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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 1. paivana huhtikuuta 2021 paivattya ja
1.11.2021 muutettua (muistutukset ja lausunnot) seka 7.12.2021 (Kylk § 475) muutettua asemakaa-
vanmuutoskarttaa Pihlajaniemi 26/2018

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa:

Kadut:

Kaupunginosa:
Korttelit:

Kadut:

Virkistysalueet:

Kaupunginosa:

Katu:

Kaupunginosa:
Katu:

Alue:

041 VAHAHEIKKILA
Rykmentintie (osa)
Vahaheikkilantie (osa)

042 KORPPOLAISMAKI
18-19

Hirvensalon puistotie (osa)
Korpilahdentie (osa)
Pihlajaniementie
Vahaheikkilantie (osa)
Korpilahdenpuisto (osa)
Peltokankareenpuisto (osa)
Stalarminpuisto (osa)

043 PUISTOMAKI

Rykmentintie (osa)

044 PIHLAJANIEMI
Hirvensalon puistotie (osa)

Yleisen rakennuksen alue (0sa)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:

Katu:

Kaupunginosa:
Korttelit:

Kadut:

042 KORPPOLAISMAKI

Vahaheikkilantie (osa)

044 PIHLAJANIEMI
9-25
Esikunnankatu

Etelainen kanavanranta
Iku-Tursonkuja

LILLHEIKKILA
Regementsvagen (del)
Lillheikkilavagen (del)
KORPOLAISBACKEN
18-19

Hirvensalo parkvag (del)
Korpilaksvagen (del)
Rdénnuddsgatan
Lillheikkilavagen (del)
Korpilaksparken (del)
Peltokankareparken (del)
Stalarmsparken (del)

PARKBACKEN

Regementsvagen (del)

RONNUDDEN
Hirvensalo parkvagen (del)

Offentlig byggnadsomradet (del)

KORPOLAISBACKEN

Lillheikkilavagen (del)

RONNUDDEN
9-25
Marinstabsgatan

Sodra kanalstranden
Iku-Tursos grand



Puistopolut:

Virkistysalueet:

Aukio:

Asemakaavan yhteydessa hyvaksytaan seuraavat sitovat tonttijaot:

Jurmonkuja
Korvetinkatu
Koululaivankuja
Laivueenkatu
Lippueenkatu
Lippulaivankuja
Pohjoinen kanavanranta
Rykmentintie (osa)
Soittokunnanpolku
Sotilaskodinpolku
Tuimakuja
Tuiskukuja
Tuulikuja
Tyrskykuja
Vesihiidenkuja
Vetehisenkuja
Viirikdnkuja

Jehunpolku
Uiskonpolku

Katanpaanpuisto
Korpilahdenpuisto (osa)
Peltokankareenpuisto (osa)
Saattueenpuisto
Stalarminpuisto (osa)

Pihlajaniemenaukio

Jurmogranden
Korvettgatan
Skolskeppsgranden
Flottiljgatan
Eskadergatan
Flaggskeppsgranden
Norra kanalstranden
Regementsvagen (del)
Musikkarsstigen
Soldathemsstigen
Tuimas grand
Tuiskus grand

Tuulis grand

Tyrskys grand
Vesihiisis grand
Vetehinens grand
Patrullgranden

Jehus stig
Uiskos stig

Katanpaaparken
Korpilaksparken (del)
Peltokankareparken (del)
Konvojparken
Stalarmsparken (del)

Rdénnuddsplan

PIHLAJANIEMI 11.-1-4, 13.-1-7, 14.-1-5, 15.-1, 17.-1, 18.-1, 22.-1, 24.-1-3

Erilliset tonttijaot laaditaan kortteleille 9, 10, 12, 16, 19-21, 23 ja 25.

Uudet korttelinumerot 9-25

Asemakaavanmuutos on laadittu:
Kaupunkiymparistotoimiala, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Paivi Siponen (etunimi.sukunimi@turku.fi)
Konsultti: Urbanity Oy, Pekka Saarinen (DI, YKS/582)

Kaupunkiymparistotoimialan kaavoitusyksikkd on yhdessa Senaatti-kiinteistojen ja Urbanity Oy:n
kanssa laatineet Pihlajaniemen pohjoisosan asemakaavanmuutosehdotuksen. Maankayton yleis-
suunnittelua on tehty yhteistydssa Gehl Architects ja Ajak Arkkitehtien kanssa.

Alueen kaavoitusty6ta on tehty kumppanuusperusteisella kaavoitusmallilla. Syksylla 2020 pidettiin
kolmesta alueen rakentamisen aloittavasta korttelista (korttelit 11, 13, 14) tontinluovutuskilpailu (hinta-
ja laatukilpailu). Tontinluovutuskilpailun voittajien kanssa on valmisteltu asemakaavaa yhteistydssa
kyseisten kilpailun kohteina olleiden korttelien (11, 13, 14) osalta. Kaytya kilpailua sekda asemakaavan
valmistelua varten on laadittu ohjeellinen korttelisuunnitteluohje (liite 23).

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittdvana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-

tuusto.



Tontinluovutuskilpailuiden voittajaryhmat ovat seuraavat:

Kortteli 11 (kilpailualue 1)

Pohjola Rakennus Oy Suomi. Yhteistydkumppaneina NREP Oy. Suunnittelija Schauman Arkkitehdit,
"Niemikortteli”.

Kortteli 13 (kilpailualue 2)
Rakennusliike Lapti ja YH-Kodit Oy. Suunnittelija Lunden Achitecture Company, "Kanaalinpiha”.
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Kortteli 14 (kilpailualue 3)
Skanska Talonrakennus Oy. Suunnittelija Arkkitehtitoimisto AJAK & Nomaiji, "Luontoruutu”.
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle. Alue sijaitsee
noin 3 kilometrin etaisyydella Kauppatorista lounaan suuntaan. Suunnittelualuetta rajaa-
vat pohjoisessa Vahaheikkilantie, lannessa Hirvensalon puistotie, idadssa Rykmentintie ja
eteldssa/kaakossa Senaatti-kiinteistdjen omistama maa-alue sekd Puolustusvoimien
kaytdssa oleva alue.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

N —

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 25.1.2019, paivitetty 1.11.2021
Asemakaavakartta 1.4.2021, muutettu 1.11.2021 (lausunnot ja muistutukset), muu-
tettu 7.12.2021 (Kylk § 475)
Tilastolomake 1.4.2021, muutettu 1.11.2021 (lausunnot ja muistutukset)
Vuorovaikutusraportti 1.4.2021, muutettu 1.11.2021 (lausunnot ja muistutukset)
Karttakyselyn tulokset, Mapita Oy, 2.4.2019
Luontoselvitys asemakaava-alueesta, AFRY 9.1.2020
Kaupunkielamaa Visio Turku, Gehl Architects, 09/2019
Liikenneselvitys 15.1.2020
Liikennemeluselvitys, Promethor Oy, 24.6.2020

. lImanlaatuselvitys, Promethor Oy, 5.7.2020

. Rakennushistoriallinen selvitys, LPR-arkkitehdit, 12.6.2019

. Hulevesisuunnitelma, Ramboll, 10.3.2021

. Hulevesiselvitys, Ramboll, 26.3.2021

. Maaperan rakennettavuusselvitys, Ramboll, 26.3.2021

. Pohjanvahvistuskartta, Ramboll, 26.3.2021

. Maaperan haitta-ainetutkimukset, Ramboll, 24.11.2020

. Pelastusreitit asemakaavassa, WSP, 26.3.2021

. Liikennesuunnitelma, WSP, 26.3.2021

. Katanpaanpuiston yleissuunnitelmaselvitys, Masu Planning, 12.4.2021

. Katanpaanpuiston yleissuunnitelma, Masu Planning, 31.3.2021



21. Pihlajaniemen yleisten alueiden suunnitteluohje, Masu Planning, 31.3.2021
22. Kaupallinen selvitys, Realidea 29.3.2021

23. Korttelisuunnitteluohje, Gehl 30.3.2021

24. Asemakaavaehdotuksen viitesuunnitelma

25. Tontinluovutuskilpailun voittajien havainnekuvat ja korttelisuunnitelmat

26. Varjostustutkielma, Ajak arkkitehdit, 26.3.2021

27. Liikennemelun vaikutusten arviointi, Promethor 12.10.2021

28. Meluselvityksen 2021 liikenne-ennuste, 11.10.2021

29. Varjostustutkielman paivitys, Ajak arkkitehdit, 4.11.2021

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on myos laadittu Pihlajaniemen maankayton
yleissuunnitelma. Tama yleissuunnitelma kuvaa alueen mahdollisia maankayton ratkai-
suja pitkalla tahtaimella. Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi Pihlajaniemen maan-
kaytoén yleissuunnitelman asemakaavoituksen pohjaksi 24.9.2019 § 373 ja kaupungin-
hallitus hyvaksyi sen 7.10.2019 § 377.

Pihlajaniemen yleissuunnitelman rinnalle on laadittu maankaytén suunnittelun tueksi vi-
siodokumentti, jossa kuvataan yleissuunnitelman henkea ihmisen mittakaavaisesta kau-
punginosasta, julkisen katutilan roolia ja julkisten tilojen sijoittumista asemakaavan ra-
kenteessa seka korttelien liittymista yhtenaiseksi kaupunkiymparistoksi. Lisaksi alueen
aloituskortteleista jarjestetyn kilpailun lahtotiedoksi sekd asemakaavaehdotuksen val-
mistelun tueksi laadittiin ohjeellinen suunnitteluasiakirja, jossa kuvataan korttelitasolla
laadullisia ja toiminnallisia nakdkulmia korttelien ja asemakaavan toteuttamisen osalta
tulevaisuudessa. Tama ohjeellinen korttelisuunnitteluohje on liitteenad 24.

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 29.1.2019 § 56
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

liImoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 14.2.2019
lImoitus vireilletulosta kaavoituskatsauksessa 2019
Pihlajaniemen maankaytdn yleissuunnitelma Kylk 24.9.2019 § 373
Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelma Kh 7.10.2019 § 377
Kaupunkiymparistblautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 11.2.2020 § 34
Kaavaehdotus lausunnoilla 19.4 — 18.5.2021
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla 19.4 — 18.5.2021
Kaavaehdotus julkisesti uudelleen nahtavilla 29.5. — 29.6.2021

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen ja | 7.12.2021 § 475
vastineet muistutuksiin
Kaavaehdotus julkisesti uudelleen nahtaville 13.12.2021-11.1.2022
Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi vastineet muistutuk-
siin
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaavaehdotuksen

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet 29.1.2019 § 56 ja aloitusko-
kous viranomaisille pidettiin 29.1.2019. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) lahe-
tettiin osallisille 14.2.2019 (Liitteena 1). OAS-vaiheessa kirjallisesti tuli 15 mielipidetta.
Keskustelutilaisuuteen 28.2.2019 Braheskolanissa osallistui noin 130 lahiasukasta ja



alueen suunnittelusta kiinnostunutta. Kysely alueen kehittamisesta toteutettiin interne-

tissa karttakyselyna, ja se oli avoinna 30.1. - 10.3.2019. Kyselyyn vastasi 294 henkil6a,
jotka merkitsivat kartalle yhteensa 1704 paikkaa ja reittia. Pihlajaniemen yleissuunnitel-
massa otettiin huomioon karttakyselyn kautta tulleita mielipiteitd. Vuorovaikutusraportti

on liitteena 4 ja karttakyselyn tulokset liitteena 5.

Yleissuunnitelmaa esiteltiin keskustelutilaisuudessa 11.9.2019 Vierailukeskus Joessa,
jossa myds David Sim tanskalaisesta Gehl Architects kaupunkisuunnittelutoimistosta piti
avoimen yleiséluennon ihmisen mittakaavaisesta kaupunkisuunnittelusta ja Pihlajanie-
men suunnitteluteemoista, paikalla oli n. 50 kuulijaa. Asemakaavan yleissuunnittelusta
vastaavat henkil6t olivat myos tavattavissa. Yleissuunnitelma seka tata tukevaa suunnit-
telumateriaalia oli my6s nahtavilla vierailukeskus Joessa 11.-22.9.2019. Tyokokouksia
on pidetty vuosien 2019-2021 aikana tarvittaessa suunnittelutilanteisiin liittyen hankkeen
eri suunnittelijoiden ja maanomistajan kanssa.

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelman
asemakaavoituksen pohjaksi 24.9.2019 § 373 ja kaupunginhallitus hyvaksyi sen
7.10.2019 § 377.

Kaupunkiymparistolautakunta edellytti, etta:

- puolustusvoimien kanssa on edelleen kaytava neuvottelut erilaisista keinoista kulkurei-
tin saamiseksi rantaan koko matkalta molempia osapuolia tyydyttavalla tavalla,

- kaavoituksessa pidetaan huolta siita, etta alueen palvelut suunnitellaan tarkoituksen-
mukaisesti, kun alueen osia asemakaavoitetaan, ja

- puolustusvoimien kanssa on kaytava neuvottelut urheilukentan kaytésta kaupunkilais-
ten mahdollisena lahiliikuntapaikkana.

Turun kaupunki on neuvotellut 18.12.2019 puolustusvoimien kanssa. Neuvotteluissa on
todettu edelleen, ettd perustuen valtioneuvoston asetukseen 676/2017 maanpuolustuk-
sen kannalta erityissuojattavista kohteista ei sotilasalueelta ole mahdollista osoittaa kul-
kureittia rannan kautta tai sotilasalueella sijaitsevaa urheilukenttaa osoittaa mahdol-
liseksi lahiliikuntapaikaksi.

Asemakaavan valmistelun aikana pyritdan kuitenkin kehittdmaan asemakaavaluonnos-
alueen ja sen eteldpuolisen maankaytdn kehittdmisalueen valiaikaiskayttéd muun mu-
assa tutkimalla urheilu- ja virkistystoimintojen sekd muiden vastaavien toimintojen ja ta-
pahtumien toteuttamismahdollisuuksia talla alueella. Lisaksi pyritdan suunnittelussa ja
asemakaavan valmistelussa sisallyttamaan alueen kustannuksiin myos kaupungin
maalla sijaitseva kulkureittiyhteys. Kulkureittiyhteys yhdistda alueen muuhun ulkoilu- ja
virkistysreitistoon kiertamalla sotilasalueen.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi asemakaavaluonnoksen 11.2.2020 § 34.

Lisaksi kaupunkiymparistdlautakunta velvoitti, ettd yhta aikaa kaavoituksen kanssa tulee
tehda selvitys seka suunnitelmat eteldisen Turun liikennejarjestelyista tilanteessa, jossa
kaava-alueen liikennemaarat ovat toteutuneet ennusteiden mukaisesti.

Pihlajaniemen asemakaavaehdotus on valmisteltu hyvaksytyn luonnoksen ja laadittujen
selvitysten pohjalta. Kaavaa on valmisteltu yhteistyossa syksylla 2020 pidetyn hinta- ja
laatukilpailun voittajien kanssa kumppanuuskaavoituksena. Kaupunginvaltuusto
hyvaksyi 23.9.2019 § 139 infrahankkeiden tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen,
jonka myo6ta maankaytdn hankkeiden infrakustannusarvio tuodaan ko. kaavan kanssa
jatkossa samanaikaisesti paatettavaksi kaupunginvaltuustoon. Tama on edellyttanyt ka-
tujen ja puistojen asemakaavatasoista yleissuunnittelua rinnan kaavoituksen kanssa.

Kaavaehdotus asetettiin nahtaville 19.4.-18.5.2021 valiseksi ajaksi ja samalla siita pyy-
dettiin viranomaislausunnot.
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Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahtaville 31.5.-29.6.2021 teknisen syyn (pohjakaa-
van laajuus) johdosta. Kaavaehdotuksen pohjakarttaa on laajennettu, muita muutoksia
kaavaehdotukseen ei ole tehty. Uudestaan asetetun nahtavilldolon aikana ei saapunut
uusia muistutuksia tai lausuntoja.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi lausuntojen ja muistutusten jalkeen muutetun
kaavaehdotuksen ja vastineet muistutuksiin 7.12.2021 § 475.
Kaavaehdotus asetettiin julkisesti kolmannen kerran ndhtaville 13.12.2021-11.1.2022.

Kaupunkiymparistélautakunnan kasittelyn jalkeen asemakaavaehdotus esitetdan kau-
punginhallituksen ja edelleen kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi sen jalkeen, kun
maankayttosopimukset maanomistajien ja kaupungin valilla on allekirjoitettu.
Asemakaavanmuutos tulee voimaan kuulutuksella.

2.2 Asemakaava

Turun kaupunki on kaynnistanyt Pihlajaniemen alueen kaavoituksen alueen maanomis-
tajana olevan Senaatti-kiinteistdjen hakemuksen perusteella vuonna 2019. Asemakaa-
vamuutoksen tavoitteena on rakentaa Pihlajaniemen alueelle ympardivaan kaupunkira-
kenteeseen liittyva uusi vetovoimainen, merellinen ja urbaani kaupunginosa. Pihlajanie-
men alue rajautuu lannessa Hirvensalon puistotiehen, pohjoisessa Vahaheikkilantiehen
ja idassa Rykmentintiehen.

Asemakaavan lahtékohtana on luoda alueelle omaleimainen ja korkeatasoinen uusi
asuinalue, jossa kiinnitetaan erityista huomiota Turun kaupungin ilmastotavoitteiden ja
kestavien kulkumuotojen tehokkaaseen kasvattamiseen. Suunnittelualueen pohjois-
osaan on tavoitteena mahdollistaa kaupallisten palveluiden keskusta. Asumisen ja liiketi-
lojen lisaksi suunnittelualueelle on mahdollistettu myoés paivakotien ja koulun toteuttami-
nen. Alueen keskelle toteutetaan toiminnallinen hulevesipuisto. Hulevesipuiston reunoilla
kulkevat jalankulun reitit, jotka toimivat myos virkistys-, huolto- ja pelastusteina.

P e—

Pihlajaniemi
L'__-_] 3 m kaava-aluzen ulkopuolella oleva viiva

‘_/" Valtion/Senaatti- kiinteistojen
—— - maaomakuls asemakaava-alueella

'''''''''' Kiinteistorajat

Kuva 2. Suunnittelualueen maanomistus
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Pihlajaniemen pohjoisosaan asemakaavoitettava alue muodostuu noin 18,5 ha:n suurui-
sesta alueesta, joka on paaosin valtion omistuksessa ja Senaatti-kiinteistojen hallin-
nassa. Asemakaavaehdotuksessa alueelle esitetaan rakennusoikeutta yhteensa noin
183 200 k-m? muodostuen asuinkortteleista, yhdistetysta asuin-, liike- ja toimistokortte-
lista sekad opetustoimintaa palvelevasta korttelialueesta sekd pysakointirakennuksien
kortteleista. Alueelle muodostuu uusia asuin- ja liikerakentamisen toimintoja varten ra-
kennusoikeutta yhteensa 156 400 k-m?, koulu- ja paivakotitoimintoja 4 300 k-m?. Lisaksi
korttelissa 23 (AK-2) on paivakodin rakentamiseksi osoitettu 700 k-m?. Korttelissa 23 si-
jaitsee asemakaavalla suojeltava vanha radioasemarakennus, jonka rakennusoikeus
asemakaavassa on rakennuksen nykyinen laajuus 260 k-m?.

Syksylla 2020 jarjestettiin kolmesta aloituskorttelista tontinluovutuskilpailu. Kilpailun koh-
teena olleiden alueen asemakaavan toteuttamisen aloittavien asuinkortteleiden 11, 13 ja
14 pohjalta on kaupunkiymparistélautakunnan 11.2.2020 hyvaksyman Pihlajaniemen
pohjoisosan asemakaavaluonnoksen valmistelua jatkettu asemakaavaehdotukseksi.
Valmistuessaan asemakaava-alueella asuu arviolta 2500-3000 henkea. Asemakaava
mahdollistaa monipuolisen asuntotuotannon, koulun ja paivakotien rakentamisen seka
liiketilojen ja paivittaistavarakaupan rakentamisen. Alue tukeutuu olemassa olevaan ka-
tuverkkoon. Alueen sisalle muodostuu oma katuverkosto.

Rakentaminen Pihlajaniemessa perustuu umpikorttelirakenteeseen. Korttelit eivat ole
muurimaisia blokkeja, vaan rakennusten korkeudet vaihtelevat paasaantoisesti kahdesta
kahdeksaan, jolloin pystytdan hydédyntdmaan auringon valoa maksimaalisesti ja samalla
luomaan tuulilta suojaisia sisapihoja. Korttelin yksittaiset talot voivat vaihdella arkkiteh-
tuurinsa ja kokonsa puolesta merkittavasti toisistaan. Nain mahdollistetaan elava ja vaih-
televa kaupunkikuva ja samalla voidaan vastata erilaisten asuntojen tarpeeseen jousta-
vasti. Korttelirakenne luo ymparilleen myds miellyttadvaa ja mielenkiintoista yhteista katu-
tilaa. Pihlajaniemen alue ja sen ymparistd ovat rakennettua kaupunkialuetta, joka on jo
ollut melko pitkdan melko intensiivisten ihmistoimintojen vaikutuspiirissa. Alueella sijait-
see iso hiekkapintainen pysakoéintialue ja entinen puolustusvoimien kaytéssa ollut radio-
asema. Radioasema esitetaan suojeltavaksi asemakaavalla.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Pihlajaniemen suunnittelualueen uudisrakentaminen alkaa vaiheittain kaavallisen, kiin-
teistoteknisen ja yhdyskuntateknisen huollon valmiuden sallimassa aikataulussa. Uudis-
rakentaminen alkaa suunnittelualueen pohjoisosasta kortteleista 11, 13 ja 14. Asema-
kaavan toteuttamisessa ovat mukana kortteleiden 11, 13 ja 14 toimijat.

Pihlajaniemen projektiryhman (kaavoitus, tonttipalvelut, likenne-, katu-, yleisten aluei-
den ja hulevesisuunnittelun, seka kunnossapidon ja rakennuttamisen) yhteisena tavoit-
teena oli suunnitella ja suunnitteluttaa kaava-alueen yleisten alueiden, katu- ja infran
yleis- ja toteutussuunnittelu samaan aikaan kaavaehdotuksen valmistelun kanssa. Ta-
voitteena oli avoin hulevesien kasittely, sekd kevyempi ja kustannustehokas katu- ja inf-
rarakentaminen.

Alueen keskelld sijaitseva hulevesipuisto rakennetaan hule- ja mahdollisten tulvavesien
hallinnan nakokulmasta aluerakentamisen ensimmaisessa vaiheessa. Lisaksi ensi vai-
heessa pyritdan toteuttamaan aloituskortteleiden edellyttdma infra, kuten kadut, vesijoh-
dot, jatevesi, energia. Rakentaminen voi alkaa Pihlajaniemen alueella arviolta vuosina
2023-2025.

Rakentamisessa on keskeisena tavoitteena alueen kaupunkiympariston ja katutilan viih-
tyisyys, rakennusten kayttokelpoisuus ja kestavyys, jossa erityisesti painotetaan
ympaéristoolojen hyvaa hallintaa seka varautumista viela ennakoimattomiin, ilmastomuu-
toksen sopeutumiseen mahdollisesti liittyviin, rakentamista koskeviin vaatimuksiin.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on pitkdan ihmistoiminnan vaikutuspiirissa ollutta rakennettua ymparis-
téa ja kaupunkialuetta. Suurin osa suunnittelualueesta on entista tai nykyista viljelyspel-
toa, lisaksi on niittya ja lehtipuustoista nuorta metsikk6a. Lisaksi siella sijaitsee iso hiek-
kapintainen pysakointialue ja entinen puolustusvoimien kaytdssa ollut radioasema.
Suunnittelualue sijaitsee Puolustusvoimien Heikkilan kasarmialueen laheisyydessa.
Paaosa suunnittelualueesta on entistd Puolustusvoimien aluetta, minka kaytésta Puo-
lustusvoimat on luopunut. Suunnittelualueen pinta-ala on 18,5 ha (asemakaavan ra-
jaus).

