessa tulee varautua aurinkoenergian hyédyn-
tamiseen. Alueelle saa sijoittaa maalammadn kerailyjarjestelmia.

Alueella on maankayttohistoriasta johtuva maa-ainesten kayttorajoite. Raken-
tamisen yhteydessa alueelta poistettavien maa-ainesten asianmukainen jat-
kokaytto tulee varmistaa ymparistdviranomaisilta.

Itdkaaren varren rakennusten julkisivuille on annettu desibelimaarays ja on
maaratty, etta kaikki asuntojen parvekkeet tulee lasittaa.

Hulevedet
Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa ja viivyttaa korttelialueella. Hulevesien
imeyttamista tulee edesauttaa materiaalivalinnoilla. Muodostuvien hulevesien
maaraa tulee vahentda esimerkiksi kayttAmalla yhtenaisia istutusalueita ja
pysékdintialueilla mahdollisimman paljon I&péiseviad pintamateriaaleja.
Yksikerroksisiin rakennusosiin, talousrakennuksiin ja katoksiin tulee rakentaa
viherkatto.
Itdakaaren reunassa sijaitsevalla Skanssintorin jatkeella tulee jarjestaa hule-
vesien viivytys.

Vetta lapaisemattdmilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alueella si-
ten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee
olla 1,0 m® /100 m? vetta lapaisematonta pintaa kohden. Viivytyspainanteiden,
-altaiden ja -sdilididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja
niissé tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Alueelle on laadittava hulevesisuunnitelmat, joissa osoitetaan tonttikohtaisesti
hulevesien kerddminen ja poistaminen. Hulevesijarjestelyt on sovittava vie-
rekkaisten tonttien kesken.

5.3 Tavoitteiden toteutuminen
Kaava toteuttaa maakuntakaavan, Turun yleiskaavan 2020, Turun kaupunki-
seudun rakennemallin 2035 seka Skanssin ja Piispanristin osayleiskaavan

2005 tavoitteita kaupunkirakentamisen eheyttdmisestd ja tiivistamisesta.

Kaavaehdotuksessa esitetty rakentaminen on osa tulevaa vetovoimaista
asuntoaluetta olemassa olevan kauppakeskuksen aarella.

Kaava mahdollistaa virikkeisen ja ekologisesti kestavan tehokkaaseen joukko-
likenteeseen tukeutuvan korttelin rakentumisen.
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5.4 Asemakaavan toteuttamisen vaikutukset

Yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkikuvaan

Kaupunkikuvallisesti kaavan mukainen rakentaminen merkitsee muutosta.
Kaupunkikuva tiivistyy entisestéaéan etelan suuntaan ltdkaarelle, mutta on ra-
kennusmassoiltaan ja mittakaavaltaan tiiviisti yhteydessa uuteen suunnitteilla
olevaan Skanssin alueeseen. Rakentamisen maara alueella ei lisdanny.

Lahiymparistoon

Uudisrakentaminen tukeutuu jo olemassa oleviin kaupallisiin palveluihin /
Skanssin aluekeskus. Aluekeskuksessa toimii myds Turun kaupungin, Kelan
ja Varsinais-Suomen tyo- ja elinkeinotoimiston yhteinen palvelupiste Monitori.

Asumiseen ja tyopaikkoihin

Rakentaminen tuo alueelle uusia asukkaita ja mahdollistaa myds palveluasu-
mista.

Korttelin ensimmaiseen kerrokseen sijoittuva liike- ja toimistotila tuovat ty6-
paikkoja.

Liikenteeseen

Uudet asukkaat lisdavat joukkoliikenteen kayttdastetta ja toisaalta uudet
asukkaat ja kortteliin mahdollisesti sijoittuvat muut toiminnot lisdavét ajoneu-
voliikennetta.

Luontoon ja luonnonympéristoon

Hulevesien viivyttdmisesta alueella on annettu kaavamaarays.
Pohjavesialueelle ei saa sijoittaa maalammon kerailyjarjestelmia.

Yhdyskuntateknisiin verkostoihin

Yhdyskuntatekniset verkostot ovat alueen lahituntumassa Sorakadulla ja It&-
kaarella.

Terveellisyyteen ja viihtyisyyteen

Meluntorjunnasta ja pilaantuneiden maiden kunnostamisesta on annettu kaa-
vamaaraykset. Aitojen ja talousrakennusten sijoittelulla muodostetaan viih-
tyisat suojaisat sisapihat.

Asumisen alueella arvioidaan tayttdvan maankaytt6- ja rakennuslain 54 8:n
turvallisuuden, terveellisyyden ja viihtyvyyden vaatimukset.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

LITTEET

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa on huomioitava Pelastus-
laitoksen edellyttamat vesitarpeet.

Kaavan toteutus alkaa sen tultua voimaan.

Turussa 26. paivadnd marraskuuta 2014
Muutettu 12.3.2015 (lausunnot)

Toimialajohtaja Markku Toivonen

Kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrom

Tilastotiedot
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