DY
TURKU

Kaupunkiymparistétoimiala
Kaavoitus

Arkkitehtitoimisto Ajak Oy

Uittamon tadaydennys

ASEMAKAAVANMUUTOS
Asemakaavatunnus 7/2014
Diaarinumero 14213-2012

SELOSTUS
4.4.2019
muutettu 30.3.2020 (lausunnot ja muistutukset)



ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 4. paivana huhtikuuta 2019 paivattya ja
30.3.2020 lausuntojen ja muistutusten perusteella muutettua asemakaavanmuutoskarttaa.

Uittamon taydennys (7/2014)
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1
Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 046 UITTAMO
Kortteli: 25

Tontti: 3

Katu: Kannuskatu (osa)
Virkistysalue: Kastaripuisto (osa)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa: 046 UITTAMO
Kortteli: 25 (osa)

Katu: Kannuskatu (osa)
Virkistysalue: Kastaripuisto (0sa)

UITTAMO

25

3

Sporrgatan (del)
Kastellparken (del)

UITTAMO

25 (del)
Sporrgatan (del)
Kastellparken (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaot UITTAMO-25.-4 ja 5.

AK-1 korttelialueelle laaditaan erillinen tonttijako.

Asemakaavanmuutoksen on laatinut;

Kaupunkiymparistétoimiala, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrém (etunimi.sukunimi@turku.fi).
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Kaava-alueen sijainti
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Ote opaskartasta, suunnittelualue rajattu sinisella

1.3

Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle, Uittamon kaupun-

ginosaan, Kannuskadun itdpuolelle, Uittamon uimahallin tontille ja osalle Kastaripuiston
virkistysaluetta. Etaisyys Kauppatorilta linnuntieta on n. 3,5 km. Alueen koko on n. 4,3 ha.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentaminen enti-
selle Uittamon uimabhallin tontille, uimahallirakennukseen tulee jatkossa kohdistumaan mer-
kittavia korjaustarpeita, jotka muodostavat taloudellisen rasitteen. Mesaani-Kiinteistét Oy:lla

1.4

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1.

Luontoselvitys, Envibio Oy 2017

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 12.2.2014, muutettu 1.2.2017,
20.3.2018 ja 14.1.2020 (lausunnot)
2.

Asemakaavakartta 4.4.2019, muutettu 30.3.2020 (lausunnot ja muistutukset)
Tilastolomake 4.4.2019, muutettu 30.3.2020 (lausunnot ja muistutukset)
Vuorovaikutusraportti 20.3.2018, muutettu 4.4.2019 ja 30.3.2020 (lausunnot ja
muistutukset)
5.

on myos tarve uusille toimitiloille, seka kokoontumistilalle, jotka sijaitsevat yhdessa kokonai-
suudessa. Kaava-aluetta on laajennettu kaupungin omistamalle maalle Kannuskadun var-

teen, jotta saadaan tarkoituksenmukainen kaavakokonaisuus. Kaavamuutoksessa otetaan

huomioon alueen luontoarvot, viherverkosto ja ympariston rakennukset. Kaavamuutoksella
taydennetdaan olemassa olevaa asuntokantaa esteettomilla asunnoilla.
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TIVISTELMA

2.1

Kaavaprosessin vaiheet

Mesaani-Kiinteistot Oy on tehnyt asemakaavanmuutosanomuksen 17.12.2012 tonttinsa
Uittamo 25.-3 muuttamiseksi asuinkerrostalokayttéon. Tontille sijoittuisi myos kokoontu-
mistilat ja toimistotiloja. Uimahallitoiminta on lopetettu ja lampokeskustoiminnot ovat pois-
tuneet. Muilta osin Kannuskadun varren rakentaminen tutkitaan kaupungin aloitteesta.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 25.2.2014 § 70. Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu vuoden 2014 kaavoitus-
katsauksessa ja vireilldolosta kaavoituskatsauksissa 2015-2019.

Aloituskokous on pidetty 24.4.2015. Lahiotn vesijohdot ovat huoltoyhtién omistuksessa ja
osittain uusittu. Viemari- ja hulevesiviemariverkostot ovat kaupungin omistuksessa. Uudis-
rakentaminen edellyttdé uuden vesijohdon rakentamista Kannuskadulle Ratsumiehenka-
dulta.

IImoitus asemakaavanmuutoksen vireilletulosta lahetettiin kirjeitse osallisille 9.2.2017.
Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 17.3.2017 mennessa. Mielipiteet vastinei-
neen on esitelty vuorovaikutusraportissa. Liite 4.

Kaavanmuutoksen valmisteluun liittyen kaavoitukseen saapui kirjeitse yhteensa 39 mieli-
pidekirjetta, joista 35 alueen asukkailta, joista kolme on kaavamuutosta vastustavaa nimi-
listaa. Mielipiteen allekirjoittaneita on yhteensa 323 kpl, osa nimista esiintyy useamman
kerran. Meripuistoseuralta, Nuorisovaltuustolta, Vanhusneuvostolta ja TeliaSonera Fin-
land Oyj:lta saatiin my®s mielipiteet.

Alueen asukkaat ja Meripuistoseura vastustivat kerrostalojen rakentamista.
- Kastaripuisto tulee sailyttda virkistyskaytdssa, vain uimahallin tontin muuttaminen
asuinkerrostalotontiksi hyvaksytaan.

Luonto- ja ympadristétutkimus Envibio Oy on laatinut alueen luontoselvityksen 2017.

Kaupunkiymparistdlautakunta kasitteli kaavamuutosluonnosta kokouksissaan 27.3.2018 §
141, 10.4.2018 § 166 ja 17.4.2018 § 184. Enne paattksentekoa alueella pidettiin katsel-
mus.

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi 17.4.2018 § 184 kaavamuutosluonnoksen, joka
on paivatty 20.3.2018. Luonnos hyvéaksyttiin siten muutettuna, ettd ehdotusvaiheeseen
AK-3-alueen kerrostalon rakennusala kdannetdan 90 astetta ja sijoitetaan siten, ettd luo-
1-alue sailyy mahdollisimman pitkalti nykyisellaan.

Luonnoksen hyvaksymisen (KYLK 17.4.2018 § 184) jalkeen tulleet mielipiteet:
Kaupunkiymparistélautakunnan hyvaksyttya kaavaluonnoksen on kaavoitukseen saapu-
nut kirjeitse yhteensa kolme mielipidekirjettd, joista kahdessa on mukana kaavamuutosta
vastustavat nimilistat, toisessa 51 allekirjoittanutta ja toisessa 64 allekirjoittanutta. Mielipi-
teensa on jattanyt kaavamuutosalueen eteldpuoleisen korttelin nro 25 asukkaat.

Alueen asukkaat vastustavat kerrostalojen rakentamista, etenkin AK-3 korttelin osalta.
Pelkona on myds lisaantyva liikenne ja infrastruktuurin riittAmattomyys. Pelatdan rakenta-
misen aikaisia hairiotd ymparistolle.



Muutettua asemakaavaluonnosta esiteltiin asukastilaisuudessa 2.10.2018 Uittamon seu-
rakuntakodilla. Paikalla oli noin 60 henked. Asukastilaisuuden luonnoksesta jatettiin 4 kir-
jallista mielipidetta.

Alueen asukkaat vastustavat kerrostalojen rakentamista, ainoastaan uimahallin tontti voi-
taisiin ottaa asuinkayttoon. Pelatdan liikenteen lisdantymistd. Kahdessa mielipiteesséa
hanketta pideta&n hyvéana, ja Uittamon tiivistamista toivottavana.

Mielipiteet vastineineen on esitelty vuorovaikutusraportissa. Liite 4.

Kaavaehdotus valmistui 4.4.2019 ja siité pyydettiin viranomaislausunnot 29.5.2019
mennessa seuraavilta tahoilta: Turku Energia Séahkdverkot Oy, Turku Energia Lampd Oy,
Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / Riskienhallinnan palvelualue, Hyvinvointitoimialan
hallinto, Sivistystoimialan hallinto, Vapaa-aikatoimiala/ Turun Museokeskus, Vapaa-aika-
toimiala / Liikuntapalvelut, Telia Finland Oyj, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristbkeskus (ELY) / Ymparisto ja luonnonvarat ja Turun Vesihuolto Oy. Kaavaehdotus
oli myos julkisesti nahtavilla 29.4 — 28.5.2019. Lausunnot ja muistutukset vastineineen
on esitelty vuorovaikutusraportissa. Liite 4.

2.2
Asemakaava

Mesaani-Kiinteistét Oy:n hallinnoiman, huolto- ja urheilutoimintaa palvelevan tontin ase-
makaava muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa myds palvelu-
asuntoja. Rakennuksen kahteen alimpaan kerrokseen voi sijoittaa liilke- ja toimistotiloja.
Tarvittavat paikoitustilat sijoitetaan tontille kellarikerrokseen ja pihakannen alle. Tontilla
oleva vanha uimahallirakennus puretaan. Mesaani-Kiinteistot Oy:n konehallit ja varastoti-
lat on osoitettu poikkeusluvalla tontille 853-46-25-1.

Kaupungin omistamalle alueelle, Kannuskadun varteen tulevat uudisrakennukset on sijoi-
tettu siten, etté ne hairitsevat mahdollisimman vahan olemassa olevia asuinrakennuksia
ja Kannuskadun varrella on sama raystaskorkeus nykyisten rakennusten kanssa. Pysa-
kointi sijoittuu pihakannen alle. Kaavamuutosalueen pohjois- ja itdreuna sailyy puistona ja
sinne voidaan edelleen sijoittaa polut/ulkoilureitit.

Asemakaava-alueen pinta-ala on 4.3029 ha, josta asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK)
1.5394 ha ja virkistysalueita 2.5295 ha. Lisaksi alueella on yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialuetta (ET) 0.0054 ha ja katualueita 0.2286
ha. Aluetehokkuus on e = 0.46. Kaava-alueelle on arvioitu sijoittuvan noin 380 uutta asu-
kasta ja rakennusoikeus on 19 650 k-m?2.

2.3
Asemakaavan toteuttaminen

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

Liittyminen Turun Vesihuolto Oy:n verkostoihin uusien tonttien osalta edellyttaa Vesi-
huolto Oy:n verkostojen lisdrakentamista Kannuskadulle. Verkostojen rakentamiskustan-
nukset ovat keskimaaraista kallimmat, johtuen alueen kallioisesta maaperasta.