Alue rajautuu pohjois- ja itdpuolella olemassa olevaan pientaloalueeseen, koillisessa
osin kaupan ja teollisuuden alueeseen. Eteldpuolella alue rajautuu Puolustuskiinteistoi-
jen ja Senaatti-kiinteistojen hallinnoimaan alueeseen. Lansipuolella sijaitsee Majakka-
rannan kerrostalovaltainen alue. Alueen olemassa oleva ulkoinen tie- ja katuverkosto
erottaa suunnittelualueen ymparéivasta kaupunkirakenteesta.

B © Turun kauounki. i

Kuva 3. limakuva suunnittelualueesta. Asemakaava-alueen rajaus sinisella viivalla ja ra-
jattu punaisella varilla. Alueen laajuus n.18,5 ha.
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Kuva 4. Alueen rakennuskanta suunnittelualueella. S
Puolustusvoimien kaytdssa ollut radioasema. Merkitty punaisella renkaalla kuvaan.

3.1.2 Luonnonymparistd

Maa- ja kalliopera

Maaston korkeus on kaava-alueella paaosin alle viisi metria merenpinnan ylapuolella.
Vain kaakkoisreunan kallioinen osa on hieman korkeammalla, korkeimmillaan vajaat yh-
deksan metrid merenpinnasta. Maaperatutkimusten mukaan maaperaa on eteldosassa
pysakointialueen kohdalla noin 0,5 metrin paksuudelta tayttdmaata ja sen alla tiiviista
luonnonsavea. Pohjoisosassa on pellon pintakerroksessa noin 0,5 metriad saven ja siltin
sekoitusta ja vahan humusta ja syvemmalla luonnonsavea. Savikerroksen paksuus on
keskimaarin 15...25 metria. Kalliopera koostuu graniitista ja granodioriitista. Lujuudeltaan
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heikko ja paksu savikerros haittaa alueen rakennettavuutta. Savikerros on kuormituk-
sesta voimakkaasti kokoonpuristuvaa. Turku kuuluu Etela-Suomen arseeniprovinssin
alueeseen ja Turun alueen maaperassa on luontaisesti todettu Vna 214/2007 asetuk-
sessa maaritetyn kynnysarvotason ylittavia arseenipitoisuuksia.
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Kuva 6. Suunnittelualueen maapera (Hulevesiselvitys, Ramboll 26.3.2021, Kuva muo-
kattu lahteesta GTK).

Happamien sulfaattimaiden esiintymista suunnittelualueella on selvitetty vuonna 2019
tehdyissa tutkimuksissa. Tutkimuksessa kolme naytepistetta sijoittui Pihlajaniemen poh-
joisosan suunnittelualueelle. Selvitysten mukaan alueella esiintyy happamia sulfaatti-
maita, joista voi aiheutua happamoitumisriski. Happamien sulfaattimaiden esiintyminen
tulee huomioida alueen jatkosuunnittelussa ja sen vaikutukset tulee selvittda tarkemmin.
Rakentamisessa, kaivutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen lgjityksessa ja vesien-
hallinnassa tulee ottaa huomioon happamoitumisriski. Alueella, jossa esiintyy happamia
sulfaattimaita, tulee varautua kaivumassojen neutralointiin ja kaivantojen kuivatusvesien
neutralointiin

Vesistot ja pohjavedet

Kaava-alue sijaitsee lahella merta. Mannerrannan ja Hirvensalon saaren valisen
Pitkdsalmen ranta on vajaan 400 metrin paéassa. Pitkasalmeen laskee kaava-alueelta
oja, johon johdetaan hulevesia laajalta alueelta. Valuma-alueen koko on luokkaa 7 km?,
Valumavesia tulee aina Kupittaalta ja Vasaramaesta asti. Ojaan liittyy kaava-alueen koh-
dalla muutamia vahavetisia sivuhaaroja.



15

: ,ﬂ_ﬂ-, M
Kuva 7. Valuma-alue sin

4,

@ ¥ b \ LA ; 4
N :/.sv.'.:" > o '\\:K‘_f. WX { \'.‘ S
22X e N %

[, T¥opy ."
o =7 . ™
" :; j e 3 9
A P 4/

I" S "‘ ¢> . ."- ':."' ey
(2 s O\ KM NN '
| o 3B, . o " 3
A . 4 o "W 5
.Tn' - ."’\". '.; (' SN -'. >
o | TGP o / 7N SRNCR
- e 1 575 % P e . ~
4 ot < PO
't N o Lo \ . v
X N )
# .- S\ o € .. 3-. s -'-
LN L\ o ey X
(gl T L N . —% h el
fo" T ) l-’ X 2% —
" "
- .-” :ﬁ&:. % h P
3 “ﬂ Nk T ".n
} "t.. - “~_ ‘e )
’ 2 P _'\. '. f.-._h e ¢
2 - S » T L |
y .Z ” [ T N — a )
\ O o A %,_ \.:'-:-_.,. R s | 1y
/ A e
Y |
= . Valuma-alue 8 4
| ./~ (|Pinta-alanoin 600 ha .'
. £/s
Y T w4
3 > . \ g -t
~— ~ 1 ‘ M AT ?\‘.‘5 A
. A o % ) |
BN, \ Ly : s
1 ..‘" ". MEAY g
\( e \ A
A\ A S
. i PRI 4 -
~ InFBao ...‘\.!.:‘f:'f
L} .>--.. .b. . %
3 . % e
o:‘ i‘ & X o o %
/ = ) ] S
/AN s %
id y .‘
—_— ¥ %

Kuva 8. Valuma-alue punaisella rajauksella seka valumasuunnat sinisin nuolin. Huleve-
sisuunnittelussa kaytetty mallinnettu alue (Hulevesiselvitys, Ramboll 26.3.2021)

Pihlajaniemi ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Lahin luokiteltu pohjavesialue
(Kaarninko, ID 0285352, 2-luokka) sijaitsee noin 3,5 kilometrin paassa idassa. Pohjatut-
kimusten yhteydessa Pihlajaniemeen asennettiin kolme pohjaveden havaintoputkea,
joista kaksi on kaava-alueella. Pohjavesiputkien alaosassa sijaitseva siivildosa asennet-
tiin saven alapuolella olevaan vetta jontavaan maakerrokseen, joka tutkimusten perus-
teella on kivista moreenia. Pohjaveden painetaso oli mittausjakson aikana noin 1...1.5
metria maanpinnan tason alapuolella. Tiiviin savikerroksen pinnalla havaittiin paikoin or-
sivetta. Orsivesi on varsinaisen pohjavesiesiintyman ylapuolelle vetta lapaisemattdman
kerroksen paalle keraantynytta vetta.

Luonnonsuojelualueet

Kaava-aluetta lahin luonnonsuojelualue on noin 500 metrin paassa itapuolella sijaitseva
luonnonsuojelulain (29 §) suojeltu luontotyyppi Puistomaen jalopuumetsikkd
(LTA020110). Muut luonnonsuojelualueet ovat yli kilometrin paassa. Lahimmat Natura
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2000 -alueet ovat Rauvolanlahteen (FI0200060, SAC ja SPA, 366 ha) sisaltyva Katarii-
nanlaakso noin kahden kilometrin pa3ssa eteldkaakossa ja Ruissalon lehtojen Natura-
alue (F10200057, SAC ja SPA, 852 ha) noin kahden kilometrin paassa luoteessa. Turun
yleiskaavassa 2020 tai voimassa olevissa asemakaavoissa ei ole osoitettu kaava-alueen
kohdalle tai sen lahiymparistoon luonnonsuojelualueita tai muita luontokohteita. Yleis-
kaavassa on merkitty kulkemaan viheryhteys alueen pohjoisosan kautta.

Kasvillisuus ja elaimisto

Kaava-alue ja sen ymparistd ovat olleet jo pitkdan ihmistoiminnan vaikutuspiirissa. Var-
sinkin varuskunta-aikana kayttd oli intensiivistd. Osa alueesta on edelleen kaytéssa ole-
vaa rakennettua ymparist6a ja hoidettuja piha-alueita. Liséksi on lehtipuustoisia metsi-
kaita, niittyja ja peltoa. Pihlajaniemen kasvillisuudesta ja eldaimistosta on tehty kattavat
selvitykset vuosien 2017 ja 2019 aikana. Selvitykset tehtiin noin 66 hehtaarin alueelle eli
huomattavasti laajemmalle alueelle kuin nyt kasiteltava noin 18,5 hehtaarin laajuinen
kaava-alue. Selvitysten pohjalta on koottu oma erillinen raportti siltéd osin kuin tiedot kos-
kevat kaava-aluetta (Afry 2020, liite 6). Seuraavassa on esitetty tiivistelma raportin kas-
villisuus- ja elaimistokuvauksista.

Kasvillisuus on koko kaava-alueella kulttuurivaikutteista ja puusto paaosin nuorta lehti-
puustoa. Laajin puustoinen alue on lansiosassa (kuvio b kuvassa 9). Alue on ollut viela
noin 50 vuotta sitten ollut lahes puuton. Nyt alueella kasvaa paikoin tiheaa ja paikoin
harvempaa lehtipuustoa ja pensaita: koivuja, tuomia, raitoja ja muita pajuja, vaahteroita,
pihlajia, haapoja, muutamia tammia ja vuorijalavia seka terttuseljaa. Osa puista on kook-
kaita tai monirunkoisia vanhempia puita, mutta paaosin puusto on nuorta. Aluskasvilli-
suutta on paikoin niukasti ja paikoin laikuissa runsaammin. Tavallisia lajeja ovat mm. va-
delma, vuohenputki, kylakellukka ja nurmilauha. Hulevesiojan pohjoispuolella on pari-
kymmenen kookkaan tervalepan ryhma. Ojan varteen on levinnyt haitallista vieraslajia
jattipalsamia (kuva 9).

Lansiosan metsikdn reunassa on hoitamaton pihapiiri (kuvio d kuvassa 9) seka kaistale
hoitamatonta rehevaa niittya tai entista peltoa, jota vallitsevat kookkaat ruohot ja heinat
(kuvio c kuvassa 9). Niittykasvillisuutta on kapeana kaistaleena my6s pohjoisosan pellon
pientareilla (kuvio a kuvassa 9). Kaava-alueen itdosassa on entinen pallokenttd, jonka
myds ovat vallanneet kookkaat ruohot ja heinat (kuvio g kuvassa 9). Itdosan lehtimetsi-
kéihin kuuluu pienialainen istutuskoivikko ja kostea pajukkopainanne kentan lansipuo-
lella sekd mm. poppeleita, haapoja ja sembramantyja kasva metsikkd itdpuolella (kuvio h
kuvassa 9). Lisaksi kaakkoiskulmassa on pieni kivikkoinen metsikkbkumpare, joka jatkuu
kaava-alueen ulkopuolella kalliona. Sen puustossa on nuoria tammia ja pensas- ja kent-
takerroksessa kuivan lehdon lajeja kuten lehtokuusamaa ja kivikkoalvejuurta. Keskella
kaava-aluetta on hoidettu piha-alue ja sorapintainen pysakointialue (kuviot f ja e kuvassa
9).

Kaava-alueelta ei rajattu luontoselvityksissa arvokkaita kasvillisuus- tai luontotyyppikoh-
teita. Kaikki paikallisesti tai alueellisesti arvokkaiksi arvioidut kasvillisuus- ja luontotyyppi-
kohteet jaavat sen ulkopuolelle. LAhimmat kohteet ovat kaakkoispuolella ja kauempana
etelassa sijaitsevia kallioita, joissa esiintyy mm. pienialaisia kallioketoja. Kaava-alueella
havaituista kasvilajeista keltamatara on arvioitu vaarantuneeksi (VU) ja kelta-apila silmal-
lapidettavaksi (NT). Keltamataraa kasvoi useissa kohdissa pientareilla ja eteldosan nii-
tylla, ja kelta-apilaa havaittiin pieni kasvusto parkkipaikan reunassa. Keltamatara on Lou-
nais-Suomessa viela varsin yleinen. Muista alueen kasvilajeista mm. kumina ja keltamo
ovat muinaistulokkaita (Suomeen ihmisten mukana jo ennen 1600-lukua levinneita),
ukonpalko on levinnyt mydhemmin venalaisen sotavaen ja siemenviljan mukana ja litu-
laukka ja ukkomansikka ovat vanhoja puutarhakasveja.
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Kuva 9. Kaava-alueen (osaalu 2) kaswlllsuuskuvausten alueet (a-h) ja haitallisen vie-
raslajin jattipalsamin kasvupaikka ilmakuvapohjalle rajattuina. Kuva Pdyry Finland Oy
2020, ilmakuva Maanmittauslaitos 2019.

Linnustoltaan Pihlajaniemi on monipuolinen, mutta pesimalinnustoselvityksen perus-
teella sinne ei arvioitu sijoittuvan varsinaisia linnustolle tarkeita alueita. Kaava-alueen
lansiosan reheva lehtimetsikko erottui yhtena alueena, jossa on melko runsas linnusto.
Ainoat huomionarvoiset lintulajit kaava-alueella olivat pensastasku ja harakka, jotka on
arvioitu silmallapidettaviksi (NT), mutta jotka molemmat ovat seudulla yleisia.

Pihlajaniemen lepakkoselvitys tehtiin tavanomaista perusteellisempana, silla alueen
kaakkoisosaan sijoittuva Syvankallion luola on Suomen tarkeimpia tiedossa olevia lepa-
koiden talvehtimispaikkoja. Luola sijaitsee puolustusvoimien sotilasalueella. Lepakkosel-
vityksessa tehtiin runsaasti havaintoja lepakoista, ja lepakkolajeja havaittiin yhteensa
seitseman. Tarkeimpia lepakkoalueita ovat luola seka siihen liittyvat ranta- ja rantamet-
saalueet (Il luokan lepakkoalueet kuvassa 10). Kaava-alueen lansiosaan ulottuva lehti-
metsakaistale arvioitiin muuksi lepakoiden kayttamaksi alueeksi, joka sopii osittain lepa-
koiden ruokailualueeksi (Il luokan lepakkoalue kuvassa 10).
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Kuva 10. Lepakoiden tarkeat ruokailualueet, siirtymareitit ja muut lepakoiden kayttamat
alueet Pihlajaniemessa. Kaava-alueen (osa-alue 1) likimaarainen rajaus on lisatty ku-
vaan punaisella katkoviivalla. Kuva Pdyry Finland Oy 2020, iimakuva Maanmittauslaitos
2019.

Pihlajaniemen kaavoitusta tukemaan on tutkittu myos varsinaista kaava-aluetta laajempi
alue. Pihlajaniemen hydnteisselvityksissa 16ytyi useita uhanalaisia perhoslajeja, joista
osa kuuluu luonnonsuojelulain erityisesti suojeltaviin lajeihin. Lisadksi yhdesta vanhasta
tammesta I6ytyi luontodirektiivin IV (a) liitteen lajeihin kuuluvan uhanalaisen erakkokuori-
aisen elinymparistd. Havaintopaikka ei sijoitu kaava-alueelle eika aivan sen lahiym-
paristoon. Kaava-alueella ei kasva erakkokuoriaiselle sopivia jareitd tammia. Myds
kaikki uhanalaisten perhoslajien havaintopaikat ja sopivat elinymparistét sijoittuvat sel-
vasti kaava-alueen ulkopuolelle. Huomionarvoisin havainto kaava-alueen lahelta oli or-
janruusduilla havaittu silmallapidettavaksi arvioitu (NT) kaarikdapidkoi.

Muista luontodirektiivin IV (a) liitteen lajeista kartoitettiin viitasammakko, liito-orava ja su-
denkorennot. Niitd ei havaittu, eika koko Pihlajaniemessa ole niille sopivia elinymparis-
téja kuin pienialaisesti.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Pihlajaniemen asemakaava-alue ja sen ymparistd ovat rakennettua kaupunkialuetta, ja
ne ovat olleet jo pitkdan melko intensiivisten ihmistoimintojen vaikutuspiirissa. Alue on
ollut jo pitkdan luonnontilaltaan muuttunutta aluetta, ja elinymparistot ovat kehittyneet
muutamien viime vuosikymmenten aikana. Pihlajanniemen alue sijaitsee lahella vas-
taanottavaa vesistoa, merta.
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KU\;a 11. S-l-J-UH-

Hirvensalon puistotien alla on vastaavasti 1800 mm putki. Purkupiste merkitty kuvaan
punaisella.

nnittelualueen huleves

Kohteen halki virtaa nykyisin itd-lansisuunnassa oja, jonka valuma-alue on laaja, jopa
600 ha. Nykyinen oja liittyy Hirvensalon puistotien kooltaan 1800 mm hulevesiviemariin,
joka purkaa Pitkasalmeen Pihlajaniemenpuiston kohdalla. Paaosin hulevedet johtuu pin-
tavaluntana alueen halki kulkevaan ojaan suoraan tai hulevesiverkostojen kautta. Imey-
tymista maaperaan tapahtuu varsin vahan johtuen maaperan huonosta veden |-
paisevyydesta.

Alueella ei sijaitse muinaismuistoja.

Alueella sijaitsee entinen puolustusvoimien kaytdssa ollut radioasema. Radioasema esi-
tetdan suojeltavaksi asemakaavalla. Asemakaava-alueesta osa sisaltyy valtakunnalli-
sesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin (RKY) kuuluvaan Heikkilan kasar-
mialueeseen. Radioasema sijaitsee RKY-alueella. Taman kaava-alueen ulkopuolelle
jaava puolustusvoimien sotilasalue on maanpuolustuksen kannalta erityissuojattava
kohde valtioneuvoston asetuksella 676/2017. Asemakaavan valmistelun yhteydessa on
laadittu rakennushistoriallinen selvitys RHS (Liitteena 11)
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Kuva 12. RKY-alue opaskartalla.

3.1.4 Maanomistus

Asemakaavoitettava alue koostuu paaasiallisesti valtion omistuksessa olevasta kiinteis-
tosta 853-521-1-4, jonka pinta-ala on noin 52 ha ja maaraalasta 853-521-6-2-M607,
jonka pinta-ala on 6057 m?. Kaava-alueeseen kuuluu my6s kaupungin katuja.

3.1.5 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Pihlajaniemen alueen maankayton kehittamiseen liittyva kaupallinen selvitys on laadittu
Pihlajaniemen maankaytdn yleissuunnitelmaa ja kaavoitusta varten (Liite 22). Asema-
kaava-alueella ei ole talla hetkella asukkaita tai tydpaikkoja. Kaava-alueen ulkopuolella
etelapuolella on lukuisia Puolustusvoimien tydpaikkoja. Kaava-alueeseen rajautuu myds
vanha esikuntarakennus Korvetinkadun etelapuolella, joka toimii valtion tyontekijoiden
toimistorakennuksena. Kaupallisessa selvityksessa maaritetylla Pihlajaniemen tulevien
kaupallisten palveluiden I&himarkkina-alueella asuu nykyisin noin 9 200 asukasta ja si-
jaitsee yli 2 200 tyopaikkaa. Pihlajaniemen lahettyvilla ei ole nykyaan juurikaan toimis-
toja. Toimistot keskittyvat Turussa vahvasti Kupittaan alueelle ja keskustaan seka pie-
nessa mittakaavassa sataman Iaheisyyteen. Kaava-alueella ei ndhda olevan kysyntaa
toimistotiloille tulevaisuudessa, mutta kadunvarren liiketiloihin voi sijoittua yksittaisia toi-
misto- ja muita tyotiloja.

Kaava-alueen molemmin puolin on nykyisin suuret paivittaistavarakaupat (S-market ja
Lidl). Ymparoivien supermarket-kokoluokan paivittaistavarakauppojen liséksi lahialueella
ei ole nykyisin juurikaan muita kauppoja tai palveluita. Lahimmat hypermarketit ja kaup-
pakeskukset sijaitsevat Kupittaalla, Skanssissa ja Piispanristissa. Lahialueella on vain
muutamia yksittaisia ravintoloita ja kivijalkamyymaldita sekd muutamia autoiluun ja ra-
kentamiseen liittyvia erikoisliikkeitd (kuten Wurth, Plus Katsastus, Turun Nettorengas).
Lahimmat aktiivisemmat liiketilavyohykkeet sijaitsevat Martissa Iahes 2 km paassa ja yh-
tendisemmin joen toisella puolella keskustassa 2,5 km paassa. Pihlajaniemen asema-
kaava-alueen laheisyydessa ei ole tiedossa myoskaan merkittavia kaupan hankkeita,
mutta nykyiset asemakaavat Idhialueella mahdollistavat jonkin verran kaupan lisapinta-
alaa. Asemakaava-alueen viereinen rakentamaton tontti mahdollistaa periaatteessa
myo6s supermarket-kokoluokan paivittaistavarakaupan.
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Kuva 13. Lahialueella sijaitsevia paivakoteja ja kouluja.

Alueen laheisyydessa on kouluja ja paivakoteja. Lahimmat paivakodit sijaitsevat osoit-
teissa Stalarminkatu 36 ja Myllymaentie 42 seka Valtaojantie 27:ssa. Uittamon kaupun-
ginosassa l6ytyy myds paivakoti. Lisaksi alueen lahelld sijaitsee yksityinen paivakoti
(Touhula Vahaheikkila) osoitteessa Uittamontie 31. Lahin ala-aste, Vahaheikkilan koulu
(Vahaheikkilan yksikko) ja Braheskolan ovat lahistolla. Lahialueella toimii myos Bova-
lius-ammattiopisto. Hirvensalon puolella sijaitsee perusopetuksen yhtenaiskoulu Syva-
lahden koulu, jonka yhteydessa toimii myos paivakoti, kirjasto, nuorisotila, koulutervey-
denhuolto ja neuvola.
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Kuva 14. Lahimmat koulut ja paivakodit nimilla esitettyina.

Julkisista palveluista myds etenkin kirjasto ja nuorisopalvelut seka sosiaali- ja terveys-
palvelut voivat olla osana uuden kaupunginosan keskusta. Julkisten palveluiden sijoitta-
minen samaan kokonaisuuteen kaupallisten palveluiden kanssa on seka asukkaiden
etta liiketilayritysten kannalta toivottavaa.

3.1.6 Liikenne

Pihlajaniemen alue rajautuu lannessa Hirvensalon puistotiehen, pohjoisessa Vahaheikki-
lantiehen ja iddssd Rykmentintiehen. Hirvensalon puistotie on paakatutasoinen katu ja
Hirvensalon suunnan reitti seka keskustaan etta itdan Kupittaan suuntaan. Hirvensalon
puistotien arkipaivien keskivuorokausiliikenne (KAVL) oli vuonna 2019 noin 18 000-24
000 ajon/vrk.

Vahaheikkilantie on Stalarminkadun ja Itisen Pitkakadun lisaksi paareitti lansi-itdsuun-
nassa Kupittaalle ja Vt1:n suuntaan. Stalarminkatu on nykyaan ruuhkainen, joten ete-
l&sta Hirvensalon suunnasta itdan meneva liikkenne painottuu Vahaheikkilantielle. Hirven-
salon puistotien ja Vahaheikkilantien risteys on varsinkin aamuruuhkassa kuormittunut.
Vahaheikkilantien arjen vuorokausiliikenne oli vuonna 2019 noin 12 000— 18 000
ajon/vrk. Rykmentintie on hiljaisempi alemman katuverkon yhteys eteldan Uittamon
suuntaan. Sen liikennemaara on vuoden 2021 elokuussa tehdyn mittauksen mukaan
runsas 2000 ajon/vrk.
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Kuva 15. Pihlajaniemen aluetta ympéréiva paéakatuverkko.

Hirvensalon puistotie on henkildautoliikenteen lisdksi Hirvensalon bussilikenteen paa-
reitti keskustaan. Vuorovali on tihea ja palvelutaso hyva. Joukkoliikenneyhteydet tulevat
I&hitulevaisuudessa perustumaan Turun runkolinjasto 2021-suunnitelman mukaiseen
bussilinjastoon, mika parantaa palvelutasoa. Vahaheikkilantiella ei ole itd—lansisuun-
taista bussiliikennetta.
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KZIva 16. Pihlajaniemen l&hialueen bussiliikenteen reitit

Pyoraliikenteen ja jalankulun paayhteys keskustaan kulkee Hirvensalon puistotien lansi-
puolella. Itd—lansi-suuntainen paayhteys kulkee Vahaheikkilantien pohjoispuolella. Pyo-
raliikenteen osalta Pihlajaniemea palvelee Hirvensalon puistotien lansireunaa pitkin kul-
keva laatukaytava, joka johtaa keskusta-alueelle ja siitd edelleen muille keskustan I&hi-
alueille. Pohjoispuolella paaverkoston yhteys kulkee Itd—lansi-suunnassa Vahaheikkilan-
tien pohjoisreunaa. Keskustan pyorayhteyksien osalta Pihlajaniemen sijainti on hyva.
Pydraliikenne on matka-ajoiltaan keskustaan jopa nopeampi kuin joukkoliikenne. Pihlaja-
niemen puolella pyérayhteydet tulevat parantumaan Rykmentintiella ja Hirvensalon puis-

totien itareunalla.
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Rava 17 Pihlajaniemen aluetta ympéaréivé pyéréliikenteen verkko

Pihlajaniemen alueen maankaytdn kehittdmiseen liittyva likenneselvitys (WSP Oy,
15.1.2020) on laadittu Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelmaa ja asemakaavan

valmistelua varten. Liikenneselvitys on liitteenad 8

3.1.7 Tekninen huolto
Paaosa yhdyskuntateknisen huollon linjoista ja putkista, kuten mm. vesijohdot seka

hule- ja jatevesiviemarit sijaitsevat suunnittelualuetta ymparoivilla katualueilla. Vesihuol-
lon verkostoja sijaitsee nykyisin Vahaheikkilantielld, Hirvensalon puistotielld, Rykmentin-

kadulla ja Esikunnankadulla.

3.1.8 Ymparistdn hairidtekijat

Melu nykytilanne
Asemakaavan valmistelun yhteydessa on laadittu likennemeluselvitys (liite 27). Selvityk-
sen mukaan alueen melutason kannalta merkittavimmat meluldhteet ovat Hirvensalon
puistotie ja Vahaheikkilantie. Alue on nykyisin pagosin rakentamaton ja melu paasee le-
vidmaan alueelle esteitta lansi- ja pohjoissuunnasta. Melutaso ylittda ohjearvot Hirvensa-
lon puistotien ja Vahaheikkilantien laheisyydessa seka osittain Rykmentintien varrella
olevilla kiinteistoilla. Alueen keski- ja itdosissa melutaso alittaa ohjearvot.
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Kuva 18 a. Liikennemeluselvitys (litteen 27). Nykyinen maankaytto ja liikenne.
Paivaajan keskidanitaso Laeq7-22.

Yleiskaavaehdotuksen 2029 maankaytélle ja liikenneverkkovaihtoehdolle VEO+ laadi-
tusta meluselvityksesta ilmenee, ettd tulevaisuudessa paivaajan keskidanitaso on koko
suunnittelualueella yli ohjearvon 55 dBA. Hirvensalon puistotien ja Vahaheikkilantien lii-
kennemelun levidminen suunnittelualueen rakennusten sisalle ja piha-alueille estetaan
ensisijaisesti rakennusten sijoittelulla ja teknisilld ominaisuuksilla.
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Turun kaupungin ylelskaavan 2029 meluselvitys

Tiellikenteen alheuttama pilviajan keskiddnitaso LAegT-22
Keskusta-Skanssi-Uittamo-Lauste-Varissuo, VEO+ vuonna 2050
Mittakaava 1:30 000 (A3)

|

08.08.2020

Kuva 18 b. Ote yleiskaavaehdotuksen 2029 liikennemeluselvityksesta 8.6.2020.
Paivaajan keskiaanitaso Laeq7-22.

limanlaatu

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on laadittu ilmanlaatuselvitys (Liite 10). Asema-
kaava-alueelle aiheutuu ilman ep&puhtauksia lahialueen tielikenteesta. Hengitettavien
hiukkasten pitoisuudet ovat koko tarkastelualueella pienia. Vuosikeskiarvopitoisuus on
vilkkaimmin liikenndidyn liikennevaylan varrella suurimmillaankin alle 10 % vuosikeskiar-
volle annetusta raja-arvopitoisuudesta 40 ug/m. Suunniteltujen rakennusten alueella pi-
toisuus on edella esitettya pienempi. Laskentatulosten perusteella myds suurin vuoro-
kausipitoisuus on pieni, ollen teita lahimpanakin olevien rakennusten kohdalla alle 10 %
vuorokausipitoisuuden raja-arvosta 50 pg/m3 (36:ksi suurin vuorokausipitoisuus vuo-
dessa) ja ohjearvosta 70 pg/m3 (kuukauden toiseksi suurin vuorokausiarvo). Pienhiuk-
kasten pitoisuus suhteessa raja-arvopitoisuuteen voidaan arvioida hengitettavien hiuk-
kasten pitoisuuden avulla. Vaikka hengitettavien hiukkasten oletettaisiin olevan koko-
naan pienhiukkasia, on pienhiukkasten vuosikeskiarvopitoisuus silti koko tarkastelualu-
eella alle 10 % vuosikeskiarvolle annetusta raja-arvopitoisuudesta 25 pg/m.

Typpidioksidin vuosikeskiarvopitoisuus on vilkkaimmin liikennoidyn liikennevaylan var-
rella olevien asuinrakennusten kohdalla noin 15 % vuosikeskiarvolle annetusta raja-ar-
vopitoisuudesta 40 pg/m. Pitoisuus on pienempi muualla tarkastelualueella. Myds vuoro-
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kausipitoisuus ja tuntiarvopitoisuus alittavat koko alueella raja-arvo- ja ohjearvopitoisuu-
det.

PRS357-P01
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Kuva 19. Jllfha‘nia‘étljs'eivitys. Suunniteltu maankaytté ja vuoden 2050 ennusteliikenne.
Tieliikenteen aiheuttama hengitettavien hiukkasten (PM10) pitoisuuden vuosikeskiarvo.
(Liite 10)

1:3000 (A3)

Saastuneet maa-alueet

Suunnittelualueella tehdyissa ymparistdteknisissa selvityksissa ei ole todettu merkkeja
merkittdvasta maaperan pilaantuneisuudesta tai laajamittaisista jatetayttdalueista. Ko-
honneita haitta-aineiden pitoisuuksia voi kuitenkin alueellisesti esiintya. Mikali maaperan
pilaantuneisuutta todetaan, tulee tehda tulevan maankaytén edellyttamat riskinhallinta-
toimenpiteet ennen kuin aluetta voidaan kayttaa suunniteltuun tarkoitukseen. Lisaksi on
varauduttava happamien sulfaattimaiden esiintymiseen. Asemakaavan valmistelun yh-
teydessa on laadittu selvitys pilaantuneista maista (liite 16).

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet edellyttavat, etta yksityiskohtaisemmassa kaa-
voituksessa otetaan erityisesti huomioon yhdyskuntarakenteen eheyttaminen, liikenne-
olot, energiakysymykset ja iimastonmuutos, kulttuuri- ja luonnonperintd seka virkistys-
kaytto ja luonnonvarat.

Suomen kokonaisturvallisuuden kannalta on keskeista varmistaa yhteiskunnan toiminta-
kyky ja edistaa kansalaisten turvallisuutta ja hyvinvointia. Alueidenkaytéssa on tarpeen
varmistaa valtakunnan kokonaisturvallisuuden edellytykset, kuten maanpuolustuksen,
tarpeet. Toimintaedellytysten turvaamiseksi Pihlajaniemen kaavassa on kiinnitetty eri-
tyista huomiota niihin alueidenkaytdn rajoitteisiin, joita puolustusvoimien toiminnasta ja
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kehittdmisesta aiheutuu. Taman kaava-alueen ulkopuolelle jaava puolustusvoimien soti-
lasalue on maanpuolustuksen kannalta erityissuojattava kohde valtioneuvoston asetuk-
sella 676/2017.

3.2.2 Varsinais-Suomen maakuntakaava

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja
likenteen vaihemaakuntakaavan 11.6.2018. Maakuntahallitus maarasi 27.8.2018 vaihe-
maakuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman. Maakuntaval-
tuuston hyvaksymispaatoksesta jatettiin kaksi valitusta, jotka Turun hallinto-oikeus hyl-
kasi paatoksellaan 1.10.2019. Korkein hallinto-oikeus hylkasi paatdksellaan 6.7.2020
hallinto-oikeuden paatoksesta tehdyn valituslupahakemuksen.

Asemakaava-alue sijoittuu intensiivisen joukkoliikenteen ja keskustan reunan YKR-vy0-
hykkeille. Voimassa olevassa maakuntakaavassa alue on Kaupunkikehittamisen kohde.
Alueelle sijoittuvaa Taajamatoimintojen aluetta (A). Alue rajautuu maanpuolustuksen Eri-
tyistoimintojen alueeseen (E).

Kaupunkikehittamisen kohdealueen suunnittelumaaraykset:

- Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla.

- Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata. Raken-
teen tiivistdmisen tulee olla ympariston laatua kehittdvaa ja ominaispiirteet huomioivaa.
- Alueen kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista
seka edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

- Kehitettavat pyorailyn seudulliset laatuvaylat on esitetty ohjeellisina erillisella liitekar-
talla.

- Asemapaikkojen yhteydessa alueen maankayttd suunnitellaan ja mitoitetaan paikallis-
junaliikenteen toimintaedellytyksia suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi.

- Alueen kehittdmisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriymparistd- ja maisema-arvot seka
yhtenaisten virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus.

Taajamatoimintojen alueen suunnittelumaaraykset:

- Alueen kehittdmista tulee edistdd johdonmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella ole-
vaa yhdyskuntarakennetta tdydentaen.

- Alueen maankayton kehittdmisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovit-
tamisen tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huo-
mioivaa.
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Kuva 20.1 Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavasta. Asemakaavamuutosehdotuksen
suunnittelualue on kuvan keskella merkitty viitteellisesti sinisella yhtenaisella viivalla

3.2.3 Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa 2035 alue on osoitettu uudeksi asuinalueeksi
(nro 83, AK) ja ranta kehitettavaksi kaupunkiseudun vihervyohykkeeksi.

R/ . % | TN ey A
Kuva 20.2 Ote Turun kaupunkiseudun rakennemallista 2035. Sininen rajaus on asema-
kaavarajaus.
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3.2.4 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niiltd osin, joihin
ei kohdistunut valituksia ja 29.5.2004 koskien niita osia, joiden valitukset hylattiin. Yleis-
kaavassa alue on pohjoisosan osalta kerrostalovaltaista aluetta (AK) sekd muutoin eri-
tyisaluetta (E).
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Kuva 21 YIe|skaava 2020

Yleiskaavaluonnos 2029 on hyvaksytty kaupunkiymparistdlautakunnassa 25.9.2018 §
387 ja kaupunginhallituksessa 5.11.2018 § 420. Alue on tiivistyvan kestavan kaupunki-
rakenteen sisalla (punainen paksu viiva) oleva asuinalue A, puolustusvoimien alue EP ja
ranta virkistysalue V, jossa on ulkoilureittitarve.
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Kuva 22. Yleiskaava 2020 Taustalla opaskartta hahmottavuuden parantamiseksi. Sini-
sella Pihlajaniemen asemakaava-alueen rajaus.

Yleiskaavaehdotus oli lausunnoilla 30.6.-31.8.2020. Kaavaehdotusta tarkistettiin saatu-
jen lausuntojen perusteella. Kaavaehdotusta kasiteltiin kaupunkiymparistélautakunnassa
27.10.2020 ja se palautettiin uudelleen valmisteltavaksi 1.12.2020 (430 §).

Yleiskaavaluonnoksen sisaltd on esitetty kahdeksalla kartalla. Yhdyskuntarakenne-
kartta esittda yleiskaavan sisallén paapiirteissaan, ja muut kartat taydentavat sitd teema-
kohtaisin yleiskaavamerkinndin. Asuminen teemakartassa valtaosa Pihlajaniemen
kaava-alueesta on osoitettu merkinnalla uusi tai olennaisesti muuttuva asuinalue (ruudu-
tettu A-merkinta).
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Kuva 23. Yleiskaava 2029 (hyvaksytty luonnos), Asuminen teemakartta. Sinisella Pihla-
janiemen asemakaava-alueen rajaus.

Palvelut ja elinkeinot -kartassa nakyy kaava-alueen pohjoisosan Palvelujen ja asumisen
alue. (PA) Alueella voi olla julkisia ja yksityisia palveluita ja asumista.

- y : T

Kuva 24. Yleiskaava 2029 (hyvaksytty luonnos), Palvelut ja elinkeinot -teemakartta. Tee-
makartassa esitetty myds asemakaava-alueen ulkopuolelle rajautuva EP-alue. EP-mer-
kinnalla osoitetaan sellaiset Puolustusvoimien pysyvassa kaytdssa olevat tai

sellaisiksi suunnitellut varuskunta-, harjoitus- ja vastaavat alueet, joilla liikkuminen on
rajoitettua. Aluetta kehitetdan Puolustusvoimien tarpeisiin. Sinisella Pihlajaniemen ase-
makaava-alueen rajaus.
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Kestavan vesien hallinta -teemakartassa on esitetty hulevesien ohjeellinen rajaus alu-
eelle, jolla on tunnistettu tarve hulevesien hallintatoimenpiteille. Hallintamenetelmat ja
sijainnit selvitetaan tarkemmin jatkosuunnittelussa. Teemakartassa on esitetty myés hu-
levesitulvavaara-alue. Alueella on todettu harvinaisen sateen aiheuttama tulvavaara.
Tulvavaara on huomioitava jatkosuunnittelussa.
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nos), Kestava vesien hallinta -teemakartta.
Siniselld Pihlajaniemen asemakaava-alueen rajaus.

Viherymparistd ja maisema -teemakartassa nakyy tavoitteellinen ulkoilureittiyhteys, joka
on osoitettu punaisella ulkoilureittitarve-merkinnalla.
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Kuva 26. Yleiskaava 2029 (hyvaksytty Iuonnosi Viherymparistd ja maisema -teema-
kartta. Sinisella Pihlajaniemen asemakaava-alueen rajaus.

3.2.5 Asemakaava

Ajantasa-asemakaavassa (15/1942) suurin osa kaava-aluetta on Yleisten rakennusten
korttelialuetta. Pohjoisosassa kulkee vanha varaus Korpilahdentielle ja sen molemmin
puolin on Rak.jarjestys 1950 45 § mukainen teollisuuskaava, joka ei ole toteutunut.

Paadosa alueesta sisaltyy valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparis-
tdihin (RKY) kuuluvaan Heikkilan kasarmialueeseen, vaikka suurin osa suojeltavista ra-
kennuksista jaakin edelleen puolustusvoimien vuokraamalle alueelle. RKY on Museovi-
raston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paatdksella otettu maankaytto- ja ra-
kennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteiden tarkoittamaksi in-
ventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Taman kaava-alueen ulkopuolelle jaava puolustusvoimien sotilasalue on maanpuolus-
tuksen kannalta erityissuojattava kohde valtioneuvoston asetuksella 676/2017.
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Kuva 27. Ote ajantasa-asemakaavasta (15/1942)

Ajantasa-asemakaavan mukaan suurin osa kaava-aluetta on Yleisten rakennusten kort-
telialuetta. Pohjoisosassa kulkee vanha varaus Korpilahdentielle ja sen molemmin puo-
lin on Rak.jarjestys 1950 45 § mukainen teollisuuskaava, joka ei ole toteutunut.

3.2.6 Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestyksen paivitys on ollut valmisteilla kaavan ehdotusvaiheessa ja kaupun-

ginvaltuusto on hyvaksynyt sen 15.2.2021 § 29. Samalla on paatetty, ettd rakennusjar-
jestys kuulutetaan voimaan 1.3.2021 Iahtien.

3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Asemakaavoitettava alue koostuu paaasiallisesti valtion omistuksessa ja Senaatti-kiin-
teistdjen hallinnassa olevasta kiinteistosta 853-521-1-4, jonka pinta-ala on noin 52 ha ja
maaraalasta 853-521-6-2-M607, jonka pinta-ala on 6057 m?2. Suunnittelualue on p&aosin
maarekisteritiloja, eika alueella ole rekisterissa olevia tontteja, eika voimassa olevia tont-
tijakoja.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistotoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 19.2.2021.
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3.2.9 Selvitykset

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on laadittu erilaisia selvityksia kuten esimerkiksi
luontoselvityksia, maapera- ja rakennettavuusselvityksia, likenne- ja ilmanlaatuselvitys,
rakennushistoriallinen selvitys, hulevesisuunnitelma, liikennesuunnitelma, kaupallinen
selvitys. Lisaksi on laadittu asemakaavan rakennetta ja henkea kuvaavia selvityksia ku-
ten Kaupunkielamaa visio Turku seka ohjeellinen korttelisuunnitteluohje, joka on muo-
kattu Pihlajaniemeen sopivaksi Gehlin arkkitehtitoimiston alkuperaisversiosta. Selvityk-
set ovat tdman asemakaavaselostuksen liitteina. Selvityksiin on viitattu tdssad asemakaa-
vaselostuksessa ja naista on maininta tekstissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 25.1.2019, paivitetty 1.11.2021
Asemakaavakartta 1.4.2021, muut. 1.11.2021 (lausunnot ja muistutukset),
muutettu 7.12.2021 (Kylk § 475)

3 Tilastolomake 1.4.2021, muutettu 1.11.2021 (lausunnot ja muistutukset)

4 Vuorovaikutusraportti 1.4.2021, muut. 1.11.2021 (laus. ja muistutukset)

5. Karttakyselyn tulokset, Mapita Oy, 2.4.2019

6. Luontoselvitys asemakaava-alueesta, AFRY 9.1.2020
7

8

9

N —

Kaupunkieldamaa Visio Turku, Gehl Architects, 09/2019
Liikenneselvitys 15.1.2020
Liikennemeluselvitys, Promethor Oy, 24.6.2020

10. liImanlaatuselvitys, Promethor Oy, 5.7.2020

11. Rakennushistoriallinen selvitys, LPR-arkkitehdit, 12.6.2019

12. Hulevesisuunnitelma, Ramboll, 10.3.2021

13. Hulevesiselvitys, Ramboll, 26.3.2021

14. Maaperan rakennettavuusselvitys, Ramboll, 26.3.2021

15. Pohjanvahvistuskartta, Ramboll, 26.3.2021

16. Maaperan haitta-ainetutkimukset, Ramboll, 24.11.2020

17. Pelastusreitit asemakaavassa, WSP, 26.3.2021

18. Liikennesuunnitelma, WSP, 26.3.2021

19. Katanpaanpuiston yleissuunnitelmaselvitys, Masu Planning, 31.3.2021
20. Katanpaanpuiston yleissuunnitelma, Masu Planning, 31.3.2021

21. Pihlajaniemen yleisten alueiden suunnitteluohje, Masu Planning, 31.3.2021
22. Kaupallinen selvitys, Realidea 29.3.2021

23. Korttelisuunnitteluohje, Gehl 30.3.2021

24. Asemakaavaehdotuksen viitesuunnitelma

25. Tontinluovutuskilpailun voittajien havainnekuvat ja korttelisuunnitelmat
26. Varjostustutkielma, Ajak arkkitehdit, 26.3.2021

27. Liikennemelun vaikutusten arviointi, Promethor 12.10.2021

28. Meluselvityksen 2021 liikenne-ennuste, 11.10.2021

29. Varjostustutkielma paivitetty, Ajak arkkitehdit, 4.11.2021
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3.2.10 Lahiymparistdn kaavatilanne ja suunnitelmat

Pihlajaniemen suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa ei ole vireilld olevia asema-
kaavoja. Lahimmat valmistelussa olevat ovat Uittamolla ja Vilkkilanmaella.

&
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Kuva 28. Kaavamuutosalueita. Lahim
molla ja Vilkkilanmaella.

3.3 Maankayttésopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttdsopimus. Maankayt-
tdsopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin. Maankayttésopimuskorvaus maaritetdan suhteuttamalla kiin-
teistdlld asemakaavan myo6ta tapahtuva arvonnousu asemakaava-aluetta palveleviin yh-
dyskuntarakentamiskustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Voimassa oleva, 30.3.1946 vahvistunut asemakaava ei ole enaa ajanmukainen eika
vastaa kaupungin tai maanomistajan tahtotilaa alueen kehittamisesta. Asemakaavan-
muutos perustuu alueen maanomistajan Senaatti-kiinteistdjen aloitteeseen. Pihlajanie-
men alueen kehittdminen mahdollistaa monipuolisen ja tasapainoisen kantakaupunki-
maisen kaupunginosan taydennysrakentamisen sekd mahdollistaa osaltaan riittdvan
kayttajamaarapohjan esimerkiksi julkisen liikenteen ja palveluverkon turvaamiseksi seka
edelleen kehittamiseksi. Yleiskaavaluonnoksessa Pihlajaniemen alue on esitetty laajasti
uudeksi tai olennaisesti muuttuvaksi asuinalueeksi. Lisaksi alueen kehittaminen paran-
taa elinkeinoelaman toimintaedellytyksia, sekd mahdollistaa viihtyisan ja turvallisen asu-
mismiljoon, sekd monipuolisen tarpeenmukaisen asumistarjonnan, julkisen avoimen ti-
lan ja kulkureittien yhteensovittamisen. Alueen asemakaavallinen kehittdminen mahdol-
listaa osaltaan myo6s Turun kaupungin kaupunkisuunnittelulle- ja kehitykselle seka asu-
miselle asetettujen kaupunginvaltuuston hyvaksymien tavoitteiden saavuttamista. Van-
hojen varuskuntakaytdsta poistuneiden alueiden kehittdminen on Senaatin tavoitteiden
mukaista.

4.2 Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon ja muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimia-
laa suunnittelussa kasitelldan. Osalliseksi voi my6s ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

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

¢ Puolustusvoimat

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjestoé ry, Vaha-Heik-
kilan Makitupalaisyhdistys ry, Martinrantaseura, Turun luonnonsuojeluyhdistys ry,
Turun lintutieteellinen yhdistys ry, Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry, Turun kauppa-
kamari

¢ Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Konsernihallinto, Hyvinvointitoimialan
hallinto, Sivistystoimialan hallinto, Nuorisovaltuusto, Vammaisneuvosto, Turku Ener-
gia Sahkoverkot Oy, Turku Energia Lampd Oy, Telia Finland Oyj, Varsinais-Suomen
litto, Vapaa-aikatoimialan Museopalvelut (Turun Museokeskus), Vapaa-aikatoi-
mialan Liikuntapalvelut, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
tos/riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus/ Ymparisto ja luonnonvarat ja Liikenne ja infrastruktuuri, Museovi-
rasto, Turun seudun puhdistamo, seka Kaupunkiymparistotoimialan kaupunkisuun-
nittelu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, luvat ja valvonta, paikkatieto ja kau-
punkimittaus seka seudullinen joukkoliikenne.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on rakentaa Pihlajaniemen alueelle ympardivaan
kaupunkirakenteeseen liittyva uusi vetovoimainen, merellinen ja urbaani kaupunginosa
vahintdan 2500-3000 asukkaalle. Alueen keskeinen sijainti kaupunkirakenteessa, luon-
nonymparistd seka merenranta luovat hyvat edellytykset viihtyisan ja omaleimaisen
asuinalueen toteuttamiselle.

Asemakaavoituksen lahtdkohtana on luoda alueelle omaleimainen ja korkeatasoinen
uusi asuinalue, jossa kiinnitetaan erityistd huomiota Turun kaupungin ilmastotavoitteiden
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ja kestavien kulkumuotojen tehokkaaseen kasvattamiseen. Tavoitteena on luoda kau-
punkilaisille laadukasta ja miellyttdvaa ihmisen mittakaavaista kaupunkiymparistda, joka
on rakentamisen kannalta kaupunkimaisen tiivis ottaen huomioon ympardivan luonnon
osana rakentamista. Asemakaavan umpikorttelit mahdollistavat tuulelta ja melulta suojai-
sat sisapihat. Suunnittelualueen pohjoisosaan on tavoitteena suunnitella kaupallisten
palveluiden keskusta. Asumisen ja liiketilojen liséksi suunnittelualueelle tutkitaan myos
toimitilojen ja paivakodin rakentamista. Tavoitteena on myds puolustusvoimien tarpeiden
ja reunaehtojen huomioiminen. Suunnittelussa varaudutaan myds siihen, etta alueen ra-
kentaminen on mahdollista toteuttaa vaiheittain toimivina osakokonaisuuksina.

Alueen kehittdmisella tavoitellaan kaupungin ilmastotavoitteita, erityisesti kestavien kul-
kumuotojen osuuden kasvattamista ja kustannustehokkaan joukkoliikenteen jarjestami-
sen tukemista. limastotavoitteet on hyvaksytty valtuustossa 11.6.2018. Kaava-alue tu-
keutuu vuonna 2021 toteutettavaksi esitettdvan bussien runkolinjaston reitistoon.

Suunniteltava asemakaava-alue on pienentynyt asemakaavan valmistelun aikana osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma-vaiheesta. Tasta johtuen osa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa esitetyista asemakaava-alueen ulkopuolelle kohdistuneista tavoitteista
on jatetty pois tdssa asemakaavassa ratkaistavana.

Osallistumis- ja arviointivaiheessa on esitetty tavoitteita muun muassa esitetty seuraa-
vasti:

- Tavoitteena on varata ranta-alue virkistysalueeksi ja sinne tutkitaan virkistyskayttéa
tukevien palvelujen rakentamista, kuten esimerkiksi venevalkamaa, uimarantaa ja
kahvilatoimintaa.

- Tavoitteena on Heikkilan kasarmialueen kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden raken-
nusten suojelu ja urheilukentan ja sen ympariston kehittdminen liikunta- ja virkistys-
alueena.

- Tavoitteena on myds mahdollistaa rantareitti, joka yhdistaisi suunnittelualueen Uitta-
mon ja Majakkarannan ulkoilureitistéihin.

Turun kaupunki on neuvotellut 18.12.2019 puolustusvoimien kanssa. Neuvotteluissa on
todettu edelleen, ettd perustuen valtioneuvoston asetukseen 676/2017 maanpuolustuk-
sen kannalta erityissuojattavista kohteista ei sotilasalueelta ole mahdollista osoittaa kul-
kureittid rannan kautta tai sotilasalueella sijaitsevaa urheilukenttaa osoittaa mahdol-
liseksi lahiliikuntapaikaksi.

Tavoitteena on myds uuden asuinalueen pohjois—eteldsuuntaisesti kulkeva virkistys- ja
viheryhteys, joka kytkee suunnittelualueen seka sen pohjoispuoliset kaupunginosat me-
renrannan virkistysalueeseen. Asemakaavan valmistelussa on huomioitu kuitenkin ta-
voitteena esitetty yhtenainen ulkoilureitti asemakaava-alueen 1api yhdistyen olemassa
olevaan ulkoilureittiverkostoon. Lisaksi asemakaavassa pyritdan huomioimaan lahiliikun
tapaikkoja ja mahdollisuuksia virkistykselle asemakaava-alueella. Lisaksi tutkitaan ase-
makaava-alueen ulkopuolisen alueen mahdollisia toiminnallisia valiaikaiskayton edelly-
tyksia Senaatin omistamalla maa-alueella.

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelman
asemakaavoituksen pohjaksi 24.9.2019 § 373 ja kaupunginhallitus hyvaksyi sen
7.10.2019 § 377.

Kaupunkiymparistdlautakunta edellytti, etta:
- puolustusvoimien kanssa on edelleen kaytava neuvottelut erilaisista keinoista kulkurei-
tin saamiseksi rantaan koko matkalta molempia osapuolia tyydyttavalla tavalla,
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- kaavoituksessa pidetaan huolta siita, ettd alueen palvelut suunnitellaan tarkoituksen-
mukaisesti, kun alueen osia asemakaavoitetaan, ja Puolustusvoimien kanssa on kaytava
neuvottelut urheilukentan kaytésta kaupunkilaisten mahdollisena lahiliikuntapaikkana.

Turun kaupunki on neuvotellut 18.12.2019 puolustusvoimien kanssa. Neuvotteluissa on
todettu edelleen, ettd perustuen valtioneuvoston asetukseen 676/2017 maanpuolustuk-
sen kannalta erityissuojattavista kohteista ei sotilasalueelta ole mahdollista osoittaa kul-
kureittid rannan kautta tai sotilasalueella sijaitsevaa urheilukenttaa osoittaa mahdol-
liseksi lahiliikuntapaikaksi.

Asemakaava-alue on tdsmentynyt laajuudeltaan pienemmaksi Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmavaiheesta. Tasta johtuen osa aikaisemmista tavoitteista on jatetty pois,
koska eivat kuulu asemakaavaehdotuksen alueelle. Puolustusvoimien sotilasalue on
asemakaava-alueen ulkopuolella.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet 29.1.2019 § 56 ja aloitusko-
kous viranomaisille pidettiin 29.1.2019. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) lahe-
tettiin osallisille 14.2.2019. OAS-vaiheessa kirjallisesti tuli 15 mielipidetta.

Keskustelutilaisuuteen 28.2.2019 Braheskolanissa osallistui noin 130 lahiasukasta ja
alueen suunnittelusta kiinnostunutta. Mielipiteissa ja keskusteluissa puhutti mm. rakenta-
misen tehokkuus, liikenne, palvelut, luonnon sailyminen ja rantareitin mahdollistaminen.

Kysely alueen kehittamisesta toteutettiin internetissa karttakyselyna, ja se oli avoinna
30.1.- 10.3.2019. Kyselyyn vastasi 294 henkil6a, jotka merkitsivat kartalle yhteensa 1704
paikkaa ja reittia. Pihlajaniemen yleissuunnitelmassa otettiin huomioon karttakyselyn
kautta tulleita mielipiteita.

Yleissuunnitelmaa esiteltiin keskustelutilaisuudessa 11.9.2019 Vierailukeskus Joessa,
jossa myds David Sim tanskalaisesta Gehl Architects kaupunkisuunnittelutoimistosta piti
avoimen yleisluennon ihmisen mittakaavaisesta kaupunkisuunnittelusta ja Pihlajanie-
men suunnitteluteemoista, paikalla oli n. 50 kuulijaa. Asemakaavan yleissuunnittelusta
vastaavat henkilot olivat myos tavattavissa. Yleissuunnitelma seka tata tukevaa suunnit-
telumateriaalia oli myds nahtavilla vierailukeskus Joessa 11.-22.9.2019. Tyokokouksia
on pidetty vuosien 2019-2021 aikana tarvittaessa suunnittelutilanteisiin liittyen hankkeen
eri suunnittelijoiden ja maanomistajan kanssa.

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelman
asemakaavoituksen pohjaksi 24.9.2019 § 373 ja kaupunginhallitus hyvaksyi sen
7.10.2019 § 377.

Kaupunkiymparistdlautakunta edellytti, etta:

- puolustusvoimien kanssa on edelleen kaytava neuvottelut erilaisista keinoista kulkurei-
tin saamiseksi rantaan koko matkalta molempia osapuolia tyydyttavalla tavalla,

- kaavoituksessa pidetaan huolta siita, ettd alueen palvelut suunnitellaan tarkoituksen-
mukaisesti, kun alueen osia asemakaavoitetaan, ja

- puolustusvoimien kanssa on kaytava neuvottelut urheilukentan kaytésta kaupunkilais-
ten mahdollisena Iahiliikuntapaikkana.

Turun kaupunki on neuvotellut 18.12.2019 puolustusvoimien kanssa. Neuvotteluissa on
todettu edelleen, ettd perustuen valtioneuvoston asetukseen 676/2017 maanpuolustuk-
sen kannalta erityissuojattavista kohteista ei sotilasalueelta ole mahdollista osoittaa kul-
kureittia rannan kautta tai sotilasalueella sijaitsevaa urheilukenttaa osoittaa mahdol-
liseksi lahiliikuntapaikaksi.

Asemakaavan valmistelun aikana pyritdan kuitenkin kehittamaan asemakaavaluonnos-
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alueen ja sen eteldpuolisen maankaytdn kehittdmisalueen valiaikaiskayttdd muun mu-
assa tutkimalla urheilu- ja virkistystoimintojen sekd muiden vastaavien toimintojen ja ta-
pahtumien toteuttamismahdollisuuksia talla alueella. Lisaksi pyritdan suunnittelussa ja
asemakaavan valmistelussa sisallyttamaan alueen kustannuksiin myés kaupungin
maalla sijaitseva kulkureittiyhteys.

Keskustelutilaisuus 9.1.2020

Alustavaa asemakaavaluonnosta esiteltiin keskustelutilaisuudessa 9.1.2020 Valtion vi-
rastotalon auditoriossa, paikalla oli n. 40 asukasta. Tilaisuudessa puhututti eniten Vaha-
heikkilantien huono kunto, lisdantyva liikenne, sekd vuoden 1959 paatds Vahaheikkilan-
tien rakentamiseksi paikallistieksi. Pientalojen asukkaat Vahaheikkilantien pohjoispuo-
lelta peraankuuluttivat Korpilahdentien rakentamista, ja olivat huolissaan asemakaava-
luonnoksen kahdeksankerroksisten kerrostalojen rakentamisesta Vahaheikkilantien ete-
lapuolelle varjostamaan pientaloaluetta. Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi asema-
kaavaluonnoksen 11.2.2020 § 34.

Kerrokantasi.turku.fi- palvelu

Alueen kaavoitusty6ta on tehty kumppanuusperusteisella kaavoitusmallilla. Syksylla
2020 pidettiin kolmesta alueen rakentamisen aloittavasta korttelista (korttelit 11, 13, 14)
tontinluovutuskilpailu (hinta- ja laatukilpailu). Kilpailuun jatettiin 13 ehdotusta. Kilpailulla
onnistuttiin luomaan arkkitehtuurisesti erittain korkeatasoinen ja asemakaavan hengen
mukainen nakemys Pihlajaniemen alueelle. Kaikki jatetyt kilpailuehdotukset olivat nahta-
villa ja kommentoitavina kerrokantasi.fi- palvelussa 26.10.-8.11.2020. Kommentteja saa-
pui 267 kappaletta. Saatua palautetta hyddynnettiin kilpailun toisessa vaiheessa seka
asemakaavaehdotuksen laadinnassa.

Kaavaehdotus asetettiin nahtaville 19.4.-18.5.2021 valiseksi ajaksi ja samalla siita pyy-
dettiin viranomaislausunnot.

Asemakaavaehdotukseen liittyva asukastilaisuus pidettiin 28.4.2021. Tilaisuus jarjestet-
tiin verkkotilaisuutena johtuen Covid 19 liittyvien kokoontumisrajoitusten ja terveysturval-
lisuuden vuoksi. Tilaisuudessa oli 68 alueen asukasta, yrittdjaa tai muuta osallista.
12.5.2021 pidettiin lisaksi verkkotilaisuus Puistomaen omakotiyhdistyksen kanssa.

Kaavaehdotus asetettiin uudelleen nahtaville 31.5.-29.6.2021 teknisen syyn (pohjakaa-
van laajuus) johdosta. Kaavaehdotuksen pohjakarttaa laajennettiin, muita muutoksia
kaavaehdotukseen ei tehty. Uudestaan asetetun nahtavilldolon aikana ei saapunut uusia
muistutuksia tai lausuntoja. Rykmentintien Iahinaapureille pidettiin verkkotilaisuus
25.10.2021 asemakaavan valmistelusta ja melumaarayksesta, joka tulee koskemaan |a-
hinaapureita.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi lausuntojen ja muistutusten jalkeen muutetun
kaavaehdotuksen ja vastineet muistutuksiin 7.12.2021 §475.

Kaavaehdotus asetettiin julkisesti kolmannen kerran nahtaville 13.12.2021-11.1.2022
4.4.1 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman tiedoksi 29.1.2019 § 56.

4.4 2 Vireilletulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2019. [Imoitus vireilletu-
losta seka 25.1.2019 paivatty (tarkistettu 6.2.2019) osallistumis- ja arviointisuunnitelma
|&hetettiin siind mainituille osallisille kirjeitse 14.2.2019. Vireille tuloilmoituksen jalkeen
osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla kaupunkisuunnittelun kaavoitus-
yksikossa seka lisaksi internetissa kaupungin sivuilla (www.turku.fi/lkaavahaku).
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4 .4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Kysely alueen kehittamisesta toteutettiin internetissa karttakyselyng, ja se oli avoinna
30.1.- 10.3.2019. Kyselyyn vastasi 294 henkil63a, jotka merkitsivat kartalle yhteensa
1704 paikkaa ja reittia. Kyselyssa vastaajilta kysyttiin muun muassa uuden rakentami-
sen, palveluiden ja virkistyksen paikkoja, tulevaisuuden reittien sijoittumista alueella.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) lahetettiin osallisille 14.2.2019.

Uudet rakentamisen paikat

2.2 Uusi rakentamisen
paikka

Ehdotukset rakennustyypeittdin

astaajat merkitsivat alueelle eniten

Kuva 29. Ote karttakyselyn tuloksista. Vastaéjaf merkitsivat kartalle uuden rakentamisen
paikkoja. Karttakysely on liitteena 5.

Tiivistelma OAS:sta esitetyista mielipiteista

Kaavoitusyksikkddn on saapunut kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman
julkaisun jalkeen 15 mielipidettd, joista 5 on yrityksilta, yhdistyksilta tai viranomaisilta.
Mielipiteensa lausuivat Turku Energia Sahkdéverkot Oy, Turun luonnonsuojeluyhdistys
ry, puolustusvoimien 2. logistiikkarykmentin esikunta, Vaha-Heikkilan Makitupalaisyhdis-
tys ry, Telia Finland Oyj seka 11 yksityishenkilda (10 mielipidettd), suurin osa lahialueen
asukkaita. Mielipiteita pyydettiin 10.3.2019 mennessa.

Tahan asemakaavaselostuksen yhteydessa on laadittu erillinen vuorovaikutusraportti,
jossa on kootusti esitetty mielipiteet ja vastaukset naihin. (Liite 4.)

4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Ennen asemakaavaluonnoksen hyvaksymista laadittiin maankaytén yleissuunnitelma
asemakaavan laadinnan tueksi. Maankayton yleissuunnitelma laadittiin huomattavasti
laajemmalle alueelle kuin asemakaavaluonnoksen suunnittelualue. Maankayton yleis-
suunnitelman suunnittelualueen laajuus on noin 30 ha. Maankaytén yleissuunnitelman
pohjalta maaritettiin asemakavaluonnoksen suunnittelua varten muun muassa hule- ja
tulvavesien kokonaishallintaa seka tehtiin likenteen ruuhkautumismallinnukset kuin
myos luontoselvitys. Luontoselvitys tehtiin myds huomattavasti laajemmalta alueelta (60
ha). Luontoselvitys on liitteena 6.

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelman
asemakaavoituksen pohjaksi 24.9.2019 § 373 ja kaupunginhallitus hyvaksyi sen
7.10.2019 § 377.
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Kuva 30. Karkea luonnos maankaytosta yleissuunnitelman laadintaa sekad asemakaavoi-
tusta ja selvityksia varten.

Asemakaavoituksen ja maankayton yleisuunnitelman lahtékohtana on ollut hyvan kau-
punkieldaman ja ympariston maarittely. Ensimmaiseksi hahmoteltiin alueen yhteisia ulko-
tiloja ja niissa tapahtuvaa toimintaa seka helppoa liikkumista alueella. Seuraavaksi poh-
dittiin, miten rakennukset tukisivat viihtyisan kaupunkiympariston muodostumista parhai-
ten ottaen huomioon hule- ja tulvavesien kokonaishallinnan, puolustusvoimien tarpeet,
karttakyselyn antamat lahtokohdat. Lopputulos on rakentamisen kannalta kaupunkimai-
sen tiivis, mutta samalla luonto on vahvasti lasna.
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PIHLAJANIEMEN MAANKAYTON
_ YLEISSUUNNITELMA 06.09.2019

Kuva 31. Maankayton yleissuunnitelma 6.9.2019. Punaisella viivalla kuvassa merkitty
puolustuvoimien hallinnassa oleva alue. Hyvaksytty kaupunginhallituksessa 11.9.2019.

4.4.5 Luonnoskasittely

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi luonnoksen 11.2.2020 § 34. Asemakaavaluon-
noksen kaavarajaus on noin 18,5 ha. Maankayton yleissuunnitelmaan néhden alue on
rajautunut pienemmalle alueelle jattden puolustusvoimien hallinnoiman alueen seka Pih-
lajaniemen eteldosan alueen asemakaava-alueen ulkopuolelle. Asemakaavaluonnoksen
alueelle tavoiteltiin n. 2500-3000 asukasta.
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Kuva 32. Asemakaavaluonnos
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Kuva 3. Asemakaava-luonnosalueen rajaus 11.2.2020 ilmakuvapohijalla.
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Alueen kehittamisella tavoitellaan kaupungin ilmastotavoitteiden toteuttamista, erityisesti
kestavien kulkumuotojen osuuden kasvattamista ja kustannustehokkaan joukkoliiken-
teen jarjestamisen tukemista. Kaupungin ilmastotavoitteet on hyvaksytty valtuustossa
11.6.2018. Suunnittelualue tukeutuu vuonna 2022 toteutettavaksi esitettdvan bussien
runkolinjaston reitistoon. Alue on myos hyvin saavutettavissa pyoralla n. 15 minuutissa
Kauppatorilta.

Asemakaavaluonnoksen 11.2.2020 rakenne ja mitoitus:

- Kaava-alueen koko on 18,5 ha.

- Yhteensa asemakaavaluonnosalueella on rakennusoikeutta n. 192 700 k-m?, jolloin
aluetehokkuus on n. 1.

- AK/AL -kortteleita on 6,4 ha, YO-kortteli 1,1 ha, LPA-korttelit 0,5 ha. Katuja on n. 8
ha, tori on n. 0,4 ha ja puistoa on 2,1 ha.

- Al-kortteleiden rakennusoikeus on yhteensa 31 500 k-m?, AK ja A-kortteleiden ra-
kennusoikeus on 154 700 k-m?.

- Korttelialueiden kokonaisrakennusoikeudet vaihtelevat asemakaavaluonnoksessa 3
300-18 500 k-m? valill, ja kortteleiden rakennusten korkeudet voivat vaihdella kah-
desta kahdeksaan (2-8 krs).

Asemakaavaluonnoksessa alueen sisalla on painotettu hyvaa ja turvallista liikkumisym-
paristéa niin jalan kuin pyoralla. Kaupat ja bussipysakit on suunniteltu osaksi luontevia
kavelyreitteja ja keskustaan on mahdollista pyoérailla nopeasti. Pihlajaniemen kaupalliset
palvelut ovat saavutettavissa katevasti kavellen myos viereisilta alueilta.

Kuva 34. Asemakaavaluonnokseen liittyva havainnekuva 6.1.2019.

Korttelin yksittaiset talot voivat vaihdella arkkitehtuurinsa ja kokonsa puolesta merkitta-
vasti toisistaan. Nain mahdollistetaan elava ja vaihteleva kaupunkikuva ja samalla voi-
daan vastata erilaisten asuntojen tarpeeseen joustavasti. Uudenlainen korttelirakenne
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luo ymparilleen myds miellyttavaa ja mielenkiintoista yhteista katutilaa, kun rakennusten
maantasokerrokset avautuvat siihen, luoden asuntoihin myads tarvittavan oman reviirin.

4 4.6 Lausunnot

1.4.2021 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydetdan lausunnot Nuorisovaltuustolta, Vam-
maisneuvostolta, Vanhusneuvostolta, Sivistystoimelta, Vapaa-aikatoimialan /liikuntapal-
veluilta ja museopalveluilta, Hyvinvointitoimialan hallinnolta, Turku Energia Sahkdverkot
Oy:lta, Turku Energia Lamp6 Oy:lta, Turun Vesihuolto Oy:lIta, Varsinais-Suomen aluepe-
lastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskukselta, puo-
lustusvoimilta, sek& Museovirastolta.

Nahtavilldolo aikana on tullut 18 muistutusta ja 14 lausuntoa. Esitetyt muistutukset ja
lausunnot seka naihin annetut kaupunkisuunnittelun vastineet on esitetty asemakaava-
selostuksen liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa. Vuorovaikutusraportissa on
myoOs kuvaus asemakaavan valmistelun yhteydessa toteutetusta vuorovaikutuksesta.

Muistutusten keskeisimmat aihealueet liittyivat liikenneasioihin, likennemallinnuksiin ja
likenneturvallisuuteen, ruuhkautumisen hallintaan, rakentamisen mahdollisista haitoista
ymparoivien talojen perustuksille ja ndiden vaikutusten seurannasta seka mahdollisten
haittojen korvaamisesta. Lisaksi muistutukset koskivat rakentamisen korkeutta ja varjos-
tumista. Annetut lausunnot koskivat kaukolammon runkolinjan siirtoa, muuntamotarpeita
alueella, vesihuollon jarjestelyistd asemakaavassa, pelastuslaitoksen toimintaedellytys-
ten turvaamista onnettomuustilanteissa, paivakodin ja koulutontin kayttdéa seka tahan
littyvan ulkoliikuntatarpeen osoittamista, yleiskaavan mukaisuutta seka viheralueita ja
hulevesiasioiden huomioimista asemakaavassa kuten myds maaperaan ja rakennetta-
vuuteen liityvista asioita, suojellun radioaseman karaktaaria osana asemakaavaa. Li-
saksi lausuttiin monipuolisesta asumisesta alueella ja erityisesti vanhusvaeston asumis-
mahdollisuuksista alueella.

Luvussa 4.4.8 on esitetty tarkemmin annettujen muistutusten johdosta tehdyt tarkistuk-
set asemakaavaan.

Vuorovaikutusraportti on asemakaavaselostuksen liitteena 4.
4.4.7 Nahtavilla olo

Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 19.4.-18.5.2021. Kaavaehdotus asetettiin uudelleen
nahtaville 31.5.-29.6.2021 teknisen syyn (pohjakaavan laajuus) johdosta. Kaavaehdotuk-
sen pohjakarttaa on laajennettu, muita muutoksia kaavaehdotukseen ei tehty uudestaan
nahtaville asettamiseksi. Uudestaan asetetun nahtavillaolon aikana ei saapunut uusia
muistutuksia tai lausuntoja

Nahtavillaolo aikana on tullut 18 muistutusta ja 14 lausuntoa. Esitetyt mielipiteet, muistu-
tukset ja lausunnot seka naihin annetut kaupunkisuunnittelun vastineet naihin on esitetty
asemakaavaselostuksen liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa. Vuorovaikutusra-
portissa on myos kuvaus asemakaavan valmistelun yhteydessa toteutetusta vuorovaiku-
tuksesta. Vuorovaikutusraportti on asemakaavaselostuksen liitteena 4.

Kaavaehdotus ja vastineet muistutuksiin hyvaksyttiin kaupunkiymparistolautakunnassa
7.12.2021 §475 ja samalla kaava asetettiin kolmannen kerran nahtaville 13.12.2021-
11.1.2022. Nahtavilldoloaikana jatettiin 2 muistutusta. Muistutuksiin ja ennen kaavan
kolmatta nahtavilla oloa jatettyihin viiteen mielipiteeseen on annettu vastineet selostuk-
sen liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa.
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4.4.8 Ehdotuksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Pihlajaniemen projektiryhman (kaavoitus, tonttipalvelut, liikenne-, katu-, yleisten aluei-
den ja hulevesisuunnittelun, sekad kunnossapidon ja rakennuttamisen) yhteisena tavoit-
teena oli suunnitella ja suunnitteluttaa kaava-alueen yleisten alueiden, katu- ja infran
yleis- ja toteutussuunnittelu samaan aikaan kaavaehdotuksen valmistelun kanssa. Ta-
voitteena oli avoin hulevesien kasittely, seka kevyempi ja kustannustehokas katu- ja inf-
rarakentaminen.

Asemakaavan yhteydessa on laadittu asemakaavatasoinen hulevesisuunnitelma yleis-
ten alueiden osalta (liite 12) seka liikennesuunnitelma (liite 18), Katanpaanpuiston yleis-
suunnitelmaselvitys (liite 19) Katanpaanpuiston yleissuunnitelma (liite 20) seka lisaksi
Pihlajaniemen yleisten alueiden suunnitteluohje (liite 21).

Ennen asemakaavaluonnoksen hyvaksymista laadittiin maankayton yleissuunnitelma
asemakaavan laadinnan tueksi. Maankayton yleissuunnitelma laadittiin huomattavasti
laajemmalle alueelle kuin asemakaavaluonnoksen suunnittelualue. Maankayton yleis-
suunnitelman suunnittelualueen laajuus on noin 30 ha. Pihlajaniemen alueen asema-
kaavaluonnos hyvaksyttiin 11.2.2020 § 34 kaupunkiymparistdlautakunnassa. Asema-
kaavaehdotukseen on tehty asemakaavaluonnoksen jalkeen tarkennuksia valmistelu-
tyon aikana. Muutokset perustuvat myods saatuun asukaspalautteeseen.

Keskeisimmat muutokset asemakaavaluonnoksesta asemakaavaehdotukseen ovat seu-
raavat:

- Vahaheikkilantien etelareunassa sijaitsevaa korttelirakennetta (asemakaavaehdotuk-
sessa korttelit 10 ja 11) on siirretty eteldan pain ja samalla asemakaavaluonnok-
sessa olleiden korttelien korkeimpien rakennusten kerroskorkeuksia on laskettu kah-
deksasta seitsemaan kerrokseen. Vahaheikkilantien etelapuolelle on lisatty kevyen
likenteen yhteydet liséksi seka asemakaavakartassa osoitettu tdydennettava/istutet-
tava/sailytettava puurivistd asemakaavassa. Liséksi asemakaavaluonnoksessa esi-
tetyn AL-korttelin keskimmainen kortteli on korvattu mahdollisella rakenteellisena py-
sakointirakennuksella, jonka johdosta korttelin rakennusoikeus on laskenut ja kysei-
sen korttelin korkeus on madaltunut. Pysakdintirakennus on mitoitettu viisikerrok-
siseksi asemakaavaehdotuksessa. Asemakaavaluonnoksessa ollut asuntokortteli oli
6-8 kerroksinen. AL-korttelin toteutuksen yhteydessa saadaan tarvittavat mitoitustie-
dot pysakoinnin jarjestamiseen ja pysakointitilan laajuuden mitoittamiseen tapauk-
sessa, jossa kauppa tulee tai vastaava maara toteutetaan asuntorakentamisena. AL-
korttelin maksimikerrosluku on seitseman kerrosta.

- Rykmentintien ja (asemakaavaehdotuksessa Esikunnankatu) risteys on esitetty T-
risteyksena ja varaus kiertoliittymalle poistettu

- Toriaukealle on osoitettu oma korttelialue KL-1 paviljonkimaiseen liikerakentamiseen

- YO-kortteli on nimetty asemakaavaehdotuksessa P-1 kortteliksi. Kortteli P-1 lansi-
puoli on osoitettu luonnontilaiseksi lahivirkistysalueeksi VI-1s. Koulun ja paivakodin
kayttoon osoitettu korttelialue P-1 on pienentynyt. P-1 korttelialue on edelleen laaja

- Vahaheikkilantielle etelaosaan lisatty kevyen liikenteen kaistat ja sekad asemakaava-
kartassa osoitettu tdydennettava/istutettava/sailytettava puurivistd

- Asemakaavaluonnoksessa ita-lansisuunnassa oleva ensimmaisen poikkikadun (ase-
makaavaluonnoksessa "kauppakatu”) katulinjausta on asemakaavaehdotuksessa
(Lippueenkatu) muutettu kohtisuoraksi kohti Puistomaentietd suoraan

- Koko asemakaava-alueella on tarkistettu rakennusoikeuden maaria ja ne ovat pie-
nentyneet alaspain arviolta 15 % asemakaavaluonnokseen nahden. Asemakaa-
vassa on mahdollista rakentaa kerrosalan lisdksi yhteis- ja aputilat (tark. asemakaa-
van maarayksissa)

- Asemakaavaehdotuksen aluetehokkuus on laskenut asemakaavaluonnoksesta vas-
taavasti hieman
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Asemakaavaehdotukseen (1.11.2021) on tehty annettujen muistutusten ja lausuntojen
pohjalta seuraavat tarkistukset:

Rakennusoikeus ja kerrosluku:

- Korttelin 14 tontin 3 kerroslukua on laskettu kahdeksasta kerroksesta seitsemaan.
Vastaavasti tontin 3 rakennusoikeus on pienentynyt 3170 k-mZ:sta 2 800 k-mZ:iin.

- LPA-1 (korttelit 15 ja 18) mitoitusta on hieman tarkistettu rakennusalan osalta mah-
dollistamaan vaiheittain rakentaminen. Lisaksi LPA-1 kortteleihin 15 ja 18 on osoi-
tettu kokonaisrakennusoikeus 11050 k-m? per laitos. Asemakaavan rakennusoikeus
nousee taman teknisen merkintamuutoksen johdosta vastaavasti.

Asemakaavamaaraykset:
- Asemakaavamaarayksia on tarkennettu seuraavilta osin:
o AL-korttelin kaavamerkintd on muutettu AL-1
o AL-1 korttelin rakennusoikeus on laskettu 23 000:sta 22 000:een kerrosne-
lidmetriin.
o Korttelin AL-1 pi-a1 maarays on muutettu pi-a3 maaraykseksi tdsmentamaan
pysakointitilan rakentamista korttelissa
o Lisatty AL-1 kortteliin maarays, etta kortteliin saa sijoittaa erityisryhmien asu-
mista

- Korttelin 12 (AK) kaavamerkintd on muutettu AK-1 maaraykseksi sallien erityisryh-
mien asumisen sijoittamisen kortteliin

- ET-1 korttelien sijainnit ja mitoitus tarkistettu vastaamaan Turku Energian lausuntoa

- Korttelien 20 ja 23 (AK) kaavamerkintd on muutettu AK-2 sallien paivakodin rakenta-
misen kortteliin.

- Korttelissa 23 paivakodin rakentaminen on velvoittavaa ja tama on osoitettu pk-700
merkinnalla.

- Kaavan meluselvityksen aluetta laajennettiin muistutusten johdosta, vuoden 2050
liikenne-ennusteen mukaan liikkenteen melu saattaa nousta laheisten Rykmentintien
omakotitalojen pihoilla yli 55 dB. Taman johdosta karttaan lisattiin maarays, jonka
mukaan katualueelta aiheutuva paivamelutaso saa viereisen asumiseen varatun
korttelialueen tonttien padosalla olla korkeintaan 55 dBA. Melusuojauksen tarkempi
suunnittelu tehdaan katusuunnittelun yhteydessa.

Edella mainitut muutokset korttelien korkeuksissa ja massoittelussa vahentavat varjois-
tumista sekd parantavat alueen viihtyisyytta seka kulkuyhteyksia kortteleihin. Lisaksi tar-
kennetut maaraykset ovat selkedmpia ja yksiselitteisempia. AK-kaavamerkinnan laajen-
taminen kortteleissa 12 (AK-1) ja korttelissa 10 (AL-1) erityisryhmien tarkoituksiin moni-
puolistaa asumisvaihtoehtoja Pihlajaniemessa seka vaikuttaa tapauskohtaisesti kaytto-
tarkoituksesta riippuen vaadittaviin pysakdintimaariin kortteleissa. Rakennusoikeuden
merkitseminen pysakadintirakennusten kortteleihin 15 ja 18 (LPA-1) nostaa teknisesti
asemakaavan kokonaisrakennusoikeutta yhteensa pysakaointirakennusten osalta 22 100
k-m?2.

4.4.9 Ehdotuskasittely
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Maankayttd Pihlajaniemessa perustuu umpikorttelirakenteeseen, eri mittakaavojen ker-
roksellisuuteen. Umpikorttelit rajautuvat korttelin joka puolella ymparoiviin katuihin tai
kulkuyhteyksiin. Korttelit eivat ole muurimaisia blokkeja, vaan umpikorttelin rakennusten
korkeudet vaihtelevat paasaantoisesti kolmesta kahdeksaan, jolloin pystytdan hyddynta-
maan auringon valoa maksimaalisesti ja samalla luomaan tuulilta suojaisia sisapihoja.

< e 5 € < -
Kuva 35. Asemakaavaan liittyva havainteellinen viitekuva maankaytdsta. Punaisella
koviivalla asemakaavan rajaus. (Ajak arkkitehdit, 29.3.2021)

l;at-

Korttelissa 13 koilliskulmassa on yksi rakennus kymmenkerroksinen. Korttelin yksittaiset
talot voivat vaihdella arkkitehtuurinsa ja kokonsa puolesta merkittavasti toisistaan. Nain
mahdollistetaan elava ja vaihteleva kaupunkikuva ja samalla voidaan vastata erilaisten
asuntojen tarpeeseen joustavasti. Umpikorttelimainen rakentaminen luo vankan kaupun-
kirakenteen, jossa toiminnot ovat lahekkain ja eri osien kayttd sopeutuu tuleviin tarpei-
siin. Uudenlainen korttelirakenne luo ymparilleen myds miellyttdvaa ja mielenkiintoista
yhteista katutilaa luoden ihmisen mittakaavaista kaupunkia.

‘Ihmisten’ tilaa tavoitellaan

I

Erillisista rakennuksista ja -ryhmista ‘

sekoittuneisiin
toimintoihin ja luonteisiin
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Kuva 36. Korttelit voivat koostua erilaisista rakennuksista. Lisatietoja liitteesta 7. (Kau-
punkielamaa Visio Turku, Gehl Architects, 09/2019)

Kaveltava mittakaava ja vertikaalinen vaihtelu luovat elavaisia ja kiinnostavia katuja.
Asuinkortteleiden rakennusalan ja katualueen valille muodostuu korttelin ulkokehalla
luokkaa 1-4 m syva etupiha-alue, joka liittyy katurakenteeseen elavoéittavasti. Etupiha-
alueelle on mahdollista esimerkiksi terassirakenteiden kevytrakenteisten katoksien ja
pergoloiden sijoittaminen. Etupiha-alueella voi sijaita myds maantasokerroksen asunto-
jen sisaankaynteja. Asuinkortteleihin pyritdan koko kaava-alueella tavoitteellisesti luo-
maan mahdollisuuksia maantasokerrokseen asuntojen sijoittamiseksi.

Kuva 37. Viitteellinen esitys asemakaavan korttelin perusratkaisusta. Korttelien kerros-
luku polveutuu, mahdollistaen erilaisia muotoja ja rakennusmassoja. Etupihalla korttelin
ulkokehalla 1-4 m alue, johon voi sijoittaa mm. sisdankaynteja (vihrea alue). Korttelin si-
sapihalla on myos vastaava alue, johon voi sijoittaa asuntojen terasseja ja sisaankayn-
teja (tumman vihrea alue).

Asuntokorttelien sisadpihat ovat lahtokohtaisesti puolijulkisia, suojattuja ja asukkaiden yh-
teisia luoden turvallisen ja vehrean miljoén muodostaen mahdollisuuksia my6s sosiaali-
sille yhteyksille arjessa korttelin asukkaille. Korttelipihalle on myds mahdollista tehda
asuntojen pihoja, sisdankaynteja, terasseja seka pergoloita korttelin korttelipihan raken-
nuksiin rajautuvalle reunavyohykkeelle (ns. Sisapiha-alue). Korttelipihan keskialue on
toiminnallisesti kaikkien korttelien tonttien yhteinen. Rakennusten katolle saa sijoittaa te-
rasseja, kattosaunoja seka puutarhoja kuten myos uusiutuvan energian hyédyntamiseen

tarkoitettuja laitteistoja.
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Kuva 38. Erilaiset asumistyypit on mahdollista yhdistaa rakennuksessa ja/tai jokaisessa
korttelissa.

Valtaosa asemakaavan kortteleista on asuinkerrostalojen korttelialueita (AK). Lisaksi on
AK-1 ja AK-2 korttelialueet. AK-1 kortteliin saa asuinrakentamisen lisaksi rakentaa eri-
tyisryhmien asumista. AK-2 korttelialueelle kortteliin 20 saa sijoittaa paivakodin ja kortte-
liin 23 tulee toteuttaa vahintdan 700 k-m? laajuinen paivakoti. Lisaksi asemakaavan poh-
joisosassa on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL-1). Luoteiskulman tori-
aukealla on oma pieni liikerakennusten korttelialue (KL-1). Alueen italaidalla on yleisten
rakennusten korttelialue opetustoimintaa ja paivakotia varten (P-1). Lisdksi asemakaa-
van italaidalla on asuinrakennusten korttelialue (A).

Alueen asuinkerrostalojen korttelit muodostuvat paasaantodisesti siten, ettad kunkin kortte-
lin korkeimmat rakennukset sijoittuvat korttelin pohjois- ja itapuolelle madaltuen lounaa-
seen kohti. Alueen keskelle toteutetaan toiminnallinen hulevesipuisto, johon asuinkortte-
lit- ja autopaikkojen korttelialueen (LPA-1) korttelit 15 ja 18 rajautuvat. Hulevesipuiston
reunoilla kulkevat kevyen liikenteen reitit, jotka toimivat myos virkistys-, huolto- ja pelas-
tusteina.

Autopaikoitus tapahtuu AK, AK-1, AK-2 ja AL-1 kortteleissa paaosin maan paalla olevan
sisdpihan kannen alla ja/tai rakennusten rungon alla seka pysakaointilaitoksissa, jotka ra-
kennetaan asemakaavaan osoitetuille LPA-1 korttelialueille. Korttelialueilla AK, AK-1,
AK-2 ja AL-1 on rakennettava vahintaan yksi autopaikka kutakin asuinkerrosalan 1/120
k-m? ja Ara-tuotannossa 1/135 k-m? kohti. Korttelin 14 autopaikat sijaitsevat LPA-1 (18)
pysakodintirakennuksessa. Asuinrakennusten korttelialueella A on rakennettava 1
ap/asunto maantasopysakointina LPA-2 alueella. Vieraspysakainti sisaltyy pysakainti-
normiin. Asemakaavaa on valmisteltu seka tontinluovutuskilpailu pidetty korttelien 11, 13
ja 14 osalta ennen kaupunginhallituksen hyvaksymaa pysakoéinnin mitoitusohjetta
8.2.2021 § 71.

Kortteleihin on osoitettu asemakaavassa kivijalan liiketiloiksi 2290 k-m? (kaavamerkinta
alleviivattu m-kirjain).

Alueelle on kaavoituksen kuluessa laadittu katujen yleissuunnitelmat ja sovitettu ka-
tujarjestelyt, jalankulku- ja pyorareitit seka autopaikoitus tulevaan hulevesijarjestelmaan.
Yleissuunnitelmissa on maaritelty ja mitoitettu katualueiden sisalto eri tarkoituksiin, auto-
paikoituksen tarpeet sekd myos keskeiset jalankulku- ja polkupyoratiet. Suunnitelmissa
on selvitetty myods alueen korkeusasemat seka pelastustieyhteydet. Yleissuunnitelmat
tarkentuvat vield asemakaavan valmistuttua jatkosuunnittelussa katu- ja yleisten aluei-
den rakennussuunnitelmissa.
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Asemakaavamuutosehdotukseen sisaltyy AK, AK-1-, AK-2, A, AL-1, KL-1, P-1, VP-, VL-
1, LPA-1, LPA-2, ET-1 korttelialueita seka katualueita. Maankaytto jakautuu kaavaehdo-
tuksessa naiden kesken seuraavasti:

AK-1 asuinkerrostalojen korttelialue yhteensa 0,37 ha (5,7 %)

AL-1 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue yhteensa 0,98 ha (15,3 %)

AK-2 asuinkerrostalojen korttelialue yhteensa 1,17 ha (18,3 %)

A asuinrakennusten korttelialue yhteensa 0,32 ha (5,1 %)

AK asuinkerrostalojen korttelialue yhteensa 3,57 ha (55,6 %)

AK-1, AK-2, AK, A, AL-1 yhteensé& 6.4 ha (34.6 %)

KL-1 liikerakennusten korttelialue yhteensa 0,05 ha (0,24 %)
VP puisto yhteensa 2,05 ha (85%)
VL-1/s puisto yhteensa 0,36 ha (15 %)

VP + VI -1/s yhteensé 2,41 ha (13,0 %)

LPA-1 autopaikkojen korttelialue yhteensa 0,54 ha (72,6 %)
LPA-2 autopaikkojen korttelialue (maanvarainen) yhteensa 0,2 ha (27,4 %)

LPA-1 + | PA-2 yhteensd 0,74 ha (4,0 %)

ET-1 alue yhteensa 0,02 ha (0,11 %)

P-1 palvelurakennusten korttelialue yhteensa 0,55 ha (3 %)
Kadut, tiet, joukkoliikennekadut (katualue) yhteensa 8,4 ha (45 %).
Yhteensa 18,5 ha 100 %.

Mitoitus:

Kaava-alueen pinta-ala yhteensa 18,5 ha. Rakennusoikeutta muodostuu asemakaa-
vassa yhteensa 183 200 k-m?. Suojeltavalle rakennukselle 1 kpl (radioasema) on osoi-
tettu rakennuksen nykyista laajuutta vastaava rakennusoikeus (260 k-m?). Tyopaikkoja
alueelle tulee luokkaa 100-200. Alueen asukasmaaraksi arvioidaan luokkaa 2500-3000
asukasta.



Pinta—ala Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Kortteli-

Tehokkuus
ha % % k-m2 ek
AK-1 @.3652 5.7@ lalaae 2.77
AL-1 @.9766 15.26 22788 2.32
AK-2 1.16591 18.26 26868 2.38
A @.3218 5.83 22080 @.68
AK 3.5689 35.75 94548 2.65
A yhteensk 6.4016 108.08 34.55 156488 2.44
KL-1 @.8446 108.08 30a @.67
K yhteensk @.8446 108.08 @.24 308 a.67
VP @.2081 8.64
VL-1-5 @.3625 15.84
VP 1.8391 76.32 1o a.81
v yhteensk 2.4098 lo@.08 13.91 188 a.e8
LPA-2 @.2019 27.39
LPA-1 @.5353 72.61 22188 4.13
L yhteensk @.7372 108.08 3.98 22188 3.8
ET-1 @.8285 108.08
E yhteensk @.8285 108.08 @.11
P-1 @.5488 108.08 4380 a.78
P yhteensk @.5488 108.08 2.96 4380 @a.78
Joukkol. kadut 8.3639 log.e8
KADUT, TIET 8.3639 108.08 45.15
KAAVA-ALUE yht. 18.5263 183208 8.99|

Taulukko 2. Asemakaavan merkittyjen korttelialueiden rakennusoikeuden jakautuminen
pinta-aloittain seka vastaavat korttelitehokkuudet asemakaavassa.
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Rakennusoikeudet k-m? jakautuvat kortteleittain seuraavasti (lisdksi asuinkortteleissa ole-
van liiketilan/paivakodin maara, paivakoti korttelissa 23 (AK-2):

Korttelit| Kaavamerkinta Rak.oikeus Liketilat klggfa- Rak.oik. yht.
9 KL-1 300 300
10 AL-1 22000 700 22700
11 AK 16790 170 16960
12 AK-1 10000 100 10100
13 AK 16260 150 16410
14 AK 14300 170 14470
15 LPA-1 11050 11050
16 AK 13800 100 13900
17 ET-1 0
18 LPA-1 11050 11050
19 AK 11600 100 11700
20 AK-2 15700 15700
21 AK 13000 100 13100

22 ET-1
23 AK-2 10200 700 10900
24 P-1 4300 4300
25 AK 8000 8000
25 A 2200 2200
180 550 2290 182 840

Taulukko 3. Korttelit asemakaavassa ja niita vastaavat kaavamerkinnat seka paakayttotar-
koituksen mukainen rakennusoikeus (k-m?). Lisaksi kortteleissa sijaitsevat liiketilojen ra-
kennusoikeus (k-m?). Liiketiloja kortteleissa on osoitettu 2290 k-m?. Lisaksi korttelissa 23
(AK-2) on osoitettu paivakodin rakentamiseksi kortteliin 700 k-m? (laskettu taulukossa lii-
ketilaksi) ja korttelissa sijaitsevalle asemakaavalla suojeltavalle vanhalle radioasemalle
(sr-1) 260 k-m?, joka vastaa nykyisté olemassa olevaa laajuutta. VP puistoalueella (Katan-
paanpuisto) on osoitettu sijoitettavaksi paviljonkirakennukseen 100 k-m?. Kaava-alueen
rakennusoikeus on siten yhteensa 183 200 k-m?.

Korttelin 10 (AL-1) rakennusoikeus sallii 22 000 k-m? vastaavan maaran kohdistamisen
kerrostalomaiseen asuntotuotantoon sekd mahdollistaa kaupan vahittaisyksikon seka lii-
ketilojen sijoittamisen ja toteuttamisen kortteliin. Asemakaavamaarayksessa on edellytetty
700 k-m? vastaavan maaran sijoittamisen toriaukealle avautuvalle katutasolle. Kokonaisra-
kennusoikeus sisaltada siis mahdollisen kaupan vahittaisyksikdn rakennusoikeuden seka
asumiseen kohdistuvan rakennusoikeuden.

Korttelitehokkuus e vaihtelee valilla 0,7-2,8 (AK-1, AK2, AK, A, AL-1).

Mitoitus on esitetty tarkemmin tilastolomakkeessa (liite 3).

Katujen ja liikennealueiden kuvaus

Pihlajaniemen alueen autoliikenteen yhteydet paakatuverkolle kulkevat pohjoisessa Ryk-
mentintien ja Vahaheikkilantien nykyisen risteyksen kautta seka lopputilanteessa ete-
lassa uuden risteyksen kautta Hirvensalon puistotielle. Pihlajaniemen etelainen risteys
Hirvensalon puistotielle palvelee ensi sijassa alueen eteldosaa, jota ei viela tassa vai-
heessa kaavoiteta. Eteldinen risteys voidaan toteuttaa myéhemmin rakentuvaksi suunni-
tellun alueen eteldosan yhteydessa tai asemakaava-alueen rakentamisen edetessa kohti
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kaava-alueen etelaisia kortteleita. Vahaheikkilantien ja Hirvensalon puistotien yhdistavan
Esikunnantien lapiajoa Vahaheikkilantien ja Hirvensalon puistotien valilla rajoitetaan 1api-
ajokielloin sekd mahdollisesti katualueen korotuksin ja pintamateriaalien avulla.

Rykmentintien ja Vahaheikkilantien risteykseen seka uuteen etelaiseen risteykseen tulee

likennevalot liikenneturvallisuus- ja sujuvuussyista. Risteysten
suutta parannetaan kaantymiskaistoilla ja valo-ohjauksella.

toimivuutta ja turvalli-
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Kuva 39. Ajoneuvoliikenne kaava-alueella

&/

Pihlajaniemen alueelta tulee pydra- ja jalankulkuyhteydet Hirvensalon puistotien ja Va-
haheikkilantien risteykseen Hirvensalon puistotien yli Majakkarannan puolelle ja Vaha-
heikkilantien yli keskustan suuntaan. Rykmentintien risteyksesta paasee yli keskustan
suuntaan ja Vahaheikkilantien pohjoispuolen ita-lansi -suunnan pyoraliikenne- ja jalan-

kulkuyhteydelle.
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S MERKINTOJEN SELITYKSET
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Kuva 40. Pydraliikenne kaava-alueella

Pydoraliikenteelle syntyy uusi yhteys Pihlajaniemen |api Hirvensalon suunnalta Vahaheik-
kilantielle, kun eteldinen risteys ja Esikunnantien eteldosa toteutuvat. Esikunnantien var-
teen tulee yksisuuntaiset pyoratiet. Lisaksi Hirvensalontien itdreunalle tulee kaksisuun-

tainen pyoratie. Muualla Pihlajaniemen katuverkolla pyoraliikenne kulkee ajoradalla. Au-

toliikenteen katujen reunaan tulee jalkakaytavat.
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Kuva 41. Leikkauskuva Esikunnankadulta.
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Hirvensalon puistotien runkobussilinjan Majakkarannan pyséakeille on yhteydet Hirvensa-
lon puistotien ja Vahaheikkilantien risteyksen suojateiden kautta. Etelaisemmille Pihlaja-
niemen pysakeille paasee Reelinkikadun ja myéhemmin Esikunnankadun etelaisen ris-
teyksen suojateiden kautta. Rykmentintien pohjoispaassa on varauduttu bussipysakkei-
hin.

Autopaikat

Autopaikkoja on varattava vahintaan seuraavasti AK, AK-1, AK-2 ja AL-1 -korttelialueilla:

- Asunnot 1 ap / 120 k-m?

- Tehostettu erityisasuminen 1 ap / 400 k-m?

- Opiskelija-asuminen 1 ap / 210 k-m?

- Muu erityisasuminen 1 ap / 135 k-m?

- Valtion pitkan korkotuen vuokratuotanto ja asumisoikeustuotanto 1 ap / 135 k-m?.
Liike-, toimisto- ja palvelutiloille 1 ap / 120 k-m?

- Paivittaistavarakaupalle tai paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle 1 ap / 50 k-m?, tai
toiminnan vaatima maara

P-1-korttelialueella:
- Palvelurakennusten korttelialueella tarpeen mukaan

A-korttelialueella:
- 1ap/asunto

KL-korttelialueella:
- 1 ap/ 120 k-m? tai toiminnan vaatima maara. KL-korttelin autopaikat jarjestetaan AL-
korttelissa.

Edella olevat autopaikkavaatimukset eivat koske sallitun rakennusoikeuden lisaksi ra-
kennettavia tiloja. Vieraspysakaointi sisaltyy pysakointinormiin. Autopaikoitus tapahtuu
AK, AK-1, AK-2 ja AL-1 kortteleissa paaosin maan paalla olevan sisdpihan kannen alla
jaltai rakennusten rungon alla seka pysakointilaitoksissa, jotka rakennetaan asemakaa-
vaan osoitetuille LPA-1 korttelialueille. Korttelin 14 autopaikat sijaitsevat LPA-1 (18) py-
sakointirakennuksessa. Asemakaavaa on valmisteltu seka tontinluovutuskilpailu pidetty
korttelien 11, 13 ja 14 osalta ennen kaupunginhallituksen hyvaksymaa pysakoinnin mi-
toitusohjetta 8.2.2021 § 71. Asuinkortteleihin on osoitettu asemakaavassa kivijalan liike-
tiloiksi 2290 k-m?.

Jos tontin omistaja tai haltija osoittaa pysyvasti liittyvansa yhteiskayttdautojarjestelmaan
tai muulla tavalla varaavansa yhtion asukkaille yhteiskayttdautojen kayttomahdollisuu-
den, autopaikkojen vahimmaismaarasta voidaan vahentaa 5 autopaikkaa yhta yh-
teiskayttdautopaikkaa kohti, yhteensa kuitenkin enintdan 10 % maaritetysta velvoitepaik-
kojen kokonaismaarasta. Rakennuslupavaiheessa lupaa hakevan tulee osoittaa palvelun
toimivuus kohteessa, muuten paikkoja ei voi vahentaa. Tontin omistajan tai haltijan tulee
esittda yhteiskayttoyrityksen kanssa tehty jatkuva, vahintaan viideksi vuodeksi tehty so-
pimus, jossa yhteiskayttoyritys sitoutuu toimittamaan taloyhtidlle niin monta yh-
teiskayttoautoa kuin siella on niille varattuja paikkoja. Mikali yhteiskayttojarjestelysta luo-
vutaan osittain tai kokonaan, on puuttuvat velvoiteautopaikat toteutettava tai jarjestettava
muualta kohtuullisen etaisyyden paassa kiinteistosta.

Alueelle muodostuu muodostuu autopaikkoja arviolta noin 1200 kappaletta. Kaikki auto-
paikat yhteensa noin 1400.
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Polkupyoravaatimukset AK, AK-1. AK-2, A- ja AL-1-korttelialueilla:

Asunnoissa 1 pp /30 k-m?. Py6rapaikoista vahintaan 50 % tulee sijaita katetussa ja lukit-
tavassa tilassa, joka on esteettomasti saavutettavissa. Kortteliin on lisaksi varattava
riittavat tilat polkupyérien huoltoa varten. Liike-, palvelu- ja toimistotilojen osalta 1 pp / 70
k-mZ. Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa tai paivittdistavarakauppa 1 pp / 150 k-m? .

Polkupydrapaikkoja alueelle muodostuu noin 5 000 kpl.
Jatehuolto tapahtuu alueen ajoratojen kautta.

Muu lyhyaikainen huolto tapahtuu alueen katujen kautta. Pelastusliikenne hoidetaan
muun ajoneuvo- ja huoltoliikenteen yhteyksien kautta. Pelastusliikenne tapahtuu kortte-
lien ulkokehaltad kaduilta. Korttelin sisalta pelastautuminen tapahtuu omaehtoisesti esi-
merkiksi parvekeluukuin. Lisaksi hulevesipuiston jalankulku- ja pyérayhteydet mitoite-
taan pelastusajoneuvoille riittavan tilaviksi ja kantaviksi. Pelastusajo alueen keskella si-
jaitsevan puiston puolelle tapahtuu alueen etelaosasta kohti pohjoista.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Alue saadaan kayttéon uudisrakentamisella, joka ominaisuuksiensa puolesta sopii alue-
kokonaisuuteen. Asemakaavan mukainen rakentaminen eheyttda yhdyskuntaraken-
netta, hyddyntaa osin nykyista infrastruktuuria, hyddyntaa julkisen liikenteen yhteyksia ja
vahvistaa kayttdedellytyksia ja tukee palvelurakennetta.

Asuin- ja tyopaikkamaarien lisdantyminen edistaa kaupungin elinvoimaisuutta ja paran-
taa palvelujen saatavuutta. Alueen toteuttamisessa huomioidaan Turun kaupungin ta-
voitteet monipuolisesta asuntotuotannosta asunto- ja maapolitikan osalta. Asemakaava-
maarayksissa on perheasuntovaatimus, jossa asuinrakennusten huoneistoalasta on va-
hintdan 20 % toteutettava vahintaan kahden makuuhuoneen huoneistoina.

Alueen kaavoitusty6ta on tehty kumppanuuperusteisella kaavoitusmallilla. Syksylla 2020
pidettiin kolmesta alueen rakentamisen aloittavasta korttelista (korttelit 11, 13, 14) tontin-
luovutuskilpailu (hinta- ja laatukilpailu). Kortteleiden voittajien kanssa on valmisteltu ase-
makaavaa yhteistydssa kyseisten korttelien osalta. Kilpailun voittajat ovat sitoutuneet to-
teuttamaan voittaneen suunnitelmansa annettua laatutasoa noudattaen. Kilpailun voitta-
jat sopivat keskenaan yhteistoiminnassa pysakointilaitoksen LPA-1 (kortteli 18) toteutta-
misesta.

Tontinluovutuskilpailuiden voittajaryhmat ovat seuraavat:

Kortteli 11 (kilpailualue 1)

Kuva 42. Pohjola Rakennus Oy Suomi. Yhteistydkumppaneina NREP Oy. Suunnittelija
Schauman Arkkitehdit, "Niemikortteli”.
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Kortteli 13 (kilpailualue 2)

Kuva 43. Rakennusliike Lapti ja YH-Kodit Oy. Suunnittelija Lunden Achitecture Com-
pany, "Kanaalinpiha”.

Kortteli 14 (kilpailualue 3

“f{"’, :?l’ g “l"{{\\qw

Kuva 44. Sénska Talonrakennus Oy. Suunnittelijé Arkkitehtitoimisto AJAK & Nomaji,
"Luontoruutu”.

Kaavamaarayksin ja kilpailun voittajien antaman laatusitoumuksen osalta varmistetaan
laatutason toteutuminen yhteistydssa kilpailun voittaneiden hankkeiden ja rakennusval-
vonnan kanssa. Asemakaavamaarayksissa on esitetty kilpailun voittaneiden hankkeiden
lopullisen projektisuunnitelman toimiminen rakentamistapaohjeena asemakaavan toteut-
tamisessa. Lisdksi koko asemakaava-alueelle on laadittu ohjeellinen korttelisuunnitelma-
ohje, joka ilmentda asemakaavan henkea ja ohjeellisia suunnitteluratkaisuja kortteleille
(liite 23). Lisaksi on laadittu yleisten alueiden laatusuunnitelma tarkemman yleisten alu-
eiden suunnittelun lahtétiedoksi (liite 21.).

Asemakaava toteuttaa lainsdadanndn asettavia tavoitteita mm. seuraavin osin: Valta-
kunnallisesti merkittdvan rakennettuihin kulttuuriympardoistoihin (RKY) osoittamien arvo-
jen sailymiseen on kiinnitetty huomiota kaavamaarayksissa. Asemakaavamaarayksissa
esitetdan suojeltavaksi asemakaava-alueella sijaitseva vanha radioasema. Asemakaa-
vamaarayksella sr-1 kulttuurihistoriallisesti merkittdva rakennus. Rakennusta tai sen
osaa ei saa purkaa eika siina saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai muutostoita, jotka
tarvelevat rakennuksen ominaispiirteitd. Rakennus- ja toimenpideluvissa on kuultava
museoviranomaista. Rakennukseen saa sijoittaa muitakin kuin tontin paakayttotarkoituk-
senmukaisia tiloja. Padosa alueesta sisaltyy valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin
kulttuuriymparistéihin (RKY) kuuluvaan Heikkilan kasarmialueeseen, vaikka suurin osa
suojeltavista rakennuksista jaakin edelleen puolustusvoimien vuokraamalle alueelle.
Luonnon monimuotoisuus on otettu huomioon muun muassa asemakaavamaarayksin.
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Kortteleille on osoitettu viherkerroin 0,8. Lisaksi alueen suunnittelussa on otettu huomi-
oon rankkasade- ja merivesitulvien mahdollisuus alueen keskiosaan sijoittuvan hulevesi-
puiston osalta.

— & Squares and "urban hinges’

4
1
Hig

High quality pavement (granite) with a distinct pattern
2 . Promenade
L _(‘. ‘ High quality pavement (brick)

Shared space street
Medium quality (concrete with granite details and plantings)

Shared space around the channel and park

Medium / high guality (concrete with granite details, edge to canal)

Streets with car traffic
Medium guality (concrete with granite details and road trees)

=]

Kuva 45. Viitteellinen kuva yleisten alueiden ja kulkuyhteyksien, ympariston laatupaino-
tuksista materiaalien osalta (Masu Planning 2021, Liite 21)

Lisaksi alueen yleisten alueiden suunnittelussa pyritaan sijoittamaan kasvi- ja puuistu-
tuksia mahdollisimman paljon yleisille alueille, kaduille ja hulevesipuistoon. Lisaksi hule-
vesipuistoon (Katanpaanpuisto) on mahdollistettu asemakaavassa leikkipuistojen raken-
taminen. Jokaisessa korttelissa tulee istuttaa vahintaan yksi (rym 16-18 cm) maayhtey-
della oleva puu. Kortteli nro 14 on taysin maayhteydella oleva. Jalankulun ja polku-
pyorailyn verkostoja on sijoitettu runsaasti alueelle, ja niiltd on jatkoyhteyksia eri puolille
kaupunkia. Terveydelle aiheutuvien haittojen ja riskien ennalta ehkaisemista edistetdan
kaavamaarayksilla, mm. melun osalta. Tarvittaessa myds pilaantunut maapera kunnos-
tetaan uuden kayttotarkoituksen vaatimalle tasolle.

Viherkerroin ja korttelipiha

limastonkestavan kaupungin suunnitteluoppaan mukaan viherkerroinmenetelma on kau-
punkisuunnittelijoille suunnattu ekologinen suunnittelutydkalu tonttien viherpinta-alan ar-
viointiin. Viherkerroinmenetelmassa kaavoittaja asettaa tontille viherkerrointavoitetason,
jonka pihasuunnittelija voi joustavasti tayttaa kayttamalla erilaisia viherelementteja, ku-
ten sailytettavaa ja istutettavaa kasvillisuutta, hulevesirakenteita ja erilaisia pinnoitteita.
Viherkerroinmenetelmassa huomioidaan eri viherelementtien ekologisuus, toiminnalli-
suus, maisema-arvo ja kunnossapito. Vihrean infrastruktuurin merkitys ilmastonmuutok-
seen sopeutumisessa korostuu kaupunkien tiivistyessa, silla kasvillisuus vahentaa tulva-
riskia, sitoo hiilidioksidia, viilentaa rakennetun ymparistdn lampdsaarekkeita ja lisaa kau-
punkitilan viihtyisyytta ja terveysvaikutuksia.

Viherkerroinmenetelma parantaa kaupungin edellytyksia sopeutua ilmastonmuutokseen
edistamalla tonttikasvillisuuden vihertehokkuutta ja riittavan viherrakenteen sailymista.
Sen avulla voidaan joustavasti arvioida ja kehittéda tapaa rakentaa tiivistd kaupunkiraken
netta, joka on ilmastomuutokseen sopeutunutta, vehreaa ja luo sosiaalisia arvoja pi-
haymparistoihin. Menetelma on kehitetty maankayton suunnittelun tueksi erityisesti kaa-
voittajien, maisema-arkkitehtien ja pihasuunnittelijoiden kayttoon. Kaavaehdotuksessa
esitetty viherkerroin tarkoittaa kdytanndssa sita, etta korttelin suunnittelussa on kiinni-
tettdva erityistd huomiota viherrakentamiseen ja hulevesien hallintaan. Viherkerroin
asettaa viherrakentamisen tavoitetason, joka voidaan saavuttaa erilaisilla menetelmilla.
Viherkertoimen kayttd on erityisen tarkeaa tiiviiksi rakentuvilla alueilla. Sen avulla voi-
daan varmistaa laadukkaan ja viihtyisan viherympariston toteutuminen. Korttelialueen
viherkerroin on 0,8. Mahdollisten viherkattojen toteuttamisessa tulisi pyrkia kayttamaan
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ensisijaisesti paikallisia mutta vahintaan kotimaisia luonnonvaraisia niitty- tai ketolajeja.
Viherkattojen toteuttamisessa hyddynnetty kotoperainen ja paikallista perimaa edustava
kasvilajisto yllapitaa luonnon monimuotoisuutta. Viherkatoilla menestyvat monet sellaiset
kasvilajit, jotka luontaisesti kasvavat kedoilla, jotka kaikki on luokiteltu aarimmaisen
uhanalaisiksi (CR, Critically endangered). Luokittelu perustuu Ymparistoministerion Suo-
men ymparistokeskuksella teettdmaan raporttiin luontotyyppien tilasta (Suomen ympé-
risté 5/2018. Suomen luontotyyppien uhanalaisuus 2018. Luontotyyppien punainen Kkirja.
Osa 1 ja Osa 2). Kayttamalla paikallista alkuperaa olevaa siemen- tai taimiainesta luo-
daan taantuvalle ja uhanalaiselle lajistolle kasvupaikkoja samalla kun rakennetaan hule-
vesien hallinnan viherrakenteita. Tietyt niityt- ja ketokasvit ovat myds monien uhanalais-
ten hydnteisten kuten perhosten esiintymisen edellytys. Mikali my6s uhanalainen hyén-
teislajisto alkaa hyodyntaa viherkattoja, voidaan viherkattojen kasvilajivalinnoilla jopa
kaantaa lajikato monimuotoisuuden lisdamisen suuntaan.

Korttelialueille on laadittava korttelikohtainen hulevesien hallinta- ja viivytyssuunnitelma,
joka on esitettava rakennusluvan yhteydessa. Kaikki korttelissa muodostuva hulevesi on
kerattava ja johdettava korttelikohtaisen jarjestelman kautta puisto- tai katualueella ole-
vaan yleiseen jarjestelmaan. Vetta lapaisemattéomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee vii-
vyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden
tulee olla 1 m3 / 100 m2 vettad lapaisematonta pintaa kohden. Velvoite koskee uudisra-
kentamista. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kulu-
essa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysjarjestelmien viivy-
tystilavuus ei saa tayttymisestaan tyhjentya alle 0,5 tunnissa. Kaavaehdotuksessa esi-
tetty viherkerroin tarkoittaa kaytannossa sita, etta tietty osa korttelien pinta-alasta on
tehtava hulevetta pidattavaksi tai 1apaisevaksi. Lapaisevien pintojen lisdksi kortteleissa
voidaan kayttaa erilaisia viivytysrakenteita, kuten uomia, painanteita, hulevesisailidita,
kivipesia, sadepuutarhoja, pidatys- ja viivytysaltaita, suodatuskaistoja jne.

Korttelipihasta tulee laatia pihasuunnitelma, jossa tulee esittdd mm. istutukset ja kau-
punkiviljely, hulevesien kasittely, leikki- ja oleskelualueet ja muut pihan toiminnat raken-
nuksineen ja rakennelmineen. Korttelialueen viherkerroin on 0,8. Mikali toisin ei ole kort-
telikohtaisesti maaratty, on korttelipihalle istutettava suoralla maayhteydella oleva
vahintaan yksi maanvarainen puu, jonka rungon halkaisija on istutettaessa metrin kor-
keudelta mitattuna vahintaan 16-18 cm. Korttelipihaa on tonttien yhteinen eika sita saa
tonteittain aidata.

Asemakaavan yhteydessa on laadittu asemakaavatasoinen hulevesisuunnitelma yleis-
ten alueiden osalta (liite 12).
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5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet
Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK, AK-1, AK-2)

Valtaosa asemakaavan kortteleista on asuinkerrostalojen korttelialueita (AK). Korttelien
rakennusoikeuden méaara vaihtelee 8000-16260 k-m?. Lisaksi on AK-1 ja AK-2 kortteli-

alueet. AK-1 kortteliin saa asuinrakentamisen lisaksi rakentaa erityisryhmien asumista.
AK-2 korttelialueelle kortteliin 20 saa sijoittaa paivakodin ja kortteliin 23 tulee toteuttaa

vahintdan 700k-m? laajuinen paivakoti.

Alueen asuinkerrostalojen korttelit muodostuvat paasaantoisesti siten, etta kunkin kortte-
lin korkeimmat rakennukset sijoittuvat korttelissa pohjois- ja itdpuolelle madaltuen lou-
naaseen kohti. Ajoneuvopysakadinti tapahtuu kortteleiden kansipihan tai rakennusrungon
alla seka rakenteellisissa pysakaintilaitoksissa LPA-1 ja maantasopysakointina kortteli-
alueella LPA-2 korttelin 25 osalta.

Korttelien kerrosluku vaihtelee paasaantoisesti kolmesta kahdeksaan kerrokseen. Kort-
telissa 13 on koilliskulmassa 10-kerroksinen rakennus. Asemakaavassa korttelin 23
korttelialueella sijaitsee entinen puolustusvoimien kaytdssa ollut radioasema. Radio-
asema esitetaan suojeltavaksi asemakaavalla. Asuinkerrostaloihin on mahdollista sijoit-
taa liiketiloja katutasoon. Osalle asuinkerrostalojen rakennusaloja tulee ehdottomasti si-
joittaa liiketiloja osoitetun rakennusoikeuden vahimmaismaaran verran katutasoon. Lii-
ketilat on merkitty asemakaavakarttaan ohjeellisena sijoituspaikkoina kortteleihin.

Asemakaavaan merkityn korttelin 25 (AK) osalta korttelin rakennusten on oltava kanta-
vilta rakenteiltaan seka julkisivuiltaan paaosin puuta. Asemakaavan muiden korttelien
osalta ei ole maaraysta kantavien rakenteiden materiaalista. Lahtokohtaisesti rakennus-
materiaaleilta vaaditaan korkeatasoisia laatuominaisuuksia. Rakennusten katuihin ja
puistoihin rajoittuvien julkisivujen tulee olla ainakin osittain materiaaliltaan tiilta tai puuta.
Korttelin 25 AK osalta ajoneuvopysakointi tapahtuu korttelien 25 AK ja A valissa maan-
tasopysakaointina.

Korttelipihalla sallitaan omatoiminen pelastautuminen. Pelastusajoneuvon nostopaikat
voidaan sijoittaa kaikkien ulkojulkisivujen puolilla. Asuinrakennusten huoneistoalasta on
vahintaan 20 % toteutettava vahintdan kahden makuuhuoneen huoneistoina.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet (AL-1)

Asemakaavan pohjoisosassa on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL-1).
Korttelialueelle on mahdollista sijoittaa korttelialueen lansipuolen rakennusmassaan
maantasokerrokseen paivittdistavarakaupan (vahittadiskaupan yksikko) ja siihen liittyvia
apu- ja huolto- ja varastointitiloja seka liike-, palvelu- tai toimistotilaa. Korttelin toiseen
kerrokseen saa sijoittaa my®os liike- palvelu tai toimistotilaa.

AL-1 korttelin kokonaisrakennusoikeus on asemakaavakartassa 22 000 k-mZ2. Paivittais-
tavarakaupan koko tasta kokonaisrakennusoikeudesta on arviolta luokkaa 2500-3000 k-
m?. Muita liike-, palvelu- tai toimistotilaa on osoitettu 700 k-m? jakautuen korttelin Pihla-
janiemen torin puolelle. Pienet liiketilat keskitetaan erityisesti katutasoon avautuen Pihla-
janiemen aukion suuntaan. Torin laidalla sijaitsevien rakennusten katutason tulee muo-
dostaa mahdollisimman yhtenainen liiketilojen kokonaisuus. Torille avautuvan maanta-
sokerroksen tilojen tulee olla korkeudeltaan vahintaan 4,5 m. Kerrosluku korttelissa vaih-
telee valilla V-VII, porrastuen matalammaksi kohti aukiota ja korttelin lounaiskulmaa. Vii-
rikdbnkujan puolella kerrosluku saa olla korkeintaan kuusi. Kortteliin saa rakentaa raken-
nusoikeutta ylittden pysakaointitilan, joka ei kuitenkaan saa erottua muusta massoittelul-
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taan selvasti muuta rakentamista matalampana. Vaihtoehtoisesti pysakdinnin voi toteut-
taa pihakannen alaisena 1-2 kerroksisena pysakdintind. Korttelin pysakointi voi tapah-
tua korttelin sisalla rakenteellisena ja/tai kansipihan alla. Kansipihat voivat olla kaksiker-
roksisia. Kaupan mahdollinen sijoittuminen ratkaisee valittavan suunnitteluratkaisun
seka mahdollisen pysakaointitilan mitoituksen.

Korttelipihalla sallitaan omatoiminen pelastautuminen. Pelastusajoneuvon nostopaikat
voidaan sijoittaa kaikkien ulkojulkisivujen puolilla. Asuinrakennusten huoneistoalasta on
vahintaan 20 % toteutettava vahintaan kahden makuuhuoneen huoneistoina.

Liikerakennusten korttelialue (KL-1)

Luoteiskulman toriaukealla on oma pieni liikerakennusten korttelialue (KL-1). Kortteliin
on merkitty rakennusoikeutta 300 k-m?. Liikerakennusten korttelialue, jolle saa rakentaa
liike-, ravintola-, myymala-, nayttely-, tai muita asiakaspalvelutiloja enintdan 300 k-m?2.
Mahdollinen paviljonkirakennus tulee suunnitella muuntojoustavaksi siten, etta sen
kayttdminen myds ravintolatoimintaan mahdollistetaan.

Asuinrakennusten korttelialue (A)

Asemakaavan italaidalla on asuinrakennusten korttelialue (A). Kortteliin saa rakentaa 2-
3 kerroksisia kaupunkimaisia rivitaloja/townhouse-tyyppisia pienkerrostaloja.

Asuinrakennusten huoneistoalasta on vahintaan 20 % toteutettava vahintaan kahden
makuuhuoneen huoneistoina. Asemakaavaan merkityn korttelin 25 (A) osalta korttelin
rakennusten on oltava kantavilta rakenteiltaan seka julkisivuiltaan paaosin puuta. Lahto-
kohtaisesti rakennusmateriaaleilta vaaditaan korkeatasoisia laatuominaisuuksia. Raken-
nusten katuihin ja puistoihin rajoittuvien julkisivujen tulee olla ainakin osittain materiaalil-
taan tiilta tai puuta. Korttelin ajoneuvopysakainti tapahtuu A-korttelin pohjoispuolella
LPA-2 maantasopysakointina.

Yleisten rakennusten korttelialue (P-1)

Asemakaavan italaidalla puistoalueen vieressa on yleisten rakennusten korttelialue ope-
tustoimintaa ja paivakotia varten. Rakennuksen julkisivujen tulee olla paaasiassa puuta.
Korttelialueen pihoilla ja pysakdintialueella tulee suosia vetta lapaisevia pintamateriaa-
leja ja hulevetta viivyttavia painanteita.

Puisto- ja virkistysalueet (VP, VL-1/s)
VP:

Asemakaavaan on osoitettu keskeinen vehrea kanava- ja kavelyalue (Pohjoinen kana-
vakatu) seka laaja yhtendinen puistoalue merkinnalla VP (Katanpaanpuisto). Naille vir-
kistysalueille on osoitettu jalankululle ja polkupydrailylle varattuja katuja/teita, joilla huol-
toajo on sallittu. Korttelien puiston puolen pelastusreitit kulkevat puiston reunoja pitkin,
jotka on mitoitettava jatkosuunnittelussa pelastusajoneuvojen painon kestavaksi. VP-
alueilla on osoitettu hulevesien viivytys- tai imeytysalueita ohjeellisina aluevarauksina
hu-merkinnalla. Asemakaavassa on lisaksi osoittettu VP- alueet Vahaheikkilantien poh-
joispuolella (Peltokankareenpuisto ja Stalarminpuisto).

VL-1/s:

Asemakaavan itapuolella Y-1 korttelin lansipuolella sijaitseva lahivirkistysalue, jossa
ymparistd sailytetddn mahdollisimman luonnontilaisena. Alueella ovat sallittuja luonnon
monimuotoisuuden ja maisemansuojelun edistdmista tukevat toimet seka Turun huleve-
siohjelman tavoitteiden mukaiset tulvimishaittojen ehkaisya tukevat toimet.
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Autopaikkojen korttelialue (LPA-1, LPA-2)
LPA-1:

Autopaikkojen korttelialue, jolle saa sijoittaa pysakdintilaitoksen. Varisavyjen tulee olla
lampimia ja murrettuja. Pysakointilaitoksen julkisivujen suunnittelussa ja toteutuksessa
seka niiden sovittamiseen ympardivaan kaupunkirakenteeseen on kKiinnitettava erityista
huomiota. Viherkerroin tulee olla vahintaan 0,8. LPA-1 rakennusoikeus 11050 k-m?
(Kortteli 15 ja 18) on merkitty asemakaavaan.

Katolle saa sijoittaa myds uusiutuvan energian hyddyntamiseen tarkoitettuja laitteistoja,
kuten aurinkopaneeleita tai keraimia. Pysakdintilaitokseen LPA-1 voidaan sallia tilapai-
nen ajoyhteys Rykmentintien (Esikunnankadun) puolelta pysakointilaitoksen vaiheittain
toteuttamisen mahdollistamiseksi. Lopullinen ajoyhteys sijoitetaan Tuulikujan puolelta.

LPA-2:

Autopaikkojen korttelialue, joka tulee toteuttaa maantasopysakaéintind. Viherkerroin tulee
olla 0,8. Autopaikat tulee erottaa jalankulusta viherkaistoin ja istutuksin. LPA-2 on 0soi-
tettu kaavassa korttelien 25 (AK, A) pysakaéinnin jarjestamiseen.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue (ET-
1)

Asemakaavaan on merkitty kolme kappaletta yhdyskuntateknistad huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten korttelialuetta enintaan 25 k-m? suuruista muuntamoa varten.
Katanpaanpuistossa on kaksi ja P-1 korttelissa 24 yksi muuntamo.

5.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Asemakaavaan on osoitettu keskeinen vehrea kanava- ja kavelyalue (Pohjoinen kana-
vakatu) seka laaja yhtenainen puistoalue merkinnalld VP (Katanpaanpuisto). Naille vir-
kistysalueille on osoitettu jalankululle ja polkupydrailylle varattuja katuja/teita, joilla huol-
toajo on sallittu. Korttelien puiston puolen pelastusreitit kulkevat puiston reunoja pitkin.
VP-alueilla on osoitettu hulevesien viivytys- tai imeytysalueita ohjeellisina aluevarauk-
sina hu-merkinnalla.
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PEDESTRIAN FLOW AND AREA TYPHOLOGIES

PEDESTRIAN FLOW AREA TYPHOLOGIES
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Kuva 46. Kulkureitit ja vihertypologiaa hulevesipuistossa, viitteellinen kuva. (Masu Plan-
ning). Liite 20.

Asemakaavan VP-alueelle muodostetaan hulevesikanava ja -puisto, joille varataan tilaa
hulevesien viivyttamiseen ja hallintaan kasvillisuuden sekd suodattavien rakenteiden
avulla. Hulevesipuisto ja -kanava toimivat myds kaupunkitulvia ehkaisevina rakenteina.
Hulevesipuistosta on laadittu asemakaavatyon ohella erillinen yleissuunnitelma (Liite
12). Tavoitteena on muodostaa alueelle kaupunkikuvallisesti laadukas, vehrea ja ekolo-
gisesti monitoiminnallinen virkistysaluekokonaisuus. Alue tarjoaa virkistymisen mahdolli-
suuksia ja monipuolisia toimintoja alueen asukkaille, viivyttaa ja parantaa hulevesien
laatua. Puistoalueen vesipinnat ja lehtipuuvaltainen kasvillisuus tarjoavat myds ruokailu-
mahdollisuuksia lepakoille. Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon erityisesti alueelle
suunniteltu valaistus, joka lepakoiden mahdollisten kulkureittien osalta tulee toteuttaa
himmeasti valaistuna. Hulevesipuiston ja kanavan alueelle muodostetaan eriluonteisia
ulkotiloja. Kanavan reunoista pohjoisempi on luonteeltaan rakennetumpi, tarjoten istus-
kelu- ja oleskelumahdollisuuksia suotuisaan ilmansuuntaan. Toinen, eteldisempi reuna
on luonteeltaan luonnonmukainen.
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Kuva 47. Hulevesipuisto kaava-alueen keskella.

Puiston reuna-alueet ovat luonteeltaan rakennettuja, ja niita rytmittavat erilaiset korttelei-
hin liittyvat rakennetut aukiot, alavalle puistoalueelle porrastuvat reunat seka ilmeeltaan
vaihtelevat kulkureitit. Pienia toiminnallisia urheilu-, kuntoilu- ja oleskelualueita on sijoi-
tettu eri puolille puistoaluetta. Laajempi leikkiin osoitettava aidattu puistoalue on sijoitettu
puiston kaakkoisosaan. Puiston ja viherkanavan poikki on osoitettu muutamia talvikun-
nossapidettavia reitteja.

Hulevesia kasitelldan viherkanavassa ja puistossa uoman muotoilun ja laajennusten, eri-
laisten suodattavien kivipintamateriaalien sekd monipuolisen luonnonmukaisen kasvilli-
suuden avulla. Puistoalueella ja kanavassa on varauduttu vedenkorkeuden merkittavaan
vaihteluun. Uoman pohjalla on kapea mutkitteleva alivitaamauoma, ja reunoilla on laajat
tulvatasanteet, jonne hulevedet saavat nousta tulvan aikana. Uomaan johtavat putket ja
uomasta osoitettavat ylivuotorakenteet on yleissuunnitelmassa integroitu luontevaksi
osaksi puistoa ja ulkotilaa.

5.3.3 Katu- ja liikennealueet

Esikunnankatu

Esikunnankatu on alueen lapaiseva (Hirvensalon puistotie — Vahaheikkilantie) kokooja-
katu. Kadun ajorata on 1+1 kaistainen ja sen molemmin puolin kulkevat 1-suuntaiset
pyoratiet. Kadun molemmin puolin on esitetty kadunvarsipaikoitusta, joka vuorottelee
puuistutusten kanssa. Esikunnankatua ei ole tarkoitettu lapiajettavaksi, vaan hulevesi-
puiston eteldpuolelle on suunniteltu korotettu hidaskatuosuus, joka on tarkoitettu vain
huollolle, pelastukselle ja mahdolliselle joukkoliikenteelle (bussilikennevaraus). Hidaska-
tuosuuden on tarkoitus estda pidempimatkainen Iapiajoliikenne kaava-alueen Iapi.
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Kuva 48. Esikunnankadun poikkileikkaus
Lippueenkatu

Lippueenkatu toimii kaava-alueen ita-lansisuuntaisena tonttikatuna ja yhteytena kadun
pohjoispuoleiseen kaupan ja asumisen kortteliin seka eteldpuoleisiin asumisen korttelei-
hin. Kadun molemmin puolin on esitetty kadunvarsipaikoitusta, joka vuorottelee puuistu-
tusten kanssa. Kadun molemmin puolin on jalkakaytavat ja pyoraily on esitetty ajora-
dalle.
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Kuva 49. Lippueenkadun poikkileikkaus
Pohjoinen ja eteldinen kanavanranta
Pohjoinen ja Eteldinen kanavanranta ovat osa alueen kevyen liikenteen verkkoa ja toimi-

vat myos katuyhteyksien pohjois- ja etelapuolisten korttelien huolto- ja pelastusliikenteen
yhteytena sekaliikennekatuna.
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Kuva 50. Pohjoisen ja eteldisen kanavanrannan poikkileikkaus
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Naapurikadut (Petterinpolku, Tyrskykuja, Iku-Tursonkuja, Vetehisenkuja, Tuisku-

kuja ja Vesihiidenkuja)

Naapurikadut ovat sallittuja vain korttelien huolto- ja pelastusliikenteelle sekaliikenneka-
tuina. Katujen paissa on kaantaotilat. Naapurikadut liittyvat kiinteasti hulevesipuiston ke-
vyen liikenteen yhteyksiin, joilla pyritdan valttdmaan ajoneuvoliikennetta ja painotetaan
erityisesti viihtyisaa jalankulku ja pyoraily-ymparistda.
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Kuva 51. Naapurikatujen tyyppipoikkileikkaus

Huoltoliikenne

Alueen sisaiset huoltoyhteydet toteutuvat korttelin tonttikatu- ja naapurikatuyhteyksien
kautta, joihin on varattu kdantopaikat /-tilat tai ne ovat lapiajettavia.
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Pohjoisen kaupallisen korttelin kaupan toimintojen huoltoliikenne tapahtuu Vahaheikki-
Iantien huollon liittyman kautta.

Pelastusreitit

Pelastusliikenne hoidetaan pdaosin muun ajoneuvo- ja huoltoliikenteen yhteyksien
kautta. Lisaksi hulevesipuiston molemmin puolin kulkevat pohjois-etelasuuntaiset jalan-
kulku- ja pyorayhteydet mitoitetaan pelastusajoneuvoille riittdvan tilaviksi ja kantaviksi.
Umpikortteleiden sisapihan pelastautuminen tapahtuu omatoimisesti esimerkiksi parve-
keluukuin tai vastaavin ratkaisuin.

Pelastusliikenne /"f i
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Kuva 52. Huolto- ja pelastusliikenteen yhteydet kaava-alueella.

Kadunvarsipysakointi

Katujen varteen toteutetaan aikarajoitettuja kadunvarsipaikkoja (2-4 h). Asukas-
pysakainti toteutetaan korttelien sisalla kansiratkaisuin ja pysakointitaloissa.
Kadunvarsipaikkoja tulee kaupallisen korttelin etelapuolelle Lippueenkadulle, Esikun-
nankadulle Rykmentintien eteldpuolelle ja Hirvensalon puistotien rinnakkaiskadulle Lai-
vueenkadulle.

Asemakaava-alueelle on laadittu erillinen katuymparistdn laatuohje (Pihlajaniemi street-
manual, liite 22), joka toimii jatkosuunnittelussa ohjeellisena tarkempien yleisten aluei-
den ja katujen katu- ja puistosuunnitelmien laadinnassa. Katu- ja puistosuunnitelmat laa-
ditaan hyvaksyttavaksi vuoden 2021 aikana.

5.4 Kaavamerkinniat ja maaraykset

Rakentamista ja arkkitehtuuria koskevissa kaavamaarayksissa on pyritty monipuolisuu-
teen ja muuntojoustavuuteen haittaamatta kuitenkaan ympariston laadulle asetettavia
vaatimuksia. Rakennusten yhteensopivuutta hallitaan mm. varein ja rakennusten kor-
keuksilla. Rakennusaloin ja rakentamisen korkeuden vaihteluin tarjotaan mahdollisuudet
erilaisten, mutta hallitusti toisiinsa sopivien rakennusten toteutumiselle.

Asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisdksi saa rakentaa asuntoon

kuulumattomat asukkaiden kayttoon tarkoitetut aputilat ja yhteistilat, kuten pydravaras-
tot, pesulat, varastot, saunat, kuntosalit, monikayttotilat yms. seka tekniset tilat ja niiden
vaatimat kuilut hormit, vaestdnsuojat ja jatehuoneet. Kattoterassien ja pihojen viherhuo-
neita ja katoksia ei lasketa kerrosalaan. Asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisaksi
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rakennettavia tiloja ei saa muuttaa asuinkayttoon.

Etupiha-alue on AK, AK-1, AK-2- tai AL-1-korttelialueella rakennuksen ulkojulkisivun ja
korttelin ulkoreunan valinen alue. Rakennuksen kadunpuoleisen julkisivun edustalle tu-
lee sijoittaa maantasokerroksen asuntojen, liiketilojen ja yhteistilojen etupihoja. Naiden
asuntojen paasisaankaynti on pyrittava jarjestamaan etupihalta. Etupihan saa rajata alle
1 metrin korkuisilla rakenteilla ja kattaa yhtenaisella tavalla. Etupiha-alue ei saa antaa
umpinaista vaikutelmaa eikd muodostaa kerrosalaa. Sisdpiha-alue on korttelipihan si-
salla oleva rakennukseen rajautuva alue, jonka voi rajata/osoittaa tietyn tilan kayttoon.
Sisapiha-alueelle saa sijoittaa asuntojen ja yhteistilojen terasseja, ulko-oleskelupaikkoja
seka niita rajaavia rakenteita, mutta ne eivat saa muodostaa kerrosalaa. Sisapiha-alu-
een saa kattaa katoksin tai pergoloin. Yhteisen korttelipihan suuntaan sisapihaa rajaavat
rakenteet eivat saa olla 1 m korkeampia. Kokonaan lasitetut terassit kuitenkin sallitaan.
Palomuurin rakentamatta jattaminen sallitaan tonttien rajalle, kun paloturvallisuudesta
huolehditaan korvaavin jarjestelyin. Korttelialueilla sallitaan ajoyhteyden jarjestaminen
yhden tontin kautta useammalle kuin kahdelle tontille. Kaava-alueelle on varattu yh-
teensa 11 muuntamopaikkaa, joista kolme ET-1 korttelialueina (a 25 m?) ja kahdeksan
ohjeellisina rakennusaloina asuinrakentamisen kortteleissa.

Kaavassa asetetaan vahimmaisarvo kattorakenteiden, ulkoseinien seka ikkunoiden ja
muiden rakenteiden kokonaisaaneneristavyydelle liikenteen aiheuttamaa melua vastaan
niissa kohdissa, joissa se likennemeluselvityksen perusteella on tarpeellista. Nama ovat
merkitty asemakaavakarttaan seka liitteeseen 9.

Rykmentintien itapuolelle, Puistomaen kaupunginosan korttelin 12 kohdalle eli Esikun-
nankadun ja Puistomaenkadun valiselle osuudelle tulee merkintd melusuojauksesta.
Korttelin 12 tontit 17, 18 ja 31 on suojattava Rykmentintien liikenteen melulta niin, etta
paivaajan keskimaarainen melutaso on alle 55 desibelia paaosalla tontin pinta-alaa. Me-
lusuojaus on toteutettavissa esimerkiksi tontin rajan tuntumassa olevalla, noin 1,5 metria
korkealla meluesteella. Melusuojauksen toteutustapa tarkentuu jatkosuunnittelussa, kun
kadulle tehdaan katusuunnitelma
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Alueella kaytetdan nimistdssa sotilasmerenkulkuun liittyvaa aihepiirid. Ehdotetut nimet 2,
3 ja 7 muodostavat yhden nimistékokonaisuuden. Nimet 8, 9 ja 10 perustuvat sukellus-
veneisiin, jotka rakennettiin sulkutelakassa Aurajoen rannassa. Kohteet 4, 5, 12 ja 13
saivat nimet 70-luvulla rakennettujen ohjusveneiden mukaan. Nimet 6, 20, 21 ja 22 poh-
jautuvat laivatyyppeihin. Pihakatu 11, puisto 24 seka puistopolut 18 ja 19 nimettiin laiva-
luokkien mukaan.

Nimistdtoimikunta kasitteli alueen nimistéa 3.11.2020.
Uudet asemakaavassa muodostuvat nimet ovat paatéksen mukaan:

Esikunnankatu — Marinstabsgatan
Laivueenkatu — Flottiljgatan
Lippueenkatu — Eskadergatan
Tuulikuja — Tuulis grand

Tuimakuja — Tuimas grand
Korvetinkatu — Korvettgatan
Viirikdnkuja — Patrullgrénden
Vesihiidenkuja — Vesihiisis grand
Vetehisenkuja — Vetehinens grand

10. Iku-Tursonkuja — Iku-Tursos grand

11. Jurmonkuja — Jurmogranden

12. Tuiskukuja — Tuiskus grand

13. Tyrskykuja — Tyrskys grand

14. Pohjoinen kanavanranta — Norra kanalstranden
15. Eteldinen kanavanranta — Sddra kanalstranden
16. Sotilaskodinpolku — Soldathemsstigen
17. Soittokunnanpolku — Musikkarsstigen
18. Jehunpolku — Jehus stig

19. Uiskonpolku — Uiskos stig

20. Koululaivankuja — Skolskeppsgranden
21. Lippulaivankuja — Flaggskeppsgranden
22. Saattueenpuisto — Konvojpark

23. Pihlajaniemenaukio — Rénnuddsplan
24. Katanpaanpuisto — Katanpaaparken

©CONOORWN=

5.6 Kaavan vaikutukset

5.6.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto eli maastossa vallitseva ny-
kytilanne, koska nykyinen asemakaava on vanhentunut.

5.6.2 Luonnonymparisto

Vaikutukset kasvillisuuteen ja eldimistoon

Tehtyjen luontoselvitysten (Liite 6) perusteella kaava-alueella tai sen I&hiymparistdssa ei
ole sellaisia luontoarvoja, jotka rajoittaisivat merkittavasti sen maankayttoa.

Asemakaavamuutoksen toteutuessa alue muuttuu l&hes kokonaisuudessaan rakenne-
tuksi ymparistoksi. Entiselle varuskunta-alueelle ja pelto-alueelle rakennetaan tiiviisti
paaasiassa asuinkerrostalojen kortteleita. Korttelien valiin keskiosan on osoitettu lapi
kaava-alueen jatkuva puisto, johon sijoittuu kapea vesiuoma ja siihen liittyvia hulevesien
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viivytys- ja imeytysalueita. Asemakaavassa on esitetty ohjeellinen alueelliselle huleve-
sijarjestelmalle varattu alue, jonka kautta johdetaan ja jossa viivytetaan seka yleisten
alueiden hulevesia allas- ja ojarakentein. Pienempi lahivirkistysalue on osoitettu ita-
osaan. Myds voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu rakentamiseen,
mutta siind rakentaminen on toisen tyyppista: padosassa aluetta yleisten rakennusten
korttelialuetta ja pohjoisosassa teollisuusaluetta. Luontovaikutusten kannalta vaikutukset
eroavat jonkin verran, silla kaavamuutoksessa rakentaminen on alueellisesti tiivimpaa.
Asemakaavamaarayksin velvoitetaan esimerkiksi hulevesien kasittelya ja asemakaava-
alueelta on osoitettu viheralueita. Asemakaavamaarayksissa ja alueen suunnittelussa
on asemakaavamaarayksin edellytetty hulevesien kasittely (SIVI-kerroin). LPA-1 pysa-
kointilaitosten viherkerroin on 0,8 asemakaavassa. Korttelien sisapihalle velvoitetaan
vahintdan tekemaan yksi iso puu, jolla on suora maayhteys, vaikka olisi kansipiharat-
kaisu korttelin sisalla. Istutettaessa rungon halkaisija on vahintdan metrin korkeudelta on
16-18 cm istutusvaiheessa. Kortteli 14 toteutetaan ilman kansipihaa ja talta osin tulee
istuttaa vahintadan 10 puuta.

Rakentamisen seurauksena nykyinen puusto ja muu kasvillisuus haviaa alueelta paa-
osin. Myos nykyinen elaimistd haviaa tai siirtyy alueelta muualle. Vaikka muutos on ny-
kytilanteeseen verrattuna huomattava ja melko pysyva, ei suoraa haitallista vaikutusta
voida pitaa kovin merkittavana. Alueelle tai sen lahiymparistoa ei luontoselvitysten mu-
kaan sijoitu kasvillisuudeltaan tai elaimistoltaan arvokkaita tai erityisen monipuolisia koh-
teita. Alue on ollut jo pitkdan luonnontilaltaan muuttunutta aluetta, ja elinymparistét ovat
kehittyneet muutamien viime vuosikymmenten aikana. Lajistoltaan ja luontoarvoiltaan
huomionarvoisin osa on lansiosan reheva nuori lehtimetsikko, jossa on melko runsas
linnusto ja joka sopii osittain lepakoiden ruokailualueeksi. Yleisille alueille ja alueen ka-
duille on asemakaavassa esitetty jatkosuunnittelussa tarkemmin suunniteltavaksi ohjeel-
lisia taydennettavia puurivistoja.

Kaava-alueen keskiosaan suunniteltu puisto voi osittain korvata varsinkin lansiosasta
haviavaa lehtipuustoista aluetta. Tavoitteena on muodostaa puistosta kaupunkikuvalli-
sesti laadukas, vehrea ja ekologisesti monitoiminnallinen virkistysaluekokonaisuus (ks.
luku 5.3.2). Monimuotoisena toteutettu hulevesipuisto lisda rakennetun alueen luontoar-
voja. Lehtipuustoisena vesi- ja kosteikkoalueena se voi soveltua myds ainakin osalle le-
pakkolajeista, kunhan valaistuksesta ei suunnitella liian kirkasta. Tama tule ottaa huomi-
oon ottaa huomioon yleisten alueiden, erityisesti hulevesipuisto (Katanpaanpuisto) suun-
nittelussa. Siten se voi korvata lansiosaan nykyisin ulottuvaa lepakoiden kayttdmaa alu-
etta. Lansiosa luokiteltiin lepakkoselvityksessa (ks. luku 3.1.2) muuksi lepakoiden kayt-
tamaksi alueeksi, joka sopii vain osittain lepakoiden ruokailualueeksi. Siella ei havaittu
lepakoiden lisdantymis- tai levahdyspaikkoja, eika sita arvioitu lepakoille tarkeaksi ruo-
kailualueeksi tai siirtymisreitiksi. Asemakaavan hulevesipuistolla on osaltaan pyritty tur-
vaamaan lepakoiden elinolosuhteiden sailyminen. Lepakkoselvityksen mukaan lammista
ja puroista muodostuva puistovydhyke saattaa jopa parantaa lepakoiden ruokailumah-
dollisuuksia alueella, mikali ainakin osa siita toteutetaan himmeasti valaistuna. Puisto
voi soveltua myos kaupunki- ja kosteikkolinnuille pesima- ja ruokailualueeksi. Lisaksi
puisto toimii yleiskaavassa alueen lapi osoitettuna viheryhteytena. Puistosta on laadittu
laadittu asemakaavatyon aikana erillinen yleissuunnitelma.

Hulevesipuiston liséksi kaava-alueelle on osoitettu lahivirkistysalue (VL/s), mika tukee
asemakaava-alueen virkistysta ja hulevesien kokonaishallintaa. Lisdksi kaavamaarayk-
silla pyritaan tuomaan kortteleiden alueille mahdollisimman paljon ja monipuolisesti kau-
punkivihreda. Korttelipihoista tulee laatia pihasuunnitelmat, joissa tulee esittaa tarkem-
mata sunnitelmat mm. istutuksista ja kaupunkiviljelysta seka hulevesien kasittelysta.
Korttelipihoille on istutettava vahintaan yksi puu, jonka rungon halkaisija on 16-18 cm
metrin korkeudelta mitattuna. Korttelialueille on lisaksi maaritelty viherkerroin, ja osaan
rakennuksista edellytetddn kaavamaaraykissa viherkattojen perustamista. Kaikki edella
mainitut toimenpiteet lisdavat viheralueiden pinta-alaa kaava-alueella. Ne mahdollistavat
monipuolisen kasvivalikoiman ja luovat elinymparist6ja myos mm, polyttajahyonteisille.
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Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen

Nykytilaan verrattuna asemakaavamuutoksen toteuttaminen voi vahentaa jossain maa-
rin luonnon monimuotoisuutta kaava-alueella, kun nykyiset metsikét, hoitamattomat
pientareet ja pelto poistuvat. Toisaalta monimuotoisella hulevesipuistolla ja pihojen istu-
tuksilla monimuotoisuutta voidaan tuoda alueelle mahdollisimman paljon. Osa nykyisista
lajeista kuitenkin todennakoisesti haviaa alueelta ja tilalle tulee kaupunkiymparistdihin
sopeutuneita lajeja. Tosin alue on jo nykytilanteessa kaupunkiymparistéa ja laajempien
ja rauhallisempien metsaalueiden lajit puuttuvat. Hulevesikosteikot voivat houkutella alu-
eelle nykyistd enemman esimerkiksi sammakkoelaimia ja vesihyonteisia.

Laajemmin tarkasteltuna kaupunkien tiivistdminen voi edistdd monimuotoisuuden saily-
mista, silla rakentaminen ei laajene reuna-alueille eikd aiheuta sielld luontokatoa ja lisaa
pirstoutumista. Asemakaavamuutoksessa on sailytetty ekologinen yhteys lapi kaava-alu-
een hulevesipuiston kautta. Yhteys sopii todennakoisesti likkumisyhteydeksi useimmille
kaupunkiymparistdjen lajeille.

Vaikutukset vesistoihin ja pohjaveteen

Asemakaavamuutoksessa osoitetun rakentamisen toteutuessa sade- ja sulamisvedet
eivat paase imeytymaan maaperaan kuten nykytilanteessa. Rakennetuissa kortteleissa
on osittain paallystettyja likenndintialueita, pysakadintialueita, rakennusten kattopintoja ja
muita vetta l[apaisemattomia tai huonosti vetta lapaisevia pintoja, joista hulevedet kul-
keutuvat nopeasti pois. Hallitsemattomina hulevedet voisivat aiheuttaa tulvia ja eroo-
siota, ja niiden mukana voisi kulkeutua alapuolisiin vesistdihin haitallisia maaria maa-
aineksia ja haitta-aineita. Jotta hulevesien haitalliset vaikutukset vesiymparistddn voitai-
siin estaa, on kaavatyon aikana laadittu erillinen hulevesiselvitys seka sen pohjalta hule-
vesipuiston yleissuunnitelma. Hulevesiselvityksessa on haettu ratkaisuja seka huleve-
sien maaralliseen etta laadulliseen hallintaan myds tulvatilanteissa (jopa kerran sadassa
vuodessa toistuvaksi arvioitu tulva). Asemakaavassa hulevesien hallinnalle on varattu
riittdvasti pinta-alaa ja osoitettu ohjeellisesti rakenteiden paikat hule-merkinndilla. Nykyti-
lanteessa kaava-alueelle ylapuoliselta valuma-alueelta tulevat valumavedet johdetaan
ojassa suoraan mereen, joten hulevesien kasittelyn osalta tilanne paranee oleellisesti
kaavan toteutuessa. Tulevissa kaavoitushankkeissa tulee ottaa huomioon Pihlajaniemen
alueen ylapuolinen valuma-alue ja sen kokonaishallinta. Myds nykyinen haitallisen vie-
raslajin jattipalsamin esiintyma ojan varressa pystytdan havittdmaan rakennustdiden yh-
teydessa ja estdmaan sen leviaminen.

Kaava-alue ei sijoitu luokitellulle pohjavesialueelle eika rakentamiseen liity erityista riskia
pohjaveden maaran tai laadun muutoksista. Rakentaminen toteutetaan niin, ettei se ai-
heuta pohja- tai orsiveden tason alentamista, josta voisi seurata painumia. Hulevesien
imeyttamiselld sadevettd imeytyy pohjavedeksi. Asemakaavamaarayksin ja suunnitte-
lussa on otettu huomioon hulevesien hallinta. (mm. viherkerroin, Hule-100).

Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Asemakaavassa osoitettu rakentaminen vaatii maaperan kaivamista ja tasoittamista ja
mahdollisesti kallioperan louhintoja. Rakentaminen ei muuta alueen maastonmuotoja
merkittavasti verrattuna nykytilanteeseen. Kaava-alueella tai sen lahella ei ole geologi-
sesti tai geomorfologisesti arvokkaita kohteita, joihin rakentamisella olisi vaikutuksia.
Suurimmassa osassa kaava-aluetta maaperaa on muokattu jo aikaisemmin. Maamassat
voivat sisaltda happamia sulfaattimaita. Tdma on otettu asemakaavamaarayksin huomi-
oon.

Haitalliset vieraslajit on kartoitettu luontoselvityksessa ja nykyisen hulevesiojan varteen
sijoittuva jattipalsamiesiintyma on tiedossa. Se pystytdan ottamaan huomioon, niin ettei
maamassojen siirtelyyn liity riskia haitallisten vieraslajien levidamisesta.
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Vaikutukset luonnonsuojelualueisiin ja muihin luontokohteisiin

Asemakaavamuutoksessa osoitetun maankayton vaikutusten ei arvioida ulottuvan la-
himpiin Natura 2000 -alueisiin tai luonnonsuojelualueisiin. Vaikka asukasmaara alueella
lisdantyy, eivat suojelualueiden kayttdjamaarat todennakdisesti sen takia lisdanny mer-
kittavasti. Esimerkiksi noin kahden kilometrin paassa sijatseva Katariinanlaakso on pal-
jon kaytetty virkistysalue nykyisinkin ja sielld on hyva polkuverkosto. Kaava-aluetta 1ahin
luonnonsuojelualue on noin 500 metrin paassa, joten rakentamisen aikaiset vaikutukset
kuten melu tai pdly eivat ulotu sinne asti.

Muualla Pihlajaniemessa sijaitseviin luontokohteisiin lisdantyvalla asukasmaaralla voi
olla vaikutuksia, silla virkityskayton paine lahialueilla voi lisdantya. Alueella on kuitenkin
jo olemassa olevia kevyen liikenteen vaylia ja reitteja ja palvelurakenteita kehittamalla
likkumista voidaan edelleen ohjata. Osa luontokohteista saattaa jopa hyotya kulutuksen
lisdantymisesta, koska se ehkaisee umpeenkasvua. Varsinkin kallio- ja lehtokohteissa
kasvillisuus kuitenkin kuluu helposti, jos kulutusta on liikaa. Osa Pihlajaniemen luonto-
kohteista sijaitsee puolustusvoimien kayttoon jaavilla alueilla, jotka on aidattu tai jossa
likkumista on rajoitettu. Mikaan luontokohteista ei sijaitse niin lahelld kaava-aluetta, etta
rakentamisen aikainen melu tai muut vaikutukset voisivat olla niissa haitaksi. Lisaksi ra-
kentamisen aikaisia vaikutuksia on mahdollista lieventaa ja todennakoisesti pyritaan lie-
ventamaan erilaisilla teknisilla ratkaisuilla.

Suunniteltu asemakaavamuutos ei vaaranna luontoselvityksissa todettujen uhanalaisten
lajien esiintymia Pihlajaniemessa. Esiintymiin ei kohdistu suoria vaikutuksia, silla ne jaa-
vat kaava-alueen ulkopuolelle. Vain uhanalaiseksi arvioitua piennarten ja perinneympari-
sistojen kasvilajia keltamataraa havaittiin kaava-alueella, mutta se on Turun seudulla
varsin yleinen. Lajia uhkaa varsinkin risteytyminen lahilaji paimenmataran kanssa seka
kasvupaikkojen umpeenkasvu. Luontodirektiivin IV (a) liitteen lajeihin kuuluvan uhanalai-
sen erakkokuoriaisen elinymparistd sijoittuu kaava-alueen ulkopuolelle, eika kaava edes
valillisesti vaaranna sen vanhojen tammien sailymista.

Maisema

Asemakaavamuutoksen mydta entiset pelto- ja varuskunta-alueet muuttuvat tiiviiksi ra-
kennetuksi, kaupunkimaiseksi ymparistoksi. Muutos paikallisessa maisemakuvassa on
merkittdva. Kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevat korkeat kallioiset maet sailyvat edel-
leen laajemmassa maisemakuvassa. Kaavamuutoksella ei ndhda olevan merkittavia vai-
kutuksia maisemarakenteeseen tai suurmaisemaan.

5.6.3 Rakennettu ymparisto

Asemakaavan toteuttaminen muuttaa paaosin pelto-, metsa- ja hiekkakenttaalueen ra-
kennetuksi, kaupunkimaiseksi ymparistoksi. Muutos kaupunkikuvassa on varsin suuri.
Kaavamuutoksella mahdollistetaan kaupunkimaisten kerroskorkeudeltaan polveutuvien
ja vaihtelevien umpikorttelien rakentaminen ja monipuolisten palvelujen muodostuminen
erityisesti kaava-alueen pohjoisosaan. Muutos on Turun yleiskaavan mukainen. Asema-
kaava mahdollistaa monipuolisen asuntotuotannon ja ottaa huomioon eri vaestoryhmien
tarpeet mahdollistaen viihtyisan ja turvallisen asumismilljén. Alueen sisalla on paino-
tettu hyvaa ja turvallista liikkumisymparistda niin jalan kuin pyoralla. Kaupat ja bussi-
pysakit on suunniteltu osaksi luontevia kavelyreitteja ja keskustaan on mahdollista pyo-
railla nopeasti. Pihlajaniemen kaupalliset palvelut ovat saavutettavissa katevasti kavellen
myds viereisiltd alueilta. Tavoitteena on kehittda kaupunkia sosiaalisesti kestavasti, mika
saavutetaan asuntotuotannon monipuolisuudella. Asemakaava tukee Turun kaupungin
asunto- ja maapolitikan periaatteita.

Asemakaavan tueksi laadituilla ohjeellisilla korttelisuunnitteluohjeilla seka asemakaava-
maarayksin on pyritty varmistamaan uuden kaupunkirakentamisen korkea laatu ja sovel-
tuminen ymparistoon (liitteet 22, 24).
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Alueella sijaitseva vanha radioasema esitetaan suojeltavaksi asemakaavamaarayksella.
Alueelle mahdollistuu virkistysreitteja ja alue liittyy asemakaava-alueen itdosan kautta
ulkoiluverkostoon. Asemakaavassa on virkistyspaikkoja hulevesipuistossa seka leikki-
paikkoja. Asemakaavamaarayksin on edellytetty leikkipaikkoja myos korttelipihoille.

Asemakaava-alueen ulkopuolelle jaava puolustusvoimien sotilasalue on maanpuolustuk-
sen kannalta erityissuojattava kohde valtioneuvoston asetuksella 676/2017. EP- mer-
kinnalla on yleiskaavaluonnoksessa osoitettu sellaiset Puolustusvoimien pysyvassa
kaytdssa olevat tai sellaisiksi suunnitellut varuskunta-, harjoitus- ja vastaavat alueet,
joilla liikkuminen on rajoitettua.

Varjomallitarkastelu
Asemakaavan laadinnan yhteydessa on tehty tietomallipohjainen varjostustarkastelu.

Varjostustarkastelu on asemakaavaselostuksen liitteena ja I6ytyy kokonaisuudessaan
http://www.turku.fi/lkaavahaku hakusanalla Pihlajaniemi.

Varjotarkastelu on paivitetty 4.11.2021 korttelin 14 tontin 3 rakennuksen kerrosluvun las-
kemisen kahdeksasta seitsemaan jalkeen.

Varjomallitarkasteluissa on otettu tietomallinnetusta korttelista havainnekuvia, jolla pys-
tytdan havainnollistamaan uusien rakennusten ja rakenteiden varjovaikutukset kortte-
lissa. (Arkkitehtitoimisto AJAK Oy, 4.11.2021, kaytetty ohjelmisto Archicad 24, Real sun
& Real location, liite 26)

Varjomallitarkastelun perusteella Pihlajaniemen alueen maankaytdsta aiheutuva varjo on
pisimmillaan tarkasteluhetkien ilta-aikaan kevaisin ja syksyisin painottuen auringon las-
kua ja hamaraa kohti. Kevaisin, kesaisin seka syksyisin varjot ovat paivasaikaan hyvin
lyhyet. Valoisuusolosuhteet ovat hyvin samankaltaisia kuin nykytilanteessa paivasaikaan
ja mahdollistavat esimerkiksi kasvillisuudelle ja puustolle kasvukaudella hyvin valoa.

Pihlajaniemen asemakaava-aluetta rajaa paaosin jo ennestdan muodostunut rakentami-
nen, joten uudisrakentaminen aiheuttaa muutoksia I&hialueen asukkaiden elinymparis-
tossa. Asemakaavoituksessa joudutaan kuitenkin sovittamaan yhteen erisuuntaisia ta-
voitteita ja asemakaavan sisaltévaatimuksia. Mallinnettu varjostus on normaalia kaupun-
gissa kaupunkirakennetta tiivistettdessa eika aiheuta erityisen huomattavaa haittaa lahi-
alueelle. Pihlajaniemen korttelin 14 tontin 3 kerrosluvun alentaminen kahdeksasta seit-
semaan kerrokseen vahentaa varjostumisvaikutusta Rykmentintien suuntaan erityisesti
ilta-aikaan kevaisin ja syksyisin. Muutos vahentaa varjostumista erityisesti Rykmentintien
ja Puistomaentien kulman alueen osalta.

Hulevedet

Alueen rakentumisen myota tulee alue tiivistymaan merkittavasti. Samalla myds huleve-
sid muodostuu enemman. Hulevesimaara kasvaa suunnittelualueen toteutumisen seu-
rauksena ja samalla myds virtaamatilanteet aarevoityvat, erityisesti rankkasateiden ai-
kana virtaamat kasvavat. Nykyisin Rykmentinkadun ja tulevan Koululaivankadun kul-
mauksessa on alava tulvaherkka alue, joka jaa suurilla rankkasateilla alueeksi, jossa voi
esiintya tulvahaittoja. Haittojen minimoiseksi alue on jatetty puistoalueeksi, jossa on pai-
nanne tulvavesille.

Korttelialueilla maankaytté muuttuu nykyisesta merkittavasti ja samalla hulevesia muo-
dostuu huomattavasti nykyistd enemman. Kortteleiden suunnittelussa tulee suosia vetta
lapaisevia pintamateriaaleja hulevesien muodostumisen estamiseksi. Lisaksi hulevesi-
virtaamaa kortteleilta, jotka eivat rajoitu valittdbmasti hulevesipuistoon, tulee viivyttaa 1
m3/100 m? vettd lapaisematonta pintaa-alaa kohden.Yleisilla alueilla hulevesien hallin-
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nan periaatteena on myds hulevesien muodostumisen estaminen esimerkiksi vetta 13-
paisevilld rakenteilla. Hulevesipuistossa pystytdan hallitsemaan valuma-alueella muo-
dostuvia tulvavesia. Hulevesipuisto muodostuu useammasta eri osasta. Rykmentinka-
dun kohdalla alkaa hulevesikanava, jonka alussa on kiintoaineen laskeutusta edistava
osuus. Kanavasta hulevedet johtuvat varsinaiseen puisto-osuuteen, jossa on allas-
osuuksia hulevesille ja tilaa hulevesien viivytykselle. Koko hulevesipuiston Iapi kulkee
alivitausuoma, jossa vesi virtaa myds kuivempina aikoina.

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ympardivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinndin ja -maarayksin.

5.6.4 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Lahimarkkina-alueen asukasmaara kasvaa koko Pihlajaniemen yleissuunnitelma-alueen
valmistuessa noin 5 000 asukkaalla, joista noin 2500-3000 sijaitsee asemakaava-alu-
eella. Lisaksi kaava-alueelle tulevat kaupan ja kaupallisten palveluiden yksikot lisaavat
tybdpaikkamaaraa tulevaisuudessa noin 100-200:l1a.

Paivittdistavarakaupan tarjonta on jo nykytilanteessa lahialueella hyva viereisten S-mar-
ketin ja Lidlin my6ta. Kauppojen sijainti alueen pohjoisosan molemmilla puolilla takaa
Pihlajaniemen tulevien asukkaiden lahipalveluiden hyvan saavutettavuuden, kun nykyi-
set supermarketit ovat lahes kaikille tuleville asukkaille alle 500 m kavelymatkan paassa.
Asemakaava mahdollistaa uuden paivittaistavarakaupan sijoittamisen, mika parantaa
nykyisten ja tulevien asukkaiden palveluiden saavutettavuutta entisestdan, myos Hirven-
salon alueenkin osalta. Paivittaistavarakaupan paikkana Pihlajaniemi on hyva. Mark-
kina-alueella on riittava maara asukkaita, joten uudelle paivittaistavarakaupalle on ky-
syntaa ilman, ettd nykyisten paivittaistavarakauppojen toimintaedellytykset heikkenisivat
olennaisesti. Pihlajaniemen asukasmaaran kasvaessa ostovoima kasvaa, joten nykyis-
ten ja mahdollisen tulevan supermarketin myynnin kasvulle on hyvat edellytykset.

Ymparoivien supermarkettien lisaksi lahialueella ei ole nykyisin juurikaan muita kaup-
poja tai palveluita. Asemakaava mahdollistaa erityisesti kaupallisten I&hipalveluiden li-
saamisen, mika takaa Pihlajaniemen tulevien asukkaiden lahipalveluiden kohtalaisen
hyvan tarjonnan. Uudet palvelut parantavat myds esimerkiksi Majakkarannan ja Vaha-
heikkilan alueiden asukkaiden Iahipalveluiden saavutettavuutta. Kauppakeskus- ja hy-
permarketverkosto on Turun seudulla melko tihea, mutta Pihlajaniemen lahialueilla ja
Majakkarannan-Hirvensalon suunnalla ei ole suuria hypermarket-kokoluokan paivittais-
tavarakaupan yksikaita tai erikoiskauppoja. Pihlajaniemen asemakaava-alueen laheisyy-
dessa ei ole tiedossa merkittavia kaupan hankkeita. Erikoiskaupassa tarjonta keskittyy
tulevaisuudessakin paaosin keskustaan ja suuriin kauppakeskuksiin. Pihlajaniemen ase-
makaava-alueella niin sanotun keskustahakuisen erikoiskaupan potentiaalinen rooli on
erittain pieni, joten Pihlajaniemi ei kilpaile olemassa olevien suurten kaupan keskittymien
kanssa.

Pihlajaniemen alueella on todennakoéisesti kysyntaa liiketiloille, jos ne sijoitetaan helposti
saavutettaville paikoille ja paaosin paivittaistavarakaupan yhteyteen. Ymparoivien asuin-
alueiden nykyisten ja Pihlajaniemen asemakaava-alueen tulevien asukkaiden kannalta
keskeisesti sijoittuva lahipalvelukeskus olisi hyva mahdollisuus parantaa alueen palve-
luiden saavutettavuutta. Hyvan saavutettavuuden ja nakyvyyden ansiosta paras sijainti
Iahipalvelukeskukselle on Pihlajaniemen asemakaava-alueen pohjoisosa joukkoliiken-
teen, jalankulku- ja pyorailyliikenteen seka autoliikenteen solmupisteessa. Pieni maara
kahviloita, ravintoloita ja kaupallisia palveluita voi sijaita my6s muualla Pihlajaniemen
asemakaava-alueella katutason liiketiloissa ja myohemmin ranta-alueella, mutta naiden
liketilojen kohderyhmana ovat lahes pelkastaan alueen omat asukkaat. Talléinkin palve-
lut alueella kannattaa keskittaa tiettyihin pisteisiin, eikd hajauttaa yksittaisina liiketiloina
ympari koko aluetta. Nain varmistetaan liiketilojen elinkelpoisuus.
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Paivittdistavarakaupan ja kaupallisten Iahipalveluiden seka suunniteltujen koulun ja pai-
vakotien lisaksi alueelle ei ole tulossa merkