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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 4. paivana lokakuuta 2024 paivattya ja
2.12.2024 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavanmuutoskarttaa
Viénrikinkatu 3 (10/2024)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos:

Kaupunginosa: 0011 I
Kortteli: 29 (osa) 29 (del)
Tontti: 5 5

Asemakaavanmuutos on laadittu:

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Mikael Témasson (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan vahaisena. Kaavan hyvaksyy kaupunkiymparis-
télautakunta.


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan | kaupunginosaan korttelin 29 tontille 5 osoitteessa
Vanrikinkatu 3. Tontti rajautuu Tehtaankatuun, Vanrikinkatuun ja saman korttelin asuin-
tontteihin. Suunnittelualueen rajaus esitetdan kuvassa 1.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla. © Turun kaupunki

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 11.4.2024
Asemakaavakartta 4.10.2024, muutettu 2.12.2024 (lausunnot)
Tilastolomake 4.10.2024

limastovaikutusten arviointi 12.8.2024

hOWN =



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 16.04.2024 § 136
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 25.04.2024
IImoitus vireilletulosta kuulutuksella 27.04.2024
Kaavaehdotus lausunnoilla 28.10 — 26.11.2024
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla 28.10 —26.11.2024

Kaupunkiymparistdlautakunnan hyvaksymispaivamaara --
seka kaavan voimaantulopaivamaara Ioytyvat kaavakartan
nimiosta.
Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

2.2 Asemakaava
Asemakaavanmuutoksella tavoitellaan nykyisin opetustoimintaa palvelevien rakennus-
ten tontin kehittamista asuinpainotteisemmaksi nykyiset rakennukset ja ymparisto sai-
lyttden. Alueelle sijoittuisi arviolta 50—80 asukasta ja poistuu arviolta 100 tyOpaikkaa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Muutostyot voivat alkaa heti, kun kaava on tullut voimaan.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualueen pinta-ala on 4661 m2.

Muutosalueella sijaitsee Abo Akademin opetus- ja tutkimustiloja seka yksityinen paiva-
koti. Suunnittelualue on osa Turun keskustan ruutukorttelialuetta ja ns. Piispankadun
aluetta.

Muutosalue rajautuu Tehtaankatuun etelassa ja Vanrikinkatuun idassa.

Ymparoivilla tonteilla on pddosin 1800-luvun lopun ja 1900-luvun alun matalaa puuta-
lorakentamista, joiden tyyli on yhtenaista. Lisaksi alueella on muutama 1950-luvun ker-
rostalo. Muutosalueen tiiliset entiset tehdasrakennukset erottuvat alueen muusta ra-
kentamisesta.

Piispankatua ymparoaivilla alueilla on niukasti liiketiloja, ja alue on paaosin asumiskay-
toéssa. Tontin itdpuolella sijaitsee Kasarminrinteen puisto, jonka takaa I6ytyy Yliopis-
tonmaen kampusalue korkeakoulurakennuksineen.

3.1.2 Luonnonymparisto

Alueella ei ole varsinaisia luonnontilaisia alueita, vaan se on paaosin rakennettua tai
kivetettyd maanpintaa. Tontin Vanrikinkadun puoleiselta sivulla on puurivistd pienella
maanvaraisella pinnalla. Tontin takaosassa on matala rinne puilla ja pensailla, jotka
sijaitsevat palokujannealueella. Muille osille palokujannetta on rakennettu vuosina
1891, 1939 ja 1942.

Muutosalue on ennestaan rakennettua ymparistéa, jonka merkittavat luontoarvot ovat
suureksi kasvaneet istutetut puut. Tontilla sijaitsee noin 140 m? verran maanvaraista
istutusalaa. Tonttia vastapaata sijaitsee Kasarminrinteen puisto.

Paaosa tontin maanpinnasta on nupukivea ja tontin hulevedet ohjataan Vanrikinkadun
ja Tehtaankadun hulevesiviemareita pitkin Aurajokeen.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Muutosalue on tiivista rakentamista Piispankadun alueella ja se erottuu ymparoivista
pientalovaltaisista kortteleista.

Turun Museokeskus on arvottanut tontin historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja ym-
paristollisesti arvokkaaksi. Tontin rakennukset on pystytetty viidessa vaiheessa vuo-
sina 1939-65 Asa Radio Oy:lle. Tehdas toimi kiinteistéssa vuosina 1940-1974, jonka
jalkeen rakennukset siirtyivat Abo Akademin opetuskayttéén. Rakennusten peruskor-
jaukset tehtiin vuosina 1976—77 ja 2005.

Vanhin tehdasrakennus on rakennettu arkkitehti Thor Lagerroosin vuonna 1939 laati-
mien piirustusten mukaan. Sen 1. ja 3. kerroksessa sijaitsivat radiotehtaan tuotantotilat
ja 2. kerroksessa toimistot. Kayttotarkoitus nakyi rakennuksen julkisivun ikkunajaossa;
tehdassalin "nauhaikkunat" muodostivat 16 ruutuun asetuista suurista aukoista ja toi-
mistohuoneet saivat valonsa 2-osasisten ikkunoiden kautta. Tama hierarkia havisi
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1976-1977 tehdyssa peruskorjauksessa. Vuonna 2010 valmistuneessa peruskorjauk-
sessa rakennettiin uusi lasinen paasisaankaynti.

Nykyinen paivakoti, Vanrikinkadun varrella, on saman ikainen vanhan tehdassiiven
kanssa (piirustukset Vilho Lindberg 1939). Se oli alun perin johtajan asunto. Nykyiseen
kayttoon se peruskorjattiin 1976.

Asa-tehtaan Tehtaankadun puoleinen vinkkelin muotoinen rakennus on pystytetty kah-
dessa vaiheessa Hugo Purilan vuosina 1942—48 laatimien piirustusten mukaan. Van-
rikinkadun suuntainen pihalla oleva rakennusosa on rakennettu vuosina 1963—-65
(suunnittelija Hugo Purila). Silloin rakennettiin myés yhdyskaytava vanhaan tehdasra-
kennukseen.

Tontilla sijaitsee lisdksi vuonna 1891 rakennettu valimo, joka on lukuisten muutostdi-
den mydéta muutettu autotalliksi. Sen uusin peruskorjaus on vuodelta 1962.

3.1.4 Maanomistus
Suunnittelualue on kokonaan yksityisessa omistuksessa.

3.1.5 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut
Tontilla sijaitsee télla hetkelld Abo Akademiin opetus- ja tutkimustiloja, jotka ovat paéa-
osin siirtymassa muihin tiloihin. Nykyinen opiskelijaravintola ollaan sulkemassa. Ton-

tilla vuokralla toimiva paivakoti jatkaa toimintaansa joko tontilla tai lIahialueella.

Tontilla ei talla hetkella ole asukkaita. Lahimmat palvelut 16ytyvat Hameenkadulta noin
500 m etaisyydelta.

3.1.6 Liikenne

Tontti rajautuu Vanrikinkatuun ja Tehtaankatuun, jotka ovat vahaisesti liikenndityja ka-
tuja. Katutilat ovat tyypillisia ruutukaava-alueen katutiloja, kaksisuuntaisilla ajovaylilla,
kadunvarsipysakoinnilla seka jalkakaytavillda molemmin puolin. Padosa liikenteesta on
kevytta pyoraliikennetta ja jalankulkua Yliopistonmaeltd. Piispankatua ympardivilla alu-
eilla on runsaasti autopaikkoja, mutta niista kilpailevat alueen asukkaat ja yliopistoilla
tydskentelevat. Tilanne on parantunut etatydoskentelyn lisdannyttya.

Entistd opiskelijaruokalaa huollettiin vuoden 1965 rakennuksen lansipuoleiselta pi-
halta. Samalla pihalla sijaitsee jatekatokset, jonne kulkevat jateautot.

3.1.7 Tekninen huolto
Kaava-alue sijaitsee valmiiden yhdyskuntateknisten verkostojen aarella.
3.1.8 Ympariston hairidtekijat

Tontilla epaillddn maan pilaantuneisuutta teollisuushistorian vuoksi.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista on tullut voimaan
1.4.2018. Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma



- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asiasisallon perusteella tdhan on poimittu suunnittelualuetta koskevat osat:
Edistetdén koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hybdyntamista. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle sekad véestbkehityksen
edellyttédmaélle riittdvélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset véahébhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla
vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheyitta.

3.2.2 Maakuntakaava

Varsinais-Suomen maakuntakaavassa (maakuntakaavayhdistelma 3.2.2023) kaavan-
muutosalue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi (C). Alue on merkitty myos kult-
tuuriympariston tai maiseman kannalta tarkeaksi alueeksi. Ote maakuntakaavasta na-
kyy kuvassa 2.

Suunnittelumaarayksen mukaan keskustatoimintojen alueella tulee edistaa maankay-
ton, kestavan liikkkumisen, asumisen, palvelujen ja tydpaikkatoimintojen yhteensovitta-
vaa kehittamista kokonaisvaltaisella suunnittelulla. Suunnittelun tulee olla kaupunki- ja
taajamakuvaa eheyttavaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Suunnittelulla tulee varmistaa
seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan edellytykset olemassa olevia rakenteita ke-
hittaen.

Suunnittelumaarayksen mukaan kulttuuriympariston kannalta tarkeilld alueilla mai-
sema-arvojen tulee olla Iahtdékohtana alueelle laadittaville suunnitelmille ja toimenpi-
teille. Suunnitelmien ja toimenpiteiden alueella tulee olla maiseman arvoja turvaavia ja
edistavia ja ottaa huomioon maiseman ja kulttuuriympariston ominaispiirteet. Maise-
maan vaikuttavien suunnitelmien ja hankkeiden (korkeiden rakennelmien) yhteydessa
maisemavaikutukset tulee erikseen arvioida. Rakentamisen manneralueella tulee koh-
distua aukeamien reunoille olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen ja edistaa pel-
tojen, niittyjen ja muiden avoimien maisematilojen sailymista.
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Kuva 2. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Kaava-alue on merkitty ohuella sinisella
viivalla Helsinki-Turku valtatien eteldpuolelle. © Varsinais-Suomen liitto

3.2.3 Yleiskaava

10.8.2024 voimaan tulleessa Turun yleiskaavassa 2029 alue on keskustatoimintojen
aluetta (C) ja alue on osa Turun innovaatio- ja osaamiskeskittymaa. Alueen paaasialli-
sia toimintoja ovat julkiset ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan soveltuvat ym-
paristdhairioita aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot seka keskustamainen asuminen.
Asemakaavanmuutoksen yhteydessa tulee tarkastella vahintdan koko korttelia.

Rakentaminen kohdennetaan tonteille siten, ettd haitat puustolle jadvat mahdollisim-
man vahaisiksi. Mahdollista vehreyden menetystd tulee kompensoida istuttamalla
puita tontin muihin osiin tai yleisille alueille. Asemakaavoituksella tulee edistda hyvan
kaupunkikuvan ja viihtyisan ympariston muodostumista. Yleiskaavassa alueella on ol-
lut historiallisesti palokujannepuita.

Tontti on luokiteltu arvokkaaksi rakennetun ymparistén kokonaisuudeksi ja rakennus-
historiallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi. Kohteen arvokkaat ominaispiirteet tulee sai-
lyttda ja arvokkaita rakennuksia ei saa purkaa. Luvanvaraisista toimenpiteista tulee
kuulla museoviranomaista.
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Kuva 3. Ote ajantasa&leiskaavasta. © Turun kaupunki
3.2.4 Asemakaava

Asemakaavanmuutosalueella voimassa oleva asemakaava 28/2004 on tullut voimaan
8.1.2005. Asemakaavassa alue on osoitettu korkeakoulutoimintaa palvelevien raken-
nusten korttelialueeksi, jolla ymparistd sailytetdan (YOY-1/s). Alueella sallitaan sijoitet-
tavaksi paakayttotarkoitukseltaan poiketen sité palvelevaa tuotantotoimintaa ja paiva-
koti. Piha-alueelle on maaritelty alue leikki- ja oleskelualueeksi.

Alueelle on vaadittu toteutettavaksi 2 autopaikkaa liikuntaesteisille seka vahintadan 115
kpl polkupy6rapaikkoja.

Tontin vanhimmat rakennukset, kaksi tehdassiipea ja entinen johtajan asunto, on maa-
ratty suojelluksi merkinndilla sr-3. Nykyinen asemakaava naytetaan kuvassa 4.
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akaavasta. © Turun kaupun

3.2.5 Vanhankaupungin visio

Alueelle on laadittu visiotyyppinen Turun historiallisen keskustan ja yliopistojen alueen
kehittdmissuunnitelma nimeltddn Vanhakaupunki. Kaupunginhallitus hyvaksyi
22.11.2021 Vanhankaupungin strategisen maankayton hankkeeksi (Kh § 519). Suun-
nitelman ajatuksena on, ettd kampuskaupunki kasvaa toiminnalliseksi osaksi kaupun-
gin keskustaa ja Yliopistonmaen ympariston vanhoihin rakennuksiin suositellaan sijoi-
tettavaksi kulttuuritoimintaa, palveluita, toimistotilaa ja asumista.

3.2.6 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 22.1.2024.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2024.

1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain mukainen rakennusjarjestys on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 27.1.2025. Tama uusi rakennusjarjestys tullee voimaan
1.3.2025.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa. Maas-
tontarkistus on tehty 12.9.2024.

3.2.8 Selvitykset
Rakennushistoriallinen selvitys

Korttelin rakennukset rakennettiin radiotehtaan laajennustarpeiden mukaan eri vuosi-
kymmenilla ja jokainen rakennus ilmentaa ajalleen tyypillistd arkkitehtuuria ja yksityis-
kohtia. Rakennukset edustavat sotien ajan ja jalleenrakennuskauden teollisuusarkki-
tehtuuria ja ovat samalla muistuma merkittavasta Turussa toimineesta radio- ja televi-
siotehtaasta.
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Rakennusten suhde kaupunkikuvaan on sailynyt lahes muuttumattomana koko niiden
olemassaolon ajan. Tontin rakennukset rakennettiin vaiheittain, mutta niiden valmistut-
tua suhde ymparisté6n on sailynyt.

1970-luvulla tehtaan muutettua pois, rakennuksille 16ytyi uusi kayttétarkoitus. Tehtaan
vanhat tuotantorakennukset ovat toimineet Abo Akademin kirjasto- ja opetuskaytossa
jo lahes 50 vuotta.

Vuoden 2010 peruskorjauksessa palautettiin 1970-luvulla tehtyja muutoksia alkuperai-
seen asuunsa. 2010 rakennettiin myds uusia, tdydentavia elementteja alkuperaista ko-
konaisuutta kunnioittaen. Samalla syntyi myds uusia sailyttamisen arvoisia tiloja. Nain
ollen tontin rakennuksissa on arvokkaita kerrostumia usealta eri aikakaudelta.

3.3 Maankayttosopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttdsopimus. Maan-
kayttdsopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin. Maankayttésopimuskorvaus maaritetaan suhteutta-
malla kiinteistlla asemakaavan my6ta tapahtuva arvonnousu asemakaava-aluetta
palveleviin yhdyskuntarakentamiskustannuksiin.

Kaupunkiymparistdlautakunta on 17.12.2024 hyvaksynyt Vanrikinkatu 3. maankaytto-
sopimuksen (Kylk § 460). Paatos tuli lainvoimaiseksi 16.1.2025 ja maankayttésopimus
on osapuolten valilla on allekirjoitettu 29.1.2025.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Turun kaupunki laatii asemakaavanmuutoksen Abo Akademin s&ation aloitteesta.

Aloitteessa esitettiin, ettéd nykyiselle korkeakoulutoimintaa palvelevalle korttelialueelle
sallittaisiin myds asuintoimintojen sijoittaminen. Aloitteen liitteena esitettiin suunni-
telma, jossa tontille sijoitettaisiin opiskelija-asuntoja, korkeakoulun auditorio, toimisto-
tiloja ja asumisen tukitiloja.

4.2 Osalliset

Osalllisia kaavan valmistelussa ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tydntekoon ja muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset
ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn. Taman hankkeen osalta osalli-
siksi on arvioitu seuraavat tahot:

¢ Suunnittelualueen ja sen Iahiymparistén maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry / Piis-
pankatu ry, Kiinteistéliitto Varsinais-Suomi ry, Abo Akademis Studentkar.

¢ Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Digita Oy, Museopalvelut, Turku
Energia Sahkoverkot Oy, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen pelastuslai-
tos / riskienhallinnan palvelualue seka kaupunkiympariston palvelukokonai-
suus, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY) / Ym-
paristd ja luonnonvarat.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaavanmuutoksella tavoitellaan asumisen mahdollistamista nykyisiin opetustiloihin,
koska paaosa yliopistotiloista on siitymassa muihin kiinteistéihin. Rakennuksiin halu-
taan asumista ja opetusta yhdistava ratkaisu, ja samalla alueen vanha miljé6 halutaan
sailyttaa.

Suunniteltujen muutostdiden tulee sopia arvokkaaseen kaupunkiymparistdon. Tontilla
olevien puiden sailymiseen tulee pyrkia ja istuttaa uusia mahdollisesti kaadettujen ti-
lalle.

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Viranomaisten aloituskokouksessa nostettiin tarve tutkia maiden pilaantuneisuus ja
vuonna 1965 valmistuneen lisasiiven suojeluarvot. Opetustoimi nosti esille, ettad auto-
paikkoja tulisi valttaa sijoittamasta paivakodin leikkipaikan vieresta.

4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana
Tavoitteena olevan asumisen lisaksi maanomistaja haluaa mahdollistaa muutosalu-
eella valiaikaisen majoittaminen esimerkiksi yliopiston vieraileville tutkijoille. Lisaksi

maanomistaja toivoo, etta tontti voidaan kokonaisuudessaan kayttaa asumiseen.

Nain ollen kaavalla mahdollistetaan myds liiketoiminta tontilla ja poistettiin vaatimus,
ettd asumisen tulee olla opiskelija-asumista.
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4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman tiedoksi 16.04.2024 § 136.

4.4.2 Vireille tulo

limoitus vireilletulosta sekd 16.4.2024 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma 1a-
hetettiin siind mainituille osallisille kirjeitse 25.4.2024. Kaava kuulutettiin vireille
27.4.2024.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 31.5.2024 mennessa. Naita saatiin 3 kap-
paletta.

Mielipide 1, asukas Piispankadulta:

En kannata tontin muutosta opiskelija-asumiseksi, silla heista syntyy melua, joka on jo
nyt alueella ongelma. Lisaksi tydmaa aiheuttaa melua ja tarinaa.

Kaavoituksen vastine:

Kaavoitus ymmartaa asukkaiden huolet melusta. Uudessa kaytdssaan nykyisten opis-
kelijoiden toimista syntyvat danet suunnittelualueella siirtyvat paivaajasta aamu- ja il-
tapainotteisemmaksi uusien asukkaiden myoéta. Yliopistorakennusten lahettyvilla kui-
tenkin vaistamatta kulkee opiskelijoita.

Rakentamisesta syntyy myods vaistamatta melua. Kaupungin ja tontin pitkan aikavalin
elavyyden ja turvallisuuden kannalta ei ole perusteltua jattaa muutoksia tekematta ly-
hyen aikavalin meluhaitan vuoksi.

Alueella on 30 km/h nopeusrajoitus, joka vahentaa rekoista syntyvaa melua ja tarinaa.
Mielipide 2, taloyhtio Vanrikinkadulta:

Miten alueella huomioidaan pysakdinti, kun kiinteisté muutetaan asuinkayttéon? Toi-
vomme lisaksi, ettei kiinteistoon tule ulkoisia muutoksia, lisdrakentamista tai purkutoita.

Toivomme, ettd saneerauksen aikana huomioimaan melutason sekd aamu- etta ilta-
aikana.

Kaavoituksen vastine:

Kaavoituksessa tunnistettiin pysakointi kaavahankkeen vaikeimmin ratkaistavaksi on-
gelmaksi. Opiskelijat ovat vahemman autoa kayttava asukasryhma moneen muuhun
asukasryhmaan verrattuna. Taman vuoksi Vanrikinkatu 3 kaava tarjoaa helpotusta au-
topaikoitukseen, jos tontille tulee opiskelija-asumista tai palveluasumista. Tontille mah-
tuu pienin muutoksin kuusi (6) autopaikkaa ja merkittadvin muutoksin noin 31 autopaik-
kaa.

Kolme neljasta suunnittelualueen rakennuksista on suojeltuja, joten niiden julkisivuja
ei saa muuttaa tai itse rakennuksia purkaa. Vuoden 1965 lisasiipea ei ole suojeltu,
mutta kaikista luvanvaraisista toimista pyydetaan museoviranomaisen lausunto. Turun
kaupunki tavoittelee, ettd kaikki rakennukset sailyvat tontilla, ja lisasiiven ulkoasua
muokataan harkiten ja hyvalla maulla ymparistdé huomioiden.
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Turku vaatii, ettd melutaso pysyy hyvaksyttavalla tasolla rakennustdiden aikana. Me-
lutasoja valvoo Turun ymparistonsuojelun yksikkd, jolle voi tehda meluilmoituksen.

Mielipide 3, Turku Energia Sahkoverkot Oy:

Kaavamuutosalueen keskiosan rakennukseen on sijoitettu jakelumuuntamo, joka pal-
velee kaavamuutosalueen ja lahialueen sahkonjakelusta. Lisaksi kaavamuutosalueelle
on sijoitettu kaapeleita. Edelld mainitut muuntamo ja kaapelit on huomioitava siten, etta
ne voivat sijaita nykyisilla sijainneillaan. Muuntamon kulkureitti on sailytettava ennal-
laan ja huoltokaynnit kuorma-autolla on mahdollistettava jatkossakin. Kaapeleiden uu-
siminen seka lisddminen nykyiselle sijainnille tontin matkalle on mahdollistettava jat-
kossakin.

Kaavamuutosalueen keskiosaan sijoitetulle muuntamolle on merkitty voimassa ole-
vaan asemakaavaan muu-alue. Merkinta on sailytettava asemakaavassa jatkossakin.

Kaavoituksen vastine:

Kaavassa sailytetddn muuntamon merkinta ja alue. Kaapeleiden kulkureitin kohdalle
ei saa rakentaa.

4.4.4 Myohemmat mielipiteet

Asemakaavanmuutoksen tontinomistaja lahetti 12.6.2024 mielipiteen asemakaavan-
muutoksesta.

Mielipide 4, Stiftelsen for Abo Akademi sr

Tontille olimme alun perin kaavailleet asumista, eikd asemakaavanmuutos saa mieles-
tamme poissulkea ns. kovan rahan asumista. Naemme, etta pysakointivelvoitteet voi-
daan tontilla tai alueella toteuttamaan.

Taman hetken ensisijainen vaihtoehtomme on, etta tontilla toteutuisi seka asumista
etta hotellitoimintaa, esim. potilashotelli.

Toivomme, etta tontinomistajan toiveemme huomioidaan ja saadaan kulttuurihistorial-
lisesti arvokas rakennus uuteen kayttoon.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus tutkii eri asumismuotojen toteutettavuutta, mutta on tunnistanut autopaikoi-
tukselle sopivan tilan vahyyden alueella. Kaavoitus keskustelee tontinomistajan

kanssa eri vaihtoehtojen toteutettavuudesta.

Kaavoituksenkin tavoitteena on tontin ja sen rakennusten kaytdn jatkuminen.

4.4 .5 Lausunnot

4.10.2024 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Turku Energia Oy:lt3,
Turun Vesihuolto Oy:lta, Digita Oy:ltd, Museopalveluilta, Telia Finland Oyj:lta, Varsi-
nais-Suomen pelastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskukselta.
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Virallisten lausuntopyyntéjen lisdksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja kau-
punkiymparistén palvelukokonaisuuden sisaltd rakennusvalvonnalta, tonttipalveluilta
ja ymparistonsuojelusta. Lausuntoja tuli yhteensa kolme (3) kappaletta.

ELY-keskus jatti kannanoton kaavanmuutoksesta, ei lausuntoa.

Lausunto 1: Varsinais-Suomen pelastuslaitos

Pelastustoiminta ja pelastusyksikolla operointi tulee olla mahdollista kaava-alueella.
Kaavoituksen vastine:

Kaava-alueen rakennusaloihin ei ole tulossa muutoksia, joten nykyiset pelastusyksikot
mahtuvat samalla lailla tontille kuin nykyisinkin.

Lausunto 2: Turun Vesihuolto Oy

Ei huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine:

Merkitaan tiedoksi.

Lausunto 3: Turku Energia Sahkoverkot Oy

Asemakaavamuutoksessa tulee huomioida Turku Energia Sahkoverkot Oy:n nakokul-
masta seuraavat asiat:

o Kaavamuutosalueen keskiosaan sijoitettu muuntamo sijaitsee nykyisen kiin-
teiston kellarissa. Taman vuoksi kaavamaarayksien muu-1 merkinnan selite,
tulee muuttaa muotoon: "Muuntamoa varten varattava tila/alue Turku Energia
Sahkoverkot Oy:n hyvaksymalla tavalla”

o Kaavaselostuksen kohtaan 6.1 tulee lisata seuraava teksti: "Muuntamon kulku-
reitti ja huoltoreitti seka ilmanvaihto tulee sailyttda vahintdan nykyisella tasolla
kaavamuutoksesta huolimatta. Mahdollisista muutostarpeista on oltava yhtey-
dessa TESV Oy:06n heti suunnittelutyon alkaessa.”

Muilta osin TESV Oy:lla ei ole huomautettavaa asemakaavamuutokseen.
Kaavoituksen vastine:

Kaavan muuntamomaarays paivitettiin muotoon:

"Rakennusalan osa, joka tulee varata muuntamolle Turun sahkoverkonhaltijan hyvak-
symalla tavalla.”

Maarayksesta poistettiin maininta yksittaisen organisaation nimeen ja se korvattiin ylei-
semmalla sahkoverkonhaltijan termilla.

Kaavaselostukseen lisataan teksti:

"Muuntamon kulkureitti ja huoltoreitti seka ilmanvaihto tulee sailyttaa vahintaan kaavan
voimaanastumishetken mukaisella tasolla kaavamuutoksesta huolimatta. Mahdolli-
sista muutostarpeista on oltava yhteydessa Turun sahkéverkonhaltijaan (Turku Ener-
gia Sahkoverkot Oy:seen) heti suunnittelutyon alkaessa.”

4.4.6 Kannanotot
4.10.2024 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunto myés Varsinais-Suomen

elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta. ELY-keskus jatti kannanoton kaavan-
muutoksesta, ei lausuntoa.
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Kannanotto 1: Varsinais-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus

Suojelumerkinnalla (sr-1) osoitetuissa rakennuksissa tehtavissa korjaus- ja muutos-
téissa tulee kuulla museoviranomaista muissakin kuin vain luvanvaraisissa toimenpi-
teissa. Tasta syysta merkintda sr-1 tulee tdydentdd Turun suojelumaarayksissa usein
kaytetylla virkkeellda: "Rakennuksen julkisivujen korjaus- ja muutostéitd suunniteltaessa
on kuultava asiassa museoviranomaista.”

Autopaikkojen lisaksi myds pydrapysakoinnin toteuttamisvelvoitteesta on hyva antaa
maarayksia asemakaavassa.

Turun yleiskaavan 2029 mukaan Kiinteistolla sijaitsee palokujannepuita, jotka tulee
saastad, tai korvata uusilla puilla. Asia on syyta kasitella kaavaselostuksessa.

Lisaksi kaavaselostusta tulee tdydentaa yleiskaavan maaraysten osalta.
Kaavoituksen vastine:

Kaavassa on koko korttelialueen maarayksissa kirjoitettu: "Luvanvaraisista toimenpi-
teistd on pyydettava museoviranomaisen lausunto.” Nain maarays koskee myos ase-
makaavassa ei-suojeltuja rakennuksia, koska kaikki kaava-alueen rakennukset ovat
osa arvokasta rakennetun ympariston kokonaisuutta. Palokujannepuut ovat jo esilla
olleessa kaavassa merkitty saastettavaksi ja istutettaviksi.

Kaavaan taydennettiin merkinta pyorapaikoista:
"Polkupyodrapaikkojen maarat seka laatuvaatimukset Turun kaupungin rakennusjarjes-
tyksen mukaan.”

Kaavaselostusta on tadydennetty yleiskaavan maaraysten osana.

4.4.7 Nahtavilla olo ja muistutukset
Kaavaehdotus oli nahtavilla 28.10-26.11.2024. Tuona aikana tuli yksi (1) muistutus.
Muistutus 1: As Oy Vanrikinkatu 1

ASA-tehtaan kaavamuutoksessa mielestdamme pitaisi sailyttaa julkisivu entisellaan,
joka sopii parhaiten rakennettuun vanhaan tehdas miljodseen ja suojeltuun tontin ko-
konaisuuteen.

Rakennuksen sisatiloissa tehtavissa muutostoissa pitaisi myos huomioida raskaan ta-
varan toimitukset. Kestaako piharakenteet ja tontin rajalla olevat rakennukset.
Pelkddmme miten meidan tontin rajalla oleva punatiilitalo kestaisi uudisrakennuksen
rakennusajan, purkamisen, raskaan liikenteen ja kaivaukset. Viimeksi tontilla raken-
nettiin viemareita, polkupydratelineitd, mista seurasi pitka prosessi, jonka johdosta tii-
litalomme jouduttiin osittain paaluttamaan. (Oikeudenkaynti vuonna 2013 ja paalutus
vuonna 2018)

Kaavoituksen vastine:

ASA-tehdas koostuu kahdesta osasta: 1960-luvulla rakennetusta Vanrikinkadun suun-
taisesta lisasiivesta seka alkuperaisesta 1930- ja 1940-luvuilla rakennetusta Tehtaan-
kadun suuntaisista paarakennussiivista. Paarakennuksen julkisivut sailyvat uudessa-
kin asemakaavassa suojeltuina. 1960-luvun lisasiiven julkisivuja Turun Museokeskus
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ei kokenut erillisen suojelumerkinnan arvoiseksi. Asemakaavassa kuitenkin vaaditaan,
ettd uudisrakentamisen tontilla on sopeuduttava historialliseen kaupunkikuvaan.

Kaavoitus ohjaa maankaytt63, ja rakentaja on vastuussa rakentamisesta johtuvista va-
hingoista naapureille.

4.4.8 Ehdotuksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Kaavaehdotus perustuu maanomistajan laatimaan tontinkayttdsuunnitelmaan. Kaavoi-
tuksessa suunnitelmaa tutkittiin pysakoinnin ja teknisten ratkaisujen osalta.

Vuoden 1965 lisasiiven suojelua on tutkittu. Tama nahtiin kuitenkin heikentavan asu-
misen laatua. Vaihtoehtoisissa tarkasteluissa tutkittiin myos viherkattojen ja aurinkoke-
raimien asettamista rakennuksiin seka erilaisia pysakoinnin mahduttamisen ratkaisuja.

Ehdotuksen perusratkaisussa nykyiset suojelumerkinnat ja rakennusmassat pidetaan
samanlaisina kuin vuoden 2005 kaavassa. Leikkialueen kokoa kasvatetaan hieman,
jotta puurivist6 sailyy varmemmin. Takapihalle piirretyn katoksen alue poistetaan, jotta
tilalle saadaan pysakaintipaikkoja. Lisaksi sr-3 kaavamerkintd muutettiin kaavatekni-
sista syista sr-1-nimiseksi.

Kaavoitusprosessin aikana kaavoitus ja maanomistaja kavivat keskusteluja siita, voiko
kaava sallia myos vapaarahoitteisen asumisen ja liikketoiminnan tontilla. Maanomistaja
teki suunnitelmat, joilla osoitettiin, ettd vapaarahoitteisen asumisen mukanaan tuomien
autopaikkavaatimusten toteuttaminen on mahdollista.

Ehdotukseen saatujen lausuntojen, mielipiteiden ja kannanottojen perusteella kaavaan
on tehty mm. seuraavia muutoksia nahtavilla oloajan jalkeen:

o Yleiskaavamaarayksia laajennettiin kaavaselostukseen.

e Palokujannealueen olemassaolo kaavanmuutosalueella lisattiin kaa-
vaselostukseen.

o Polkupydrapaikkojen kaavamaarays lisattiin kaavakartalle.

e Muuntamomaaraysta muutettiin ja muuntamon muutostarpeista lisat-
tiin maininta kaavaselostukseen.

4.4.9 Ehdotuskasittely

Kaupunkiymparistolautakunta kasittelee ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen. Lautakun-
nalla on toimivalta hyvaksya vaikutuksiltaan ei-merkittdvat asemakaavanmuutokset.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavanmuutoksen myo6ta rakentamisen maara pysyy samana suhteessa voimassa
olevaan kaavaan.

Kaavanmuutoksen my6ta suojelutilanne pysyy nykyisena, eli vuosien 1939-48 vinkke-
lin muotoinen tehdasrakennus ja paivakotirakennus pysyvat suojeltuina. Vanrikinkadun
suuntaista lisasiipeé ja autotallina toimivaa vanhaa valimoa ei suojella. Niiden raken-
nusalat ja kerroskorkeudet pysyvat samoina.

Alueelle sijoittuu alustavan arvion mukaan noin 50-80 uutta asukasta. Tydpaikkojen
maara vahenee nykyisesta noin 120 tydpaikasta 20 tydpaikkaan.

5.2 Aluevaraukset
5.2.1 Korttelialueet

Alue muutetaan AL-1/s-korttelialueeksi, asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi, jolla ymparisto sailytetaan.

Alueelle saadaan sijoittaa paakayttétarkoituksen estdmattd korkeakoulutoimintaa ja
paivakoti. Liiketilojen ja toimistojen kayttd ei saa aiheuttaa kohtuutonta haittaa asumi-
selle.

5.2.2 Tekninen huolto

Kaavakarttaan on jatetty voimassa olevan kaavan mukainen sahkénjakelun vaatima
tilavaraus muuntamolle.

5.3 Kaavamerkinnit ja maaraykset
5.3.1 Vihertehokkuus

Kaava-alueelle osoitetaan viherkerroin, joka ohjaa alueiden vehreytta ja vihertehok-
kuutta, kun tontilla uudisrakennetaan.

Vihertehokkuus tarkoittaa kasvillisuuden ja vetta lIapaisevien pintojen suhdetta raken-
nettuun pinta-alaan.

Kaavoitus on tehnyt korttelialueen koetarkastelun siniviherkertoimella asemakaavapro-
sessin aikana. Korttelialueilla viherkertoimen tulee uudisrakennettaessa olla vahintaan
0,8 nojaten Turun kaupungin rakennusjarjestykseen (1.2.2024). Viherrakentamisen
mahdollisuuksia tutkitaan tarkemmin uudisrakennuksen toteutussuunnitteluvaiheessa.

5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Yleista

Asemakaavanmuutoksen vertailukohtana on nykytilanne, jossa asemakaavaa ei muu-
teta vaan alue jatkaa toimintaansa korkeakoulutoimintojen korttelialueena.
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5.4.2 Luonnonymparisto

Kaavaan tulee merkinta siita, ettd rakentamaton maa-ala tulee sailyttaa vetta lapaise-
vana. Tontilla olevat isot puut maarataan sailytettaviksi.

5.4.3 Rakennettu ymparisto

Kaavanmuutoksen myoéta alueen ilme ei muutu merkittavasti. Vuoden 1965 tehdassii-
peen on alustavien suunnitelmien mukaan suunniteltu ranskalaiset parvekkeet, mutta
muiden rakennusten julkisivut ovat suojeltuja. Kaavamaaraysten mukaan rakentami-
sen tulee huomioida Piispankadun ymparistdn arvokas rakennetun ymparistén koko-
naisuus julkisivujen jasentelyn, mittasuhteiden, materiaalien ja varityksen suhteen.

Kaava mahdollistaa my6s vuoden 1965 tehdassiiven purkamisen ja uudisrakentami-
sen. Tassa tilanteessa uudisrakentamisen on sopeuduttava alueen historialliseen kau-
punkikuvaan ja viherkertoimen myo6ta muutosalueelle tulee lisaa viherrakenteita.

Vaikutuksia ei havaittu liikenteen jarjestdmisessa. Pihalle ja vuoden 1965 lisasiiven ra-
kennusalalle on mahdollista toteuttaa uusia autopaikkoja.

5.4.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Kaava-alueelta poistuu muutoksen myéta runsaasti korkeakoulun toimistotilaa. Muu-
tosalueelle tulee liiketoimintaa ja asuntoja.

Tontin mahdollinen asuminen tai liiketoiminta tukeutuu olemassa oleviin palveluihin.
Alue sijoittuu kavelymatkan padhan Turun ydinkeskustasta, ja etdisyys Kupittaan rau-
tatieasemalle on myos Iyhyt. Alue on Yliopistonmaen vieressa.

5.4.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
Kaavanmuutoksen suurin muutos on alueen aktiivisen ajan laajentuminen. Paivapai-
notteisen korkeakoulutoiminnan lisdksi alueelle tulee asumista, joka on aamu- ja ilta-
painotteisempaa. Jos kaava-alueelle tulee lilketoimintaa aktiivisuus voi pysya paivapai-
notteisena tai siirtya iltapainotteisemmaksi.

5.4.6 Liikenne

Tontille tulevat autopaikat tulevat joko pihalle vuoden 1965 lisasiiven lansipuolelle tai
itse rakennuksen maatasokerrokseen. Jatehuollon reitit pysyvat samoina.

Kaavaa varten ei rakenneta uusia liittymia, katuja tai muuteta merkittavasti likennejar-
jestelyja.

5.4.7 Tekninen huolto

Kaavaa muutettaessa kaavoitus ei tunnistanut tarvetta teknisten verkkojen taydenta-
miselle.

5.4.8 Ympariston hairiotekijat

Tehdastoiminnan my6ta tontilla epailladn olevan pilaantuneita maita. Jos alueella teh-
daan kaivuutoita, maa-aineksen laatua taytyy silmamaaraisesti arvioida.
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5.4.9 limastovaikutukset
Myébnteiset vaikutukset

Alue sijaitsee valmiissa kaupunkirakenteessa lahella keskustaa ja yliopistoja. Tallin
kunnallistekniikkaa ei tarvitse rakentaa uusien asuntojen saamiseksi Turkuun. Lisaksi
tontin asukkaat paasevat helposti kouluun ja keskustaan vahentden nain moottoriajo-
neuvojen kayttoa.

Suojelumerkintdjen my6td suurinta osaa tontin rakennuksista ei pureta, vaan niihin
sitoutuneet hiilidioksidipaastot pysyvat yha tallessa. Myonteiset rakenteiden saasta-
misesta johtuvat vaikutukset nostavat hankkeen juuri ja juuri positiiviseksi laskettuna
Turun kaupungin kayttamalla vahahiilisyyden arviointimenetelmalla. Laskelma tehtiin
5.6.2024 Sitowisen Planect-ohjelmistolla (versio 1.0). Tulosten yhteenveto nakyy ku-
vassa 5.

Tulosten yhteenveto
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@ Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet (@) Rakennukset ja tontit (@) Maapera ja kasvillisuus
Liikenne (@) Energia

Kuva 5. Planect-ohjelmiston hiilijalanjaljen ja hiilikadenjaljen laskelmat. Suurempi ne-
gatiivinen luku jalanjaljessa osoittaa, etta korjausrakentamisen paastot ovat pienem-
mat ja samalla rakennuksen tulevien vuosikymmenten energiakulutus laskee.

Kielteiset vaikutukset

Maankaytdn muutos johtaa saneeraustdihin tontilla. Sisatilojen muokkaaminen ja ton-
tilla mahdollisesti tapahtuva uudisrakentaminen tuottavat paastoja, vaikkakin vahem-
man kuin taysi uudisrakentaminen. Vanhat rakennukset eivat ole kaikkein energiate-
hokkaimpia ja suojelumaaraysten myo6ta kaikki energiaremonttivaintoehdot eivat ole
kaytettavissa. Haastavasti selvitettaviksi jaivat kuitenkin kasvihuonekaasupaastojen
tarkemmat maaralliset laskenta-arviot rakennusten ja infran, niiden energiankulutuk-
sen seka liikkenteen muutosten aiheuttamina. Tontti on my®és tiiviisti rakennettu, joten
sinne on vaikeaa tuoda lisaa vehreytta.

limastovaikutuksia jasennettiin kdyttamalla Turun asemakaavoituksen paivitettyja erit-
telyohjeita. Lisaksi kortteleille tehtiin viherkertoimen tarkastelu siniviherkertoimen tyo-
kalulla.
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5.4.10 Yhdyskuntatalous

Rakentaminen olemassa olevien hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden seka kun-
nallistekniikan laheisyyteen edistaa kaupunkiseudun tasapainoista kehittamista.

Kun asukasmaara lisaantyy, aiheutuu kunnallisten palvelujen (opetus-, sosiaali-, ter-
veys-, nuoriso-, kulttuuri- ja liikuntatoimi) toiminnasta menoja, mutta vastavuoroisesti
asukkaat maksavat ansiotuloveroja. Kunnallisten palvelujen menojen ja ansiotulovero-
jen suhdetta ei pysty kiinteistokohtaisesti etukateen arvioimaan. Lisdantyva asukas-
maara kaupunkialueella vilkastuttaa alueen elinkeinoelamaa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Koska alueella sijaitsee 1800-luvun kaavoihin pohjautuvia palokujannepuita, suositel-
laan tontille istutettaviksi puulajeja vaahteraa, saarnia, lehmusta ja tammea. Jalavaa
saa kayttaa vain vahaisessa maarin sen tautialttiuden vuoksi.

Muuntamon kulkureitti ja huoltoreitti seka ilmanvaihto tulee sailyttda vahintaan kaavan
voimaanastumishetken mukaisella tasolla kaavamuutoksesta huolimatta. Mahdolli-
sista muutostarpeista on oltava yhteydessa Turun sahkéverkonhaltijaan (Turku Ener-
gia Sahkoverkot Oy:seen) heti suunnittelutyon alkaessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Alueen toteuttaminen voi alkaa, kun kaava on tullut voimaan.

6.3 Toteuttamisen seuranta
Jos maata kaivetaan suunnittelualueella, maarakennustdiden yhteydessa tulee seu-
rata ja tarkkailla mahdollista maaperan pilaantuneisuutta. Jos muutoksia suunnitellaan
rakentamattomiin ullakkotiloihin, niin rakennuksissa tulee toteuttaa lepakkoselvitys yh-
teistydssa vastaavan ymparistéviranomaisen kanssa.
Uudisrakennettaessa alueella tulee noudattaa viherkerrointa. Rakennusvaiheessa tu-
lee myds varmistaa, ettd melutaso pysyy hyvaksyttavalla tasolla ja ettei rakentaminen
aiheuta haittaa vieressa olevien puutalojen perustuksiin. Rakennusvalvonta valvoo ra-

kennuslupiin liittyvat seikat.

Turussa 4. paivana lokakuuta 2024
Muutettu 2.12.2024 (lausunnot)

Maankayttdjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Mikael Témasson