Alueen pohjoisosassa ja eteldssa sijaitsee hulevesiviemarit, joten alueen vesien jakami-
nen kahteen suuntaan on jarkevaa. Hulevesiviemareita pitaa jatkaa.

Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Jos maapera todetaan pilaan-
tuneeksi, tarvitaan alueella riskienhallintatoimenpiteitéd ennen rakentamiseen ryhtymista.
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AK-2 korttelissa sijaitsevan Turku Energia Sahkdverkot Oy:n (TESV) kiinteistbmuuntamon
korvaamiseksi taytyy kaavakarttaan merkitylle ET-1- alueelle voida rakentaa uusi puisto-
muuntamo, ennen nykyisen muuntamon purkamista alueen sahkdnsyoton turvaamiseksi.

AK-1 korttelin osalta tulee muistaa, ettd mahdollisesti muodostettavien tonttien tai hallin-
nanjakoalueiden myo6ta, Kannuskatua lahinné olevien tonttien/hallinnanjakoalueiden lapi
tulee voida sijoittaa séhktkaapeleita kauempana Kannuskadusta sijaitsevien kohteiden
sahkon syottamiseksi.

Suunnittelualueen pohjoisosassa on kaytdssa oleva Soneran kaapelireitti. Mikali mahdolli-
nen rakentaminen aiheuttaa kaapeleille siirto- ja suojaustarpeita on tasta ilmoitettava Te-
liaSoneralle osoitteeseen production-desk@teliasonera.com mielellaan 16 viikkoa ennen
tarvittavia siirtoja. Siirrot maksaa lahtokohtaisesti tilaaja.

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa on huomioitava pelastuslaitoksen edel-
lyttdmat vesitarpeet.
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Asemakaavamuutoksen havainnekuva 30.3.2020 Ajak Oy.

=


mailto:production-desk@teliasonera.com

3

LAHTOKOHDAT

3.1

Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1

4 T
N _ -

limakuva vuodelta 2018, suunnittelualue rajattu keltaisella

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Uittamon kaupunginosassa, noin 3,5 km etéisyydella Turun ydin-
keskustasta etel&d&n, Kannuskadun itapuolella. Alue kasittda Uittamon uimahallin tontin ja
Kannuskatuun rajautuvan osan Kastaripuiston virkistysaluetta. Alueen koko on n. 4,3 ha.

Alueella sijaitsee 1970-luvulla rakennettu uimahalli- ja huoltorakennus, joka on Mesaani-
Kiinteistdt Oy:n omistuksessa. Rakennuksessa ollut uimahalli- ja lAmpdkeskustoiminta on
loppunut. Muu suunnittelualue on kerrostaloalueen keskelle jaanytta taajamametsaa,
jonka itAosassa kohoaa korkea karu kalliojyrk&nne, ja alapuolisessa laaksossa kulkee
polku.

Vuosina 1968-1972 Puolimatka-yhtitt rakensi Uittamolle uusia kerrostaloalueita: "Vanha-
Uittamo”, "City-Uittamo" ja "Meri-Uittamo". Uittamon kerrostaloja ovat Puolimatkan oman

suunnittelutoimiston lisaksi suunnitelleet Heikki Sarainmaan ja Aarne Ehojoen arkkiteh-
tuuritoimistot.



3.1.2
Luonnonympaéristo

Alueelta ja sen ymparistosta on laadittu luontoselvitys, Envibio Oy 2017
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Luontoselvitysalue, sininen viiva
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"Luontoselvitysalue sijaitsee Kannuskadun ita- ja koillispuolella. Kyseessa on kerrostalo-
alueen keskelle jaanyt taajamametsa, jonka puusto on paikoin melko vanhaa. Lahopuuta
esiintyy kuitenkin vain niukasti. Eteld- ja itdosien karujen kalliometsien puusto on paikoin
hyvin harvaa. ItAosassa kohoaa korkea karu kalliojyrk&nne, jonka alapuolisessa laak-
sossa kasvaa tiheda, suurelta osin haapavaltaista tuoretta ja osin lehtomaista metsaa.
Laakson lansipuolella on kallioiden taplittamia p&&osin tuoreen ja kuivahkon kankaan
mantyvaltaisia metsid. Kannuskadun varren entisella talonpaikalla tavataan viljelyjaan-
teina paljon erilaisia koristepensaita ja perennoja. Koko alue on lahitalojen asukkaiden
iimeisen vilkkaasti kayttdmaa ulkoilumaastoa, silla polkuja on runsaasti ja ne ovat usein
leveita. Lisaksi maasto on paikoitellen melko kulunutta. Alueen kautta kulkee Paavon
polku -niminen ulkoilureitti”.

Selvityksessé alueelta 16ydettiin kolme metsalain tarkoittamaa erityisen tarkeda elinympéa-
rist6d, jotka tayttavat samalla Metso-suojeluohjelman luonnontieteellisten valintaperustei-
den luokan Il kriteerit. Liséksi I0ydettiin yksi geologisesti ja maisemallisesti mielenkiintoi-
nen siirtolohkare. Luonnonsuojelu- ja vesilain mukaisia kohteita ei havaittu. Eik& my6s-
kadan uhanalaisten luontotyyppien esiintymia. Havaitut luontotyyppikohteet on rajattu ra-
portin liitekarttaan (Luontoselvitys on selostuksen liitteend).



Kas"céripuiston érityisen tarkeat elin'yrhparist(‘jt Iuo-i, luo-2 ja luo-3

pompulaviiva, jotka voivat olla laatutasoltaan mité tahansa.

Paavonplut

Suunnittelualueen halki kulkee polkumainen merkitty reitti, joka on osa Paavonpoluiksi-

kutsuttua verkostoa. Alueen suunniteltu rakentaminen sijoittuu Paavonpolun kohdalle, jo-
ten reitti on siirrettava idemmas. Nykyinen Paavonpolku sijoittuu alueella enimmékseen

melko tasaiselle ja helppokulkuiselle kalliometsaalueelle. Idempana maasto on kosteam-

paa ja korkeuseroja on enemman.



Ote yleiskaava 2029:n Viherymparisto ja maisema -teemakartasta (25.9.2018)
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- mdmamykstylmelmmmwﬂemanpomh foteuttaa virkistysta palvelevia rakenteita, kuten
Ieddpw&oya;ap:erdmnﬁa Alueelle ei saa rakentaa taysmittaisia kenttia eka urheduhalleja.
Alueele i 533 rakentaa uusia rakennuksia. (MRL 43.2§). Olemassa olevien rakennusten korjaaminen ja vahai-

Ulkoilureitti
vesssss Ulkoilureittitarve

Yleiskaavaluonnoksessa Uittamon tdydennys -alue on osittain A-aluetta ja osittain V-alu-
etta, jonka kautta kulkee ulkoilureittitarve-merkinta. Vireilla oleva Uittamon taydennys -
asemakaavanmuutos on ennakoitu Yleiskaava 2029:sséa osoittamalla rakentamisen piiriin
tuleva osa kaava-alueesta A-merkinnallda. Rakentamisesta johtuva tarve siirtad Paavon-

polkua on ennakoitu Yleiskaava 2029:ss& osoittamalla siirrettava reitin osuus ulkoilureitti-

tarve-merkinnalld, ulkoilureitti-merkinnan sijaan
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Kannuskadun tapuolen kalliometsaa, Sissi Qvikstrdm 2017

Suunnittelualueen koillispuolen jyrkanne, Sissi Qvickstrom 2017
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Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Aluetta on rakennettu tiiviin ns. kompaktikaupunkiperiaatteen mukaan, kun taas varhai-
sempi ns. Meri-Uittamo muistuttaa valjempdaa ja maastoon mukautuvaa metsaléahiota. Mo-
lemmilla puolilla on erdanlaiset omat keskuksensa liikerakennuksineen. Uittamon teollinen
rakentaminen on alkanut Rakennustoimisto A. Puolimatkan aloitteesta ja urakoimana.
Vuosina 1964-65, valmistuivat Rusthollinkadun kadun pohjoispédéssa olevat nelja pisteta-
loa ja kaksi lamellitaloa. Rakentaminen jatkui saman kadun varressa koko 1960-luvun lo-
pun. Rusthollinrinteen liike- ja toimitilat ovat valmistuneet vuonna 1970. Keskustan puolei-
nen osa Uittamosta taydentyi kuitenkin toiseen, ns. City-Uittamon suuntaan, jossa raken-
taminen kesti koko 1970-luvun. Julkisista palveluista koulu ja paivakoti toimivat keskuk-
sista erillaén. Myds toimintansa paattanyt uimabhalli sijaitsi muista palveluista erillisena.
City-Uittamon ostoskeskuksen tilat ovat paivittdistavaramyymalén ja parturi-kampaamon
kaytossa. Aiemmin rakennuksessa palveli kaksi eri kauppaketjun myymalaa.
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Korttelipiha ja rakennuksia, Sissi Qvickstrc’jm2017
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Metsapolku Kannuskadulta Ispoisten suuntaan
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Tekninen huolto
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Teknisen huollon verkostoja sijaitsee suunnittelualueen eteldpuolella ja Kannuskadun var-
ressa. Olemassa oleva muuntamo on Mesaani-Kiinteistdt Oy:n tiloissa. Vesijohto tulee
jatkaa Ratsumiehenkadulta uudelle rakentamiselle. L&hidn vesijohdot ovat huoltoyhtion
omistuksessa ja osittain uusittu, viemari- ja hulevesiviemariverkosto ovat kaupungin omis-
tuksessa. Mikali alueelle rakennetaan kerrostaloja, se on taloudellisesti kannatettava vaih-
toehto. Kannuskadun pohjoispaan hulevesiviemarin paa on pahasti tukossa, eika kallioi-
seen maastoon voi johtaa hallitusti nykyista vesiméaarad enempdada. Jos osa kaava-alueen
vesista halutaan johtaa pohjoisen suuntaan, tulee hulevesiviemaria jatkaa niin, etta se lii-
tetddn Suitsipolun hulevesiviemariin. Hulevedet voidaan johtaa myds Kannuskadun etel&-
paahan, jossa hulevesiviemaria pitaa myos jatkaa. Seka pohjoisessa etta eteldssa on DN
300 hulevesiviemari, joten alueen vesien jakaminen kahteen suuntaan on jarkevaa, kriitti-
syys onkin vahan isompi johdettaessa vesia Vahaheikkilan suuntaan.
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Palvelut

Koulut: Peruskoulu: llpoisten koulu (n. 2.0 km), Peruskoulu: Luolavuoren koulu (n. 2.8
km), Peruskoulu: Vaha-Heikkilan koulu (n. 2.9 km), Lukio: Luostarivuoren lukio (n. 4.0 km)
Ruokakaupat: K-market Uittamo (n. 1.0 km), K-market (n. 1.9 km) Lahipalvelut: Kirjasto:
Turun kaupunginkirjasto llpoinen (n. 1.9 km), Terveyspalvelu: Turun kaupunki M&ntymé&en
terveysasema (n. 3.0 km), Kauppatori (n. 6.0 km), Uimaranta (n. 0.45 km). Paivakodit: Tu-
run kaupunki Uittamon paivahoitoyksikké (n. 1.1 km), Turun kaupunki llpoisten paivahoito-
yksikko (n. 2.0 km), Turun kaupunki Ispoisten-Petreliuksen paivahoitoyksikko (n. 2.1 km).

Liikenne

Alueen itapuolella kulkee Ispoisten puistotie. Liikennointi keskustasta alueelle tapahtuu
Ispoisten puistotien tai Rykmentintien kautta.

tamonpuislo/.
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Joukkoliikenteen linjakartta

Alueelta on hyvat linja-autoyhteydet kaupungin keskustaan ja sieltd muihin kaupungin-
osiin. Alueelle liikenndivat mm. linjat 9, 13, 99 ja P3.

Linja 9 Vaala — Skanssi — Keskusta — Katariina.

Linja 13 Takakirves / Impivaaran uimahalli — Keskusta — Uittamo.

Linja 99 llpoinen / Uittamo — Skanssi — Lansikeskus — Perno / Pansio.

Palvelulinja P3 llpoinen — Malikkala.
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Pysakointipaikat rakennetulla alueella:

Ulkona olevia "ei kenenkdan” paikkoja, siis sellaisia, joita ei voi varata on 284 kpl. Pai-
koilla on aina, myos yoll&, tilaa jonkin verran, etenkin Kannuskadun ja Jalustinkadun alku-
paan lahella. Sahkoistettyja ulkopaikkoja on vapaana 45 kpl (ulkosahkopaikkoja on kaikki-
aan 299 kpl). Hallipaikkoja on vapaana 6 kpl (hallipaikkoja on kaikkiaan 190).

Kaikkiaan paikkoja on siis 773 kpl + muutama K-kaupalle varattu paikka. Kaupungin alu-
eelle Kannuskadun varteen on kaupungin luvalla, mutta Mesaanin rahalla, tehty lisaksi
noin 25 paikkaa. Asuntojen maara on 853, asuntojen pinta-ala noin 58.000 m?, joten il-
meisesti kaavamaarays on ollut 1 ap/75 m2. Asukkaita oli 31.12.2016 jaljella enaa 1.323.
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Ymparistonsuojelu ja ymparistéhairiot
Maaperéan haitta-aineselvitys

Kannuskadun varrella sijaitsee 1970-luvulla rakennettu uimahalli- ja huoltorakennus. Ra-
kennuksessa ollut uimahallitoiminta ja lAmp6dkeskuksen toiminta on loppunut. Huoltora-
kennus on ollut kiinteistohuoltoyrityksen kaytdssa, tilat ovat toimineet varastona ja siella
on sdilytetty tydkoneita. Lampokeskuksen toiminta on paattynyt alueen liityttyd kaukolam-
poverkkoon. Maaperéan tilan tietojarjestelméan mukaan kohteeseen liittyy maaperan pilaan-
tumisen osalta kayttorajoite ja selvitystarve polttonesteiden varastoinnin ja kasittelyn
vuoksi. Asia edellyttda vastaavaa kaavamaaraysta. Aikaisemman toiminnan mahdollisesti
aiheuttama maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve tulee selvittaa ja tehda kohteesta
riskinarviointi.

Ehdotus kaavamaarayksesta: "Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava.
Jos maapera todetaan pilaantuneeksi, tarvitaan alueella riskienhallintatoimenpiteita ennen
rakentamiseen ryhtymista.”

3.14
Maanomistus

Suunnittelualueesta 0,2760 ha on yksityisessa omistuksessa ja loput kaupungin omis-
tuksessa.
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Maanomistuskartta, suunnittelualue rajattu sinisella
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3.2
Suunnittelutilanne

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava
Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa Turun kaupunkiseudun maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi (A). Alue sijaitsee kaupun-
kikehittamisen kohdealueen ulkopuolella (punainen viiva).
Taajamatoimintojen alue (A):
- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittédvat asumisen ja muiden taa-
jamatoimintojen alueet. Sisaltdd asuinalueiden lisdksi paikallisia palvelukeskuksia, tyo-
paikka-alueita ja ymparistohairidita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalueita seka
seututeitd pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

Ote maakuntakaavasta (alue merkitty sinisella viivallaj

Taajamien maankdyton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava
Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-Suomen taajamien
maankayton, palveluiden ja likenteen vaihemaakuntakaavan. Maankaytto- ja rakennus-
lain 201 §:n mukaisesti maakuntahallitus mééarasi kokouksessaan 27.8.2018 vaihemaa-
kuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman. Maakuntavaltuus-
ton hyvaksymispaatoksesta on jatetty kaksi valitusta Turun hallinto-oikeuteen.
Myds vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi
(A), jonka perusmdaaraysta ei ole muutettu suhteessa kokonaismaakuntakaavaan. Li-
saysté on suunnittelumaérays, jonka avulla kiinnitetd&n huomiota myds taajamatoiminto-
jen alueen sisalla tapahtuvan suunnittelun johdonmukaisuuteen ja kokonaisvaltaisuuteen:
Suunnittelumaarays:
- Alueen kehittdmista tulee edistdd johdonmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella ole-
vaa yhdyskuntarakennetta taydentaen.
- Alueiden maankayton kehittdmisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovit-
tamisen tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioi-
vaa.
Vaihemaakuntakaavassa alue sijaitsee kaupunkikehittdmisen kohdealueella (punainen
viiva):
- Kansainvélisesti, valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava, ensi-

sijaisesti kehitettavd maakunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.
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Suunnittelumaarays:

- Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla.

- Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistda ja rakentamistehokkuutta lisata.

- Rakenteen tiivistamisen tulee olla ymparistdn laatua kehittavaa ja ominaispiirteet huo-
mioivaa. Alueen kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien paran-
tamista seka edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

- Alueen kehittdmisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriympéristo- ja maisema-arvot seka
yhtenaisten 'rkistysaleider]___jaekoloistgn hteyksien jatkuvuus. _

U &

r 40/0’></ ) . - -
Ote Varsinais-Suomen Maakuntavaltuuston 11.6.2018 hyvaksymasté vaihemaakuntakaa-
vasta. Rajaus katkoviivalla.

Turun yleiskaava 2020

Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymassa, 28.7.2001 ja 29.5.2004 voimaan kuulute-
tussa oikeusvaikutteisessa Turun yleiskaava 2020:ssa alue on osoitettu kerrostaloval-
taiseksi asuntoalueiksi (AK) ja merkinnalla alueen siséiseen virkistykseen tarkoitettu alue.
Vihreat pilkutukset ovat aika tavalla asemakaavan suurimpien virkistysalueiden kohdalla.
Muilta osin AK tarkoittaa tehokasta kerrostaloaluetta, jonka kortteleissa on korttelipuistoja,
mutta ei isompia virkistysaluekokonaisuuksia.

£
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Yleiskaava 2029:n laatiminen on vireilld. Kaavaluonnos seka vaihtoehtotarkastelu keskus-
tan likenneverkosta oli julkisesti nahtavilla 12.11-11.12.2018 mielipiteiden esittamista
varten. Yleiskaavaluonnoksessa alue on osittain A-aluetta ja osittain V-aluetta, jonka
kautta kulkee ulkoilureittitarve-merkinta. Vireilla oleva Uittamon taydennys -asemakaavan-
muutos on ennakoitu Yleiskaava 2029:ssa osoittamalla rakentamisen piiriin tuleva osa
kaava-alueesta A-merkinnalla.

Yleiskaavaluonnoksen suunnittelualueen asuinaluemerkinta (A), jonka yleismaarays on:

- Aluevaraus sisaltda asuinkorttelit, kadut seka lahipuistot. Asemakaavoituksessa on
varattava riittavasti tilaa myds julkisia ja yksityisia palveluja varten. Alueelle saa sijoit-
taa myds sellaisia pienimuotoisia tydtiloja, joista ei aiheudu melua, raskasta liiken-
netta, ilman pilaantumista tai naihin verrattavia ymparistthaittoja.

Asumisen teemakartassa merkinnalla valmis asuinalue, joka sisaltyy tiivistyvaan kaupun-
kirakenteen vythykkeeseen. Alueeseen ei sisélly sailytettavia erityisarvoja.

Valmis asuinalue

Merkinnélld kuvataan aluetta, jolla ei ole tarvetta merkittéviin muutoksiin. Merkinnélld osoitetaan myés alueet, joilla on
sdilytettévia erityisarvoja. Alueilla voi toteuttaa sellaisia muutoksia, jotka eivét vaaranna alueen erityisia arvoja.
Sdilytettavét erityisarvot on osoitettu kartalla 8.

I Tiivistyva kestévin kaupunkirakenteen vyéhyke

Maankgytdn ensisijainen kehittdmisen kohdealue. Taydennysrakentamista ohjataan keskuksista, asuintiivistymistd, kestdvéstad
liikkumisesta ja ldhipalveluista muodostuvalle vydhykkeelle. Alueen yhdyskuntarakennetta tiivistetddn ja rakentamistehokkuutia
lisataan. Alueen kehittdmisen tulee tukea kavely-, pyoréily- ja joukkolikennereittien parantamista sekd edistda palveluiden
saavutettavuutta ja turvaamista.

HTTAM

§ 387).

..- v :
Ote valmisteilla olevasta yleiskaavasta 2029, yhdyskuntarakenteen teemakartta
25.9.2018, alue rajattu sinisella
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Ote yleiskaava 2029:n Viherymparisto ja maisema-teemakartasta 25.9.2018.
Yleiskaavaluonnoksessa merkinnét ja maaraykset olivat seuraavat:

- Alueelle voidaan yksityiskohtaisemman suunnitelman pohjalta toteut-
Virkistysalue taa virkistysta palvelevia rakenteita. Alueelle ei saa rakentaa urheilu-
halleja.
Alueelle ei saa rakentaa uusia rakennuksia (MRL 43.2 §). Olemassa
olevien rakennusten korjaaminen ja vahainen laajentaminen sallitaan.

RS ETRER RS

Ulkoilureittitarve

Yleiskaavaehdotusta valmisteltaessa V-merkinndn maaraysta on tarkennettu seuraavasti:

- Alueelle voidaan yksityiskohtaisemman suunnitelman pohjalta toteut-
Virkistysalue taa virkistysté palvelevia rakenteita ja rakennuksia. Alueelle ei saa ra-
kentaa urheiluhalleja.
Alueelle ei saa rakentaa uusia asuinrakennuksia (MRL 43.2 §). Ole-
massa olevien rakennusten korjaaminen ja vahainen laajentaminen
sallitaan.
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Asemakaava 9/1970

Suunnittelualueella on voimassa 28.9.1971 vahvistettu asemakaava (9/1970), jossa alue
on Huoltorakennusten ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta lampo-
keskusta ja uimahallia varten (AH-U) seka luonnontilassa olevaa puistoaluetta PL. Kortte-
lialueen kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 1000 k-m?. Viereisen kaava-alueen asuinra-
kennukset on toteutettu IlI- ja VllI-kerroksisina lamellitaloina. Asemakaavan paaaiheisiin
kuuluu my6s asuinalueen keskella kulkeva Suitsipolku, suora kavelykatu eraanlaisena ky-
lanraittina. Suitsipolku ristedéa ruutukaavamaisessa rakenteessa kohtisuoraan Paitsipolun
kanssa, joka on myos kevyen liikenteen vayla. Kavelyraitit kulkevat viheralueiden lavitse
yhdistaen City-Uittamon ns. Vanhaan Uittamoon, Meri-Uittamoon seka Ispoisten pientalo-
alueeseen. Pysakointipaikat on sijoitettu erillisille AA-merkityille alueille.

16.10.1971
9/1970

\ AL | e i |-\ . T
‘ Le||© - = N AARE | |\ ¢ -2
T P Uiesns | - S Ve s

Ote ajantasa-asemakaavasta, vireilla oleva asemakaava, sininen viiva
Asuntokerrostalojen korttelialue.
Autosuojarakennusten korttelialue korttelien 23-27 seka korttelin 15 ehdotetun
AA tontin 6 tarpeisiin.
Huoltorakennusten ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue
AH'U lampoékeskusta ja uimahallia varten.
a’.‘m Luonnontilassa oleva puistoalue. Kastaripuisto
Canh e

IIIIII Yleiselle jalankululle varattu katualue, jolla on sallittava huoltoajo. Suitsipolku
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3.2.2 Muut
Turun kaupungin rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 25.9.2017. Ra-
kennusjarjestys on tullut voimaan 1.11.2017.

Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Tontti 25.-3 on rekistergity elokuussa 1972. Osa suunnittelualuetta on virkistysaluetta 46
P, joka on rekisteroity toukokuussa 1974.

Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistdtoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 23.3.2020.

4
ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1
Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Mesaani-Kiinteistét Oy on tehnyt asemakaavanmuutosanomuksen (2012) tonttinsa
853-46-25-3 muuttamiseksi asuinkerrostalokortteliksi, jolle sijoittuisi my6s kokoontumisti-
lat ja toimistotiloja. Paikoitustilat sijoitetaan tontille kellarikerrokseen. Uimahallitoiminta on
lopetettu ja lampokeskustoiminnot ovat poistuneet. Uimahallirakennukseen tulee jatkossa
kohdistumaan merkittavia korjaustarpeita, jotka muodostavat taloudellisen rasitteen. Kaava-
aluetta on laajennettu kaupungin omistamalle maalle Kannuskadun varteen, jotta saadaan
tarkoituksenmukainen kaavakokonaisuus. Kaavamuutoksessa otetaan huomioon alueen
luontoarvot, viherverkosto ja ympariston rakennukset. Kaavamuutoksella tdydennetaan ole-
massa olevaa asuntokantaa esteettomilla asunnoilla. Taltéa osin Kannuskadun varren ra-
kentaminen tutkitaan kaupungin aloitteesta.

4.2
Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1

Osalliset
Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydéntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa méaaritelty seuraavat tahot:
* Alueen ja lahialueen maanomistajat, kayttajat, asukkaat ja yritykset
* Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Varsinais-Suomen Kiinteistdyhdistys
* Viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokes-
kus (ELY), Turun Museokeskus, Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turku Energia Lamp0d,
Telia Finland Oyj, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Liikuntapal-
velukeskus, hyvinvointitoimialan hallinto, vanhusneuvosto, sivistystoimialan hallinto seka
Kaupunkiymparistétoimialan kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, rakennusvalvonta, ym-
paristbénsuojelu, seudullinen joukkoliikenne ja kaupunkisuunnittelun suunnitteluyksikén
likenne- ja katusuunnittelu sekd maisema- ja miljdosuunnittelu.
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4.2.2
Vireilletulo 2014

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 25.2.2014 § 70. Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu vuoden 2014 kaavoitus-
katsauksessa ja vireilldolosta kaavoituskatsauksissa 2015-2018.

4.2.3
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt, tarkemmin vuorovaikutusraportissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvailtu kaavahankkeen lahtétietoja, lueteltu
osallisiksi arvioidut tahot, kaavamuutoksen laatimisvaiheet ja miten osallistuminen on jar-
jestetty. Kirjeen saaneiden maanomistajien ja isannditsijoiden on edellytetty toimittavan
tiedon osakkaille, asukkaille, vuokralaisille ja toimitilojen haltijoille.

Kun ilmoitus kaavan valmistelusta oli lahetetty, ovat valmisteluaineisto seka 20.3.2018
paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma olleet nahtavilla Kaupunkiymparistétoimialan
kaavoituksen toimitiloissa seka jalkimmainen lisaksi internetissa kaupungin sivuilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta jatettiin 44 kpl kirjallista
mielipidettd, joissa useampia allekirjoituksia.

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi 17.4.2018 § 184 luonnoksen pvm. 20.3.2018.
Luonnos hyvaksyttiin siten muutettuna, ettéa ehdotusvaiheeseen AK-3-alueen kerrostalon
rakennusala kdannetdan 90 astetta ja sijoitetaan siten, ettd luo-1-alue sailyy mahdollisim-
man pitkalti nykyisellaan.

Kaavamuutosluonnoksen hyvaksymisen jalkeen tulleet mielipiteet:
Kaupunkiymparistélautakunnan hyvaksyttya kaavaluonnoksen on kaavoitukseen saapu-
nut yhteensa kolme mielipidekirjettd, joista kahdessa on mukana kaavamuutosta vastus-
tavat nimilistat, toisessa 51 allekirjoittanutta ja toisessa 64 allekirjoittanutta. Mielipiteensa
on jattanyt kaavamuutosalueen etelapuoleisen korttelin nro 25 asukkaat.

Muutettua kaavaluonnosta esiteltiin yleisoétilaisuudessa 2.10.2018. Suunnitelmiin suhtau-
duttiin kriittisesti. Yleison kysymykset liittyivat huoleen liikenteen lisdantymisesté ja siihen,
ettd alueelle tulisi mahdollisesti vuokra-asuntoja. Pyo6raliikennetta ei saa ohjata alueen
tonttien lapi. Huolta herétti myds jaljellejaava virkistysalue, joka on vaikeakulkuista.

Huhti/toukokuussa 2019 pyydettiin viranomaisilta lausunnot kaavamuutosehdotuksesta.
Kaavaehdotus oli myds julkisesti nahtavilla 29.4 — 28.5.2019. Lausunnot ja muistutuk-
set vastineineen on esitelty vuorovaikutusraportissa. Liite 4.

4.2.4
Viranomaisyhteistyo 2015

Aloituskokous on pidetty 24.4.2015. Aloituskokouksessa olivat [Asn&a ymparistétoimialalta
likennesuunnittelu ja ymparistonsuojelu, lisdksi Museokeskus, Kiinteistoliikelaitos, Varsi-
nais-Suomen ELY-keskuksen ymparisto ja luonnonvarat, Turku Energia Sahkoverkot Oy,
Turun Vesiliikelaitos, Aluepelastuslaitos sekd vapaa-aikatoimialalta liikuntapalvelut.
Aloituskokouksen arviot ja huomiot:

- kaavassa tulee osoittaa muuntamon tontti Kannuskadun varteen

- kaupunki rakentaa vesijohdon Ratsumiehenkadulta uudelle rakentamiselle

- [&hidn vesijohdot ovat huoltoyhtion omistuksessa ja osittain uusittu

- tadydennysrakentaminen tulee tehda lahion ehdoilla

- alueella sijaitsevaa lentopallokenttaa ei tarvita

- Mesaani-Kiinteistot Oy:n tontilla on sijainnut lampodkeskus

- luontoselvitys pitda tehda ja perustella virkistysalueen riittavyys.
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Asemakaavan tavoitteet

4.3.1

Suunnittelun tavoitteet vireilletulovaiheessa

4.4

Mesaani-Kiinteistot Oy oli teettanyt (2012) asemakaavanmuutosanomuksensa liitteeksi
tontinkayttésuunnitelman, jossa tontille 25.-3 sijoittuisi 16-kerroksinen asuinkerrostalo
seka huolto-, toimisto- ja kokoontumistilat yhteensa n. 11 690 k-m?2,

Kaupungin tavoite oli, ettd hankkeesta tulee laatia luonnossuunnitelmat, visualisointei-
neen useammista vaihtoehdoista. Luonnoksissa tulee tarkastella useampia vaihtoehtoja
nykyiselle tontille 25.-3 sijoittumisen lisaksi. Kerroskorkeuksia tulee harkita ja tutkia eri
vaihtoehtoja. Korkea tornitalo ei valttamaétta ole perusteltavissa soveltuvaksi alueelle.

Nykyisen tontin laajentamista viheralueen puolella voidaan harkita. Muita harkittavia vaih-
toehtoja voisi olla Kannuskadun varteen sijoittuvat nykyiseen rakennuskantaan tukeutu-
vat asuinrakennusmassat, jolloin viheraluetta otettaisiin hieman laajemmin kadun reuna-
alueella asuinrakennuskayttoon.

Suunnittelualueen halki kulkee polkumainen merkitty reitti, joka on osa Paavonpoluiksi-
kutsuttua verkostoa. Alueen suunnittelussa tulee ottaa huomioon viherverkoston jatku-
VUuus.

Alustavat vaihtoehtotarkastelut 2017

4.4.1

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja asemakaavaratkaisun valinnan perusteet.

Alustavat suunnitelmat on lisatty kaava-aineistoon niiden valmistuttua ja l16ytyvét kaupun-
gin kotisivuilta. Kohdasta: kaavahaku/ asemakaavat, tyonimella Uittamon taydennys.
Vuoden 2017 alussa, on teetetty useita maankayttdsuunnitelmia koko kaava-alueesta.
Vaihtoehdoissa asuinrakennukset ovat 8-kerroksisia ja pysakdinti on jarjestetty maanpaal-
lisena pysakointina. Rakennusoikeutta on vaihtoehdoissa esitetty 12 800 k-m?, 16 000 k-
m2, 15 000 k-m? tai 23 040 k-m?. (Arkkitehtitoimisto Sigge Oy 16.3.2017).
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Ve 1. Rakennusoikeutta yht.12 800 k-m2, 4 rak.
1 ap/125k-m2 = 103 ap 1 ap/100k-m2 = 128 ap

1 ap/125k-m2 = 128 ap 1 ap/100k-m2 = 160 ap

Vaihtoehto Vel: Siséltaé nelja rakennusalaa Kannuskadun varressa, rakennukset ovat 8
kerrosta korkeita ja autopaikat (128 kpl) on sijoitettu maanpaélle.
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Vaihtoehto Ve2A: Sisaltda viisi rakennusalaa Kannuskadun varressa, rakennukset ovat 8
kerrosta korkeita ja autopaikat (160 kpl) on sijoitettu osittain rakennusten kellarikerrok-
seen ja maanpéaalle.

Ve 2B. Rakennusoikeutta yht.15 000 k-m2, 5 rak. Ve 3. Rakennu Sikedtfé\ yht'. 23 040 kngrak
1 ap/125k-m2 = 120 ap 1 ap/100k-m2 = 150 ap 1 ap/125k-m2 = 185 ap 1 ap/100k-m2 = 231 ap

Vaihtoehto Ve2B. Sisaltda viisi rakennusalaa Kannuskadun varressa, rakennukset ovat 8
kerrosta korkeita ja autopaikat (150 kpl) on sijoitettu maanpdaalle ja osittain rakennuksen
kellarikerrokseen.

Vaihtoehto Ve3. Siséltaa yhteenséa 8 rakennusalaa, joista neljd Kannuskadun varressa, ja
nelja rakennusalaa naiden takana. Rakennukset ovat 8 kerrosta korkeita ja yhteiset auto-
paikat (230 kpl) on sijoitettu maanpéaaélle, kohtisuoraan Kannuskatuun nahden. Tassa
vaihtoehdossa rakennusalat eivat varjosta nykyisia rakennuksia ja sisaltaa riittavasti ra-
kennusoikeutta (23 040 k-m?).

Jatkotydskentely

Esitettyjen vaihtoehtojen pohjalta ei saatu paatosta jatkotydskentelyn pohjaksi vaan ehdo-
tettiin laadittavaksi uusia vaihtoehtoja. Vaihtoehdoissa tulisi esittéda rakennusten massat ja
pysakaointiratkaisut seka rakennusoikeus. Vaihtoehtojen pitdé kuvastaa paikan luonnetta
ja ottaa huomioon myds puusto ja maaston muodot. Maanpéaallinen pyséakainti vie huo-
mattavan osan piha-alueesta. Kaavoitus teki myds tarvittavia selvityksia hankkeen reuna-
ehtojen maarittamiseksi.

Luontoselvitys, (tilattu 27.4.2017) Envibio Oy, 2017

Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy laati luontoselvityksen asemakaava-alueelta
"Uittamon taydennys”. Alue sijaitsee Kannuskadun ita- ja koillispuolella. Selvityksen
maastotyo6t suoritettiin 1.5.-31.7.2017. Tyon tarkoituksena oli selvittda alueen luontoar-
Voja, ja arvioida niiden vaikutusta maankayttoon.

Alueelta |0ydettiin kolme metsélain tarkoittamaa erityisen tarkeaa elinymparistod, jotka
tayttavat samalla Metso-suojeluohjelman luonnontieteellisten valintaperusteiden luokan Il
kriteerit. Lisaksi |0ydettiin yksi geologisesti ja maisemallisesti mielenkiintoinen siirtoloh-
kare. Luonnonsuojelu- ja vesilain mukaisia kohteita ei havaittu, kuten ei myésk&an uhan-
alaisten luontotyyppien esiintymia. Havaitut luontotyyppikohteet rajattiin karttaan ja niita
kaytetaan kaavan jatkotyoskentelyssa.
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Kaavamuutoksen jatkovalmistelu perustuu vaihtoehtoon Ve3, jossa rakennusoikeutta on
23 040 k-m?2, mutta siina on yksi rakennusala vahemman ja autot sijoittuvat pihakannen
alle. Mesaani-Kiinteistot Oy:n tontti on kasitelty omana kokonaisuutena.
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Alustava luonnos 3.1.2018, Arkkitehtitoimisto Matti Takala Oy / Ajak Oy

Luonnoksen lahtokohdaksi valittiin vaihtoehto, joka poikkeaa aikaisemmasta ideasta.
Pysakdintiratkaisu on nyt Kannuskadun varren osalta 1-tasoisena kannen alla, eika sijoitu
rakennuksen rungon alle. Tama nahtiin maaston osalta hyvéana asiana. Rakennusoikeutta
on osoitettu n. 21 180 k-m?. Pysakdintiratkaisuna on pohdittu myos sijoittaa koko alueen
pysakaointi rakenteellisena Kannuskadun lansipuolelle, talléin ei tarvittaisi kansirakenteita
ollenkaan. Myos pyséakdintitalon sijoittamista uimahallin tontille on ehdotettu. Rakennus-
massat on sijoitettu tiivimmin Kannuskadun varteen. Alueen pelastustiet sijoittuvat piha-
kansille, joten pelastustieta ei tarvita ulottaa puistoalueelle. Puistoaluetta séastyy, vaikka-
kin sité korvataan kansirakenteella. Rakennusten lomasta voi rakentaa uusia yhteyksia
puistoon. Rakennusoikeuden méaara tukee infran rakentamista ja kaavataloutta. Raken-
nusoikeutta on riittavasti, ja siten asemakaavallisia toteuttamisedellytyksia.

Asemakaavanmuutosluonnos 20.3.2018

Kaavaluonnoksen pohjana on kaytetty arkkitehtitoimistojen (2018) suunnitelmia, saatua
yleisOpalautetta, pidettyjen suunnittelutapaamisten tuloksia seka luontoselvitysta.
Alueen kayttotarkoitus muuttuu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, joka voidaan jakaa
useampaan tonttiin. Rakennukset ovat 8-kerroksisia ja rakennusoikeutta on n. 21 800 k-
m?2.
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Uimahallin tontille rakennusten pihakannen tasoon voi sijoittaa liike- ja toimistotiloja. Kaa-
vamuutosalueen pohjois- ja itdreuna sailyy puistona ja sinne voidaan sijoittaa ulkoilureitit.
Katu- ja puistoaluetta on noin 50 % ja aluetehokkuus on noin 0.66.

Tonteille ajetaan Kannuskadulta ja myds pelastusajoneuvojen ajo pihakannelle tapahtuu
Kannuskadulta. Kannuskadulla on jalkakaytava molemmilla reunoilla ja kadun paasta al-
kaa ulkoilureitti Hevosenkenkaan. Pysakointi sijoittuu tontin pysakdintipaikoille ja pihakan-
nen alle. Autopaikkoja on varattava vahintaan 1/110 k-m?. Autopaikkoja saa sijoittaa AA-
merkityille autosuojarakennusten korttelialueille Kannuskadun varteen.

: R
Ah\ \.L"§ U\

4.4.2
Suunnitteluvaiheiden késittelyt ja paatokset

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 25.2.2014 § 70.

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi 20.3.2018 paivatyn asemakaavaluonnoksen
17.4.2018 § 184 asemakaavanmuutosehdotuksen pohjaksi siten muutettuna, etté ehdo-
tusvaiheeseen AK-3-alueen kerrostalon rakennusala kdannetaan 90 astetta ja sijoitetaan
siten, etté luo-1-alue sailyy mahdollisimman pitkalti nykyisellaan.
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443
Kaavaehdotuksen valmistelu (nahtavilla 29.4 — 28.5.2019)

Kaavaehdotusta on valmisteltu kaupunkiymparistélautakunnan muutosesityksen pohjalta
ja saatujen mielipiteiden ja suunnittelupalaverien tuloksena.

Asemakaava-alueen pinta-ala on 3.2011 ha, josta asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK)
1.4069 ha ja virkistysalueita 1.5613 ha. Liséksi alueella on yhdyskuntateknisté huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten Kkorttelialuetta (ET) 0.0050 ha ja katualueita 0.2280
ha. Aluetehokkuus on e = 0.61.

Rakennusoikeutta asuinkerrostalojen korttelialueille osoitetaan paakayttétarkoituksenmu-
kaiseen rakentamiseen 19 450 k-m2. Alueelle sijoittuisi arviolta noin 380 uutta asukasta.
Rakennukset on sijoitettu siten, etté ne varjostavat mahdollisimman vahan olemassa ole-
via rakennuksia. Rakennusten tulee julkisivujen varityksen, materiaalin seka aukotuksen
periaatteiden suhteen muodostaa keskenééan kaupunkikuvallisesti yhtendinen, moni-ilmei-
nen kokonaisuus.
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Asemakaavanmuutosehdotus 4.4, 2019 Iausunnoﬂla ja nahtawlla 29. 4 28.5.2019.
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Uudisrakentaminen asuinkerrostalojen korttelialueilla, asemakaavanmuutosehdotus
4.4.2019
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Pelastustie periaate 29.6.2018, Ajak Oy Pysakadinnin periaate 29.6.2018, Ajak Oy
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Asemakaavanmudtosehdotus 4.4.2019, asemapiirros 2:4.2019, Ajak Oy
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Nykylnen Paavonpolku S|10|ttuu kaava alueella enimmakseen melko tasaiselle ja helppo-
kulkuiselle kalliometséaalueelle. Idempana maasto on kosteampaa ja korkeuseroja on
enemman. Nama seikat voivat jossain maarin vaikuttaa Paavonpolun kaytettavyyteen ja
yllapitotarpeeseen. Alueelle voidaan rakentaa kaiteita ja ylityskohtia.

AK-2 -Kkortteli:

Kaavaehdotuksessa on merkintéana IX, 9-kerrosta. Rakennuksen kellariin sijoittuu aputi-
loja ja autohalli, seka mahdollisesti vahaisessa maarin paakayttotarkoituksen mukaisia
tiloja. Kaavan kerrosalan maarityksissa on huomioitava, etta kellarin autohallia ja aputiloja
ei lueta kerrosalaan.

- Kerroksiin sijoittuu asuntoja seké 1. kerrokseen isannointitoimiston tilat.

- Porrashuoneesta on poistumistiereitti sisdpihalle, pihakannen paalle.

- Pihakansi rakennetaan pelastusajoneuvon kestavéana ja sisapihan puoleisilta asuntojen
parvekkeilta (varatie) on mahdollista pelastautua tikasajoneuvon avulla.

- Kadun puolelta tikasajoneuvo ulottuu kaikille kadun puoleisille parvekkeille (varatie).

- Rakennuksen kerroslukuméaéara 9-kerrosta edellyttaa poikkeamista, jonka rakennusval-
vonta harkitsee. Varateiden osalta noudatetaan 24 metrin korkeussééntoa. Tama toteu-
tuu sisapihalle seka muualla rakennuksessa paitsi ylimman kerroksen etelapaadyn huo-
neistojen osalta.

- Ylimman kerroksen eteldpdédyn osalta on vaihtoehtoja, jolla taytetdén varatien vaati-
mukset ilman tilojen sprinklausta.

- Vaihtoehtoina on mm. suurempi paatyhuoneisto, joka ulottuu lapi rakennuksen rungon
tai kaksi kerroksiset asunnot. Yksi vaihtoehto on, ettd rakennuksen paatyyn sijoittuisi te-
rassi eiké asuntoja. - Luonnoksessa on yksi porrashuone ja tdhan liittyv& porraskaytava.
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Asemakaavanmuutosehdotus 4.4.2019. AK-2 ja AK-3, Asemapiirros, Arkkitehtitoimisto Matti Takala Oy
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AK-2, Periaateleikkaus LE 1 Kannuskadulta itdan, Arkkitehtitoimisto Matti Takala Oy

4.4.4
Lausunnot kaavamuutosehdotuksesta 4.4.2019

Huhti/toukokuussa 2019 pyydettiin viranomaisilta lausunnot kaavamuutosehdotuksesta.
Lausunnot pyydettiin seuraavilta tahoilta: Turku Energia Séahkdverkot Oy, Turku Energia
Lampo Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / Riskienhallinnan palvelualue, Hyvin-
vointitoimialan hallinto, Sivistystoimialan hallinto, Vapaa-aikatoimiala/ Turun Museokes-
kus, Vapaa-aikatoimiala / Liikuntapalvelut, Telia Finland Oyj, Varsinais-Suomen elinkeino-
likenne- ja ymparistobkeskus (ELY) / Ymparisto ja luonnonvarat ja Turun Vesihuolto Oy.

Lausunnonjattdaikaa oli ajalla 29.4.—29.5.2019. Kaavamuutosehdotus oli julkisesti nahta-
villa 29.4 — 28.5.2019 vélisen ajan.

Asemakaavanmuutosehdotuksesta antoivat lausunnon Varsinais-Suomen aluepelastus-
laitos, Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turun Vesihuolto Oy, Hyvinvointitoimialan hallinto,
Vapaa-aikatoimiala / Liikuntapalvelut, Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparisto-
keskus (ELY) / Ympéristo ja luonnonvarat seka Turun museokeskus. Turun museokes-
kuksella ei ollut ollut huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksesta. Liikuntapalvelu-
jen kanta on, etta alueella tulisi sailya jatkossakin riittavasti virkistysaluetta ja ulkoilureit-
teja, myos Paavonpolun toivotaan sailyvan alueella. Turun Vesihuolto Oy tuo esille, etta
littyminen verkostoihin uusien tonttien osalta edellyttdéa Vesihuolto Oy:n verkostojen lisa-
rakentamista Kannuskadulle. ELY-keskus tuo esille kantanaan, etta kaavan sisaltoa tulee
arvioida kerrostaloasumisen vaikutukset tunnistaen ja vaikutusarviota tulee taydentéa joh-
topaatoksilla kaavan vaikutuksista luontoarvoihin. Hyvinvointitoimialan nakdkulmasta on
huomioitavaa, ettd Turun vaesto ikaantyy nopeaa vauhtia vuoteen 2030 asti, joten alu-
eella tulisi olla riittavasti esteettdmia asuntoja. Turku Energia Séhkdverkot Oy:n lausun-
nossa tahdennetaan, etta kiinteistomuuntamon korvaamiseksi taytyy kaavakarttaan mer-
kitylle ET-1 -alueelle voida rakentaa uusi puistomuuntamo ennen nykyisen muuntamon
purkamista. Pelastuslaitos muistuttaa, etta pelastusyksikolla operointi onnettomuustilan-
teessa tulee olla mahdollista kaava-alueen kiinteistoilla ja AK-2-korttelialueen ajotie tulee
olla pelastuslaitoksen raskaille pelastusyksikéille soveltuva. Lausuntojen sisalt6 ja vasti-
neet on selostettu vuorovaikutusraportissa. Liite 4.

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 29.4 — 28.5.2019, ja nahtavilldolosta julkaistiin kuu-
lutus 27.4.2019. Kaavaehdotuksesta jatettiin kolme muistutusta. Muistutuksissa tuaotiin
esille samoja asioita, kuin aikaisemminkin on esitetty. Kts. vuorovaikutusraportti.
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Lausuntojen ja muistutusten perusteella kaavaehdotukseen tehtiin useita muutoksia, ja
taman vuoksi kaavaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville.

Kaavakarttaa muutettiin seuraavasti:

- Kannuskadun paasta lahteva yleiselle jalankululle ja pyorailylle varattu alueen osa on
jatkettu ohjeellisena Suitsipolulle asti ja kaava-aluetta on laajennettu. Kaavakarttaan on
lisatty sijainniltaan ohjeellinen polku Kastaripuiston alueella. AK-1-kortteliin on lisatty ajo-
2-merkintd; ajoyhteys ja pelastustie, jolla sallitaan yleinen jalankulku. Pihakannelle on
merkitty likimaarainen korkeusasema ja sen merkinta on ma-1. Rakennusaloja on laajen-
nettu ja alueella sallitaan myds palveluasuminen.

AK-1-alueen ohjeellinen leikkipaikka on poistettu, mutta sisaltyy maarayksiin
AK-2-kortteliin on lisatty teksti: - Korttelialueella on sallittava maanalaisten johtojen
tarvitsemien rasitteiden perustaminen. Palveluasuntojen rakentaminen sallitaan.
Ajoyhteys: on tarkennettu ajo-1, jolle saa sijoittaa johtoja ja sen tulee kestéda raskaan pe-
lastusajoneuvon paino, pensasaita merkinta ja liittymakielto on poistettu

L-1- Luonnontilaisena sailytettdva alueen osa on tarkennettu s-1,

Alueen o0sa, jolla sijaitsee luonnon monimuotoisuuden ja lAhimaiseman kannalta

arvokas harvapuustoinen avokallio, joka on piha-aluetta rakennettaessa pyrittava
sdilyttamaan. Alueella ei saa suorittaa maa-ainesten lajitysta, puiden istutusta tai

muuta viherrakentamista niin, etta alueen ominaispiirteiden sailyminen vaarantuu.
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Asemakaavanmuutosehdotuskartta 4.4.2019, muutettu 30.3.2020 (lausunnot ja muistutukset)
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5
ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on 4.3029 ha, josta asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK)
1.5394 ha ja virkistysalueita 2.5295 ha. Lisaksi alueella on yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialuetta (ET) 0.0054 ha ja katualueita 0.2286
ha. Aluetehokkuus on e = 0.46.

Mitoitus:
Korttelialue pinta-ala rakennusoikeus k-m2
AK-1 0.9589 12850
AK-2 0.2760 4500
AK-3 0.3045 2300
ET-1 0.0054 0.0025
VL 2.5295
Kadut 0.2286
Yhteensa 4.3029 19650

Rakennusoikeutta asuinkerrostalojen korttelialueille osoitetaan paakayttétarkoituksenmu-
kaiseen rakentamiseen 19 450 k-m? ja liike/toimistorakennukselle 200 k-m?2. Rakentami-
sen tehokkuus AK-1-korttelialueella e = 1.28.

Alueelle saa rakentaa myos palveluasuntoja. Korttelialueella saa merkittya rakennusoi-
keutta ja kerroslukua ylittden rakentaa asuntojen yhteiskayttton tulevat harrastus- ja ker-
hotilat, seka sisaantulon yhteyteen palvelueteiset.

Liséksi korttelialueelle saa sallittua rakennusoikeutta ylittden rakentaa rakennusten kellari-
tiloihin ja pihakannen alapuolisiin tiloihin pysakaéinti-, varasto-, vaestbnsuoja- ja jatehuolto-
tiloja sekéa pihakannelle pyora- ja ulkoiluvalinevarastoja, katoksia seka kasvihuoneita. Mi-
toitus on esitetty tarkemmin tilastolomakkeessa (selostuksen liite 3). Alueelle sijoittuisi ar-
violta noin 380 uutta asukasta.

Rakennukset on sijoitettu siten, etta ne varjostavat mahdollisimman vahan olemassa ole-
via rakennuksia. Rakennusten tulee julkisivujen varityksen, materiaalin seka aukotuksen
periaatteiden suhteen muodostaa kaupunkikuvallisesti yhtendinen, mutta moni-ilmeinen
kokonaisuus. Rakennusten julkisivuissa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja. Rakennus-
ten maantasokerrokset tulee varustaa ikkunoilla. Umpinaisia osuuksia on elavoitettava
esim. materiaalivalinnoin ja kasvillisuudella.

Pihamilj66 asuinkerrostalojen korttelialueilla

AK-korttelialueilla autopaikat edellytetaan sijoitettavaksi pihakannen alle tai asemakaa-
vassa osoitetuille ja maaréatyille paikoille, jolloin pihoista tulee viihtyisia. Pihakannelle saa
rakentaa polkupyorakatoksia. Rakentamatta jaavat tontin osat, joita ei kayteta kulkuteina,
leikki- tai oleskelualueena on istutettava. Tonttia ei saa aidata toista tonttia vasten.

Pihakannelle tulee osoittaa riittavasti leikki- ja oleskelutilaa. Pihakannen kaide ei saa olla
umpinainen. Korttelialueella on sallittava naapurintonttien kesken yhteisjarjestely ajoyh-
teyksien, pelastusteiden, autopaikkojen, leikkipaikkojen, huoltoliikenteen, vaestdnsuojien,
hulevesien ja jatteiden kerdilyn jarjestamiseksi.
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Piha-alueiden jarjestelyssa tulee kiinnittaa erityistd huomiota maaston korkeussuhteisiin ja
louhittavan kallion reunan maisemointiin. Arvokkaat kallioalueet tulee aidata ja suojata
korttelialueen rakentamisvaiheessa tydmaa-alueesta. Rakennuslupavaiheessa on
esitettava erillinen pihasuunnitelma.

5.1.2 Kortteli- ja erityisalueet

ET-1. Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue enin-
taan 25 k-m? suuruista muuntamoa varten.

5.1.3 Katu- ja liikennealueet

Kaavanmuutosalueeseen sisaltyy osa Kannuskatua. Tontille ajetaan Kannuskadulta ja
my6s pelastusajoneuvojen ajo pihakannelle tapahtuu Kannuskadulta. Kannuskadulla on
jalkakaytavad molemmilla reunoilla ja kadun péésta alkaa ulkoilureitti, joka johtaa Suitsipo-
lulle.

5.1.4 Virkistysalueet

Kaava-alueeseen sisaltyy osa Kastaripuistoa. Kannuskadulta on edelleenkin kulkuyhteys
puistoon. Kannuskadun paasta on osoitettu jalankulku- ja pyorailyreitti keskustan suun-
taan. Luontoselvityksen perusteella on alueelle rajattu kaksi arvokasta luontokohdetta,
jotka on jatetty paaosin rakentamisen ulkopuolelle.

luo-1: Luonnon monimuotoisuuden ja maisemansuojelun kannalta arvokas kallioalue.
Kallioperan seka jakala- etta sammalpeitteen sailymiseen tulee kiinnittd& huomiota. Alu-
eelta ei saa poistaa vanhaa jareaa ylispuustoa, keloja, maapuita tai lahopuustoa niin, etta
alueen ominaispiirteiden sailyminen vaarantuu. Alueella ei saa suorittaa maa-ainesten la-
jitysta, puiden istutusta tai muuta viherrakentamista.

luo-2: Metséluonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen arvokas alue, jolla sijaitsee
louhikko, karu Kkallio ja jyrk&nne alusmetsineen.

Kallioperan kasvillisuuden seka jakala- ettda sammalpeitteen séilyminen tulee turvata.
Alueelta ei saa poistaa vanhaa jareaa ylispuustoa, keloja, maapuita tai lahopuustoa niin,
etta alueen ominaispiirteiden sailyminen vaarantuu.

5.1.5 Pysakointi

Autopaikat tulee sijoittaa ma-1-pihakannen alle, rakennusten kellarikerroksiin tai

p-1 -pysakointipaikoille. Autopaikkoja saa myos sijoittaa Kannuskadun lansipuolella sijait-
seville AA-merkityille autosuojarakennusten korttelialueille. Nykyisessa asemakaavassa
on Kannuskadun lansipuolella autosuojarakennusten korttelialue (AA) korttelien 23-27 tar-
peisiin. Korttelialueet rajautuvat Kannuskatuun, joten etdisyys tonttien valilla on noin 14
metria.

Mesaani Kiinteistot Oy on selvittéanyt jo rakennetun alueen pysakdintipaikkatilannetta. Ul-
kona olevia nimedmattomia paikkoja, joita ei voi varata on 284 kpl. Paikoilla on aina,
myos yolla, tilaa jonkin verran, etenkin Kannuskadun ja Jalustinkadun alkup&an lahell&.
Sahkoistettyja ulkopaikkoja on vapaana 45 kpl (ulkoséhkdpaikkoja on kaikkiaan 299 kpl).
Hallipaikkoja on vapaana 6 kpl. Voidaan katsoa, etta tarvittaessa autopaikkoja voidaan
sijoittaa jo rakennetulle alueelle.

ma-1 -pihakansi autopaikkoja varten. Maanalaisentilan maan p&alle ulottuvat seindnosat
tulee minimoida ja jaksottaa/aukottaa/maisemoida siten, ettei muodostu pitkia umpimuu-
reja. Rakentaminen tulee sovittaa viereisiin maastomuotoihin. Kaiteiden tulee olla keveat,
jotta ne eivat lisda pihakannen korkeusvaikutusta.
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5.1.6 Tonttijako

AK-1 korttelialue voidaan jakaa esim. viiteen tonttiin. Tontin A kautta on sallittu ajo tontille
B ja tontin E kautta tontille D.

VgV Ior Vi

Vol e @ R ¢t St e e, WX ) \
AK-1 Kkorttelialueen ohjeellinen tonttijak

U R-T s . W

0 30.3.202

5.2

Kaavan vaikutukset
Yleista
Asemakaavan toteuttamisen mydta nykytilanne tulee muuttumaan kaava-alueella paljon.
Kyseessa on kerrostaloalueen keskelle jaanyt taajamametsé, jonka puusto on paikoin

melko vanhaa ja alue on lahitalojen asukkaiden ilmeisen vilkkaasti kayttamaa ulkoilu-
maastoa.

Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaavan korttelialueet sijoittuvat luonnontilaiseen, kallioiseen metsdmaastoon. Huomat-
tava osa Kkorttelialueista muuttuu pihakanneksi.
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Kaava-alueelta ei ole tiedossa uhanalaisia tai silmallapidettavia lajeja, joiden elinymparis-
t66n kaavahankkeella olisi vaikutusta. Kaava-alueen arvokkaimmat luontotyypit — kallio-
metsat, jyrkanteet ja louhikot — jaavat paaosin rakennusalojen ulkopuolelle. Kaavaan on
merkitty luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaimmat kohteet luo-alueina, joille on
osoitettu kaavamaarayksina suojelutavoitteet.

Luo-alueet sijaitsevat kerrostalokorttelien valittoméassa laheisyydessa ja osin korttelialu-
een puolellakin. Luo-alueiden ominaispiirteiden sailyminen korttelialueiden tuntumassa
edellyttdd selkeda suojaamistarvetta rakennustéiden aikana.

Kaava-alueelle on arvioitu sijoittuvan noin 380 uutta asukasta. Asukasmaaran lisdys mer-
kitsee kasvavaa virkistyskayttopainetta kallioisiin lahimetsiin, joiden kenttéakerroksen kas-
villisuuden kulutuskestavyys on heikko. Erityisesti kallioalueiden jakéala- ja sammalkasvilli-
suus tulee vaistamatta karsimaan merkittavia vaurioita virkistyskayton seurauksena.

Yleiskaavassa on osoitettu tavoitteellinen viherverkosto, joka toimii virkistyskayton ohella
luonnonympariston sailyttdjana ja ekologisten yhteystarpeiden turvaajana metsaalueiden
valilla. Asemakaavanmuutoksen mydéta viherverkoston metsakaytava kapenee noin 25 %
(50 m) ja metsapinta-ala vahenee noin 1,2 hehtaaria.

Luonnonymparistta leimaa tulevaisuudessa kerrostalolahidalueen vahva virkistyskayttd,
joka muuttaa mm. jo nyt kulttuurivaikutteisen metsalinnuston rakennetta entisestaan. La-
jisto, joka vaatii elinymparistokseen luonnonmetsia, vaistyy entisté kulttuurivaikutteisem-
man metsalintulajiston tielta.

Vaikutukset luonnonmaisemaan

Taydennysrakentaminen sijoittuu kallioiseen maastoon. Maaston korkeuserot osalla kort-
telialuetta ovat n. 5 metrin luokkaa. Pihakansien reunat jaanevat ainakin osittain nakyviin
maanpinnan ylapuolelle. TAma korostunee erityisesti pohjoisemman korttelialueen koillis-
ja pohjoislaidoilla, missa maasto viettaa kohti virkistysalueeksi jaavaéa notkelmaa. Piha-
kansi muodostaa muurimaisen reunan virkistysalueen suuntaan. Myos rakentamisen
edellyttdma louhinta ja puiden kaataminen voivat vaikuttaa siihen, millaisena sailyva vir-
kistysalue koetaan.

Vaikutukset virkistykseen

Asemakaavanmuutos kaventaa asuinaluetta ympardivaa viheraluetta, joka on osa kau-
pungin paa-viherverkostoa. Viherverkosto ei kuitenkaan katkea vaan mahdollistaa edel-
leen liikkumisen. Eteldisessa Turussa on enemman virkistykseen hyvin soveltuvia alueita
kuin monilla muilla alueilla. Esim. Pitkédnsalmen rannat ja Ispoisten kuntorata ovat linnun-
tietd alle kilometrin etaisyydelld kaava-alueelta, samoin osa Luolavuoren luonnonsuojelu-
alueesta ja sita halkovista reiteista.

Kaava-alueen halki kulkee polkumainen merkitty reitti, joka on osa Paavonpoluiksi kutsut-
tua verkostoa. Kaava-alueen suunniteltu rakentaminen sijoittuu Paavonpolun kohdalle,
joten reitti on siirrettdva idemmas. Nykyinen Paavonpolku sijoittuu kaava-alueella enim-
makseen melko tasaiselle ja helppokulkuiselle kalliometsaalueelle. Idempana maasto on
kosteampaa ja korkeuseroja on enemman. Nama seikat voivat jossain maéarin vaikuttaa
Paavonpolun kaytettavyyteen ja yllapitotarpeeseen.

Rakentamisesta johtuva tarve siirtaa Paavonpolkua on ennakoitu Yleiskaava 2029:ss&a
osoittamalla siirrettava reitin osuus ulkoilureittitarve-merkinnalla ulkoilureitti-merkinnan
sijaan.
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kerrostaloalueen rakentaminen tehokkaammin olemassa olevien hyvien liikenneyhteyk-
sien ja palveluiden seka kunnallistekniikan laheisyyteen edistaa kaupunkiseudun aluera-
kenteen tasapainoista kehittamista seka hyddyntaa ja eheyttaa olemassa olevia yhdys-
kuntarakenteita.

Tekninen huolto

Teknisen huollon verkostoja sijaitsee suunnittelualueen etelapuolella ja Kannuskadun var-
ressa. Kaavaa muutettaessa joudutaan tdydentaméaan teknisen huollon verkostoja.
Olemassa oleva muuntamo on Mesaani-Kiinteistdt Oy:n tiloissa ja se tulee siirtéda. Vesi-
johto tulee rakentaa Ratsumiehenkadulta uudelle rakentamiselle. L&hion vesijohdot ovat
huoltoyhtion omistuksessa ja osittain uusittu, viemari- ja hulevesiviemariverkosto ovat
kaupungin omistuksessa.

Kannuskadun pohjoispaéan hulevesivieméarin pda on pahasti tukossa, eika kallioiseen
maastoon voi johtaa hallitusti nykyista vesimaaraa enempdada. Jos osa kaava-alueen ve-
sista halutaan johtaa pohjoisen suuntaan, tulee hulevesivieméria jatkaa niin, etté se liite-
tadan Suitsipolun hulevesiviemariin. Hulevedet voidaan johtaa myds Kannuskadun etela-
paahan, jossa hulevesiviemaria pitaa jatkaa. Seka pohjoisessa etta etelassa on DN 300
hulevesiviemari, joten alueen vesien jakaminen kahteen suuntaan on jarkevaa.

Asemakaavassa tarvitaan hulevesien viivytysmaarays siksi, etta uusi rakentaminen liittyy
olemassa oleviin verkostoihin, jotka on aikoinaan mitoitettu sen hetkiselle maankaytolle,
eikd huomioon ole otettu lisdantyvan rakentamisen aiheuttamaa kuormitusta. Korkealla
sijaitsevat kohteet selvidavat rankkasateista yleensa hyvin, mutta ne aiheuttavat tulvariskin
maen alla, missa virtaama hidastuu vieton vahenemisen vuoksi, siksi virtaamapiikkia on
tarked tasata kiinteistdilla. Viivytysmaarayksella varaudutaan myos ilmastonmuutoksen
vaikutuksiin, eli sateisuuden ja rankkasateiden lisdantymiseen. Tarvittavan viivytystilavuu-
den méaaraa voi vahentaa silla, etta jattaa vihreda pintaa tontille.

Kaupunkikuva ja rakennettu ympéaristo

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ymparéivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinnéin ja -maarayksin. Rakennukset on sijoitettu
siten, etta ne varjostavat mahdollisimman vahan olemassa olevia rakennuksia. Raken-
nusten tulee julkisivujen varityksen, materiaalin seka aukotuksen periaatteiden suhteen
muodostaa kaupunkikuvallisesti yhtendinen, mutta moni-ilmeinen kokonaisuus. Raken-
nusten julkisivuissa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja. Rakennusten maantasokerrok-
set tulee varustaa ikkunoilla. Umpinaisia osuuksia on elavoitettava esim. materiaalivalin-
noin ja kasvillisuudella.

Véesto ja asuminen

Alueelle toteutettavien asuntotyyppien jakaumasta ja erityisesti perheasuntojen osuudesta
riippuen asuinkerrostalojen korttelialueille asukasmaaraksi arvioidaan noin 380 asukasta.
Kaavan toteutuminen tuo monipuolisuutta asumismahdollisuuksiin (mm. sisainen muutto
esteettomiin uusiin asuntoihin). Alueelle sallitaan myos palveluasuntojen rakentaminen.

Palveluihin, tyopaikkoihin ja elinkeinotoimintaan
Asukasmaaran lisdantyminen lisda palveluiden tarvetta ja saatavuutta. Kaava myds osal-

taan edistaé palveluiden pysymista. Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin
ja joukkoliikenteeseen.
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"Turku kasvaa ja se merkitsee lisdantyvaa hyvinvointia ja palveluita, tydpaikkoja jne.
Turku aikoo olla hiilineutraali vuoteen 2029 mennessé. Tama vaikuttaa kaavoitukseen,
tarvitaan kestavaa ja tiivista rakentamista. Haasteena on eri intressien yhdistaminen.”

Liikenteeseen ja pysakdintiin

Kaavan toteuttaminen lis&é liikennetta lahiympériston kaduilla. Toisaalta suunniteltu asu-
misen ja mahdollisten palveluiden lisdrakentaminen kaupunkirakenteen ja keskustan lii-
kenneverkon sisalla vahentaa henkildautoliikenteen tarvetta ja kokonaispaastoja. Tulevilla
asukkailla ja asiakkailla on mahdollisuus kayttaa kestavia likkumismuotoja. Henkildauto-
matkojen korvautuminen jalankululla, polkupyorailylla ja joukkoliikenteen matkoilla vahen-
téaa edelleen liikenteen pakokaasupaastéja ja energiankulutusta. Asukasmaaran kasvu
lisaa jalankulku- ja polkupyorareittien seké joukkoliikenteen kehittamisen mahdollisuuksia.

90 % Turun asukkaista asuu 30 min pyoramatkan paassa torilta, ja 15 min pyéramatka
kattaa my0s suuren osan keskustaa.

Sosiaaliset vaikutukset

Lapsiperheet tuovat piristysruiskeen tasaamaan alueen ikdrakennetta. Palvelut voidaan
sdilyttaa alueella. Uittamo voi séilya elinvoimaisena, kehittyvana ja arvostettuna asuinalu-
eena. Alueelle voidaan rakentaa esteettémia asuntoja.

hairidtekijat

Kannuskadun varrella sijaitsee 1970-luvulla rakennettu uimahalli- ja huoltorakennus. Ra-
kennuksessa ollut uimahallitoiminta ja lampokeskuksen toiminta on loppunut. Huoltora-
kennus on ollut kiinteistéhuoltoyrityksen kaytdssa, tilat ovat toimineet varastona ja siella
on séilytetty tyokoneita. Lampokeskuksen toiminta on paattynyt alueen liityttya kaukolam-
pdverkkoon. Maaperéan tilan tietojarjestelmén mukaan kohteeseen liittyy maaperan pi-
laantumisen osalta kayttorajoite ja selvitystarve polttonesteiden varastoinnin ja kasittelyn
vuoksi. Asia edellyttdd vastaavaa kaavamaaraysta. Aikaisemman toiminnan mahdollisesti
aiheuttama maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve tulee selvittda ja tehda kohteesta
riskinarviointi.

Ehdotus kaavamaarayksesta: "Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava.
Jos maapera todetaan pilaantuneeksi, tarvitaan alueella riskienhallintatoimenpiteita en-
nen rakentamiseen ryhtymista.”

Kaava- ja rakentamistalous

Infrakustannukset ja kaavatalous

Yleisten alueiden kustannukset ovat hankeosalaskennan perusteella saatuja ja ne tarken-
tuvat myohemmin rakennussuunnittelun yhteydessa. Talla hetkelld asemakaava-alueen
yleisten alueiden infrakustannusarvio on 120 459 euroa (alv 0 %). Arvio kattaa kaava-alu-
een katujen ja puistopolkujen rakentamisen. Arvio siséltda rakentamisen, suunnittelun ja
muut tilaajan kustannukset seké infran tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen mukaisen
hankevarauksen 15 %. Kustannuslaskelma on tehty hintatasossa 4/2019.

Infran rakentamiskustannuksia katetaan tontinmyyntituloilla ja maankaytté-sopimusmak-
suilla. Arvioitaessa investointivaiheen kaavataloutta on Uittamon téaydennysrakentamisen
tulos kaupungille positiivinen. Kustannusarvioissa ei ole mukana Turun Vesihuolto Oy:n
kustannuksia.
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6
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaupunginvaltuuston 22.1.2007 8§ 21 hyvaksyman maapolitikan periaatteiden mukaan
kaupunki tekee yksityisen kiinteistbnomistajan kanssa maankayttésopimuksen, kun ase-
makaavan tai poikkeamishakemuksen seurauksena aiheutuu yhdyskuntarakennekustan-
nuksia ja kiinteistbnomistaja saa asemakaavan tai poikkeamisluvan seurauksena talou-
dellista hyotya. Kohteeseen on tarkoitus laatia maankayttésopimus kaupungin ja yksityi-
sen maanomistajan valille.

Hulevesiviemaria tulee jatkaa niin, etta se liitetdén Suitsipolun hulevesiviemariin. Huleve-
det voidaan johtaa myds Kannuskadun eteldpéaéhén, jossa hulevesiviemaria pitdd myos
jatkaa.

Liittyminen Turun Vesihuolto Oy:n verkostoihin uusien tonttien osalta edellyttaa Vesi-
huolto Oy:n verkostojen lisarakentamista Ratsumiehenkadulta Kannuskadulle. Verkosto-
jen rakentamiskustannukset ovat keskimaaraista kallimmat, johtuen alueen kallioisesta
maaperasta.

Maaperén pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Jos maapera todetaan pilaan-
tuneeksi, tarvitaan alueella riskienhallintatoimenpiteita ennen rakentamiseen ryhtymista.

AK-2 Kkorttelissa sijaitsevan Turku Energia Séahkdverkot Oy:n (TESV) kiinteistémuuntamon
korvaamiseksi taytyy AK-1 kortteliin saada uusi muuntamotila ennen nykyisen muunta-
mon purkamista alueen sahkdnsy6tdn turvaamiseksi.

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

Turussa 4. paivané huhtikuuta 2019
Muutettu 30.3.2020 (lausunnot ja muistutukset)

Maankaytttjohtaja Jyrki Lappi
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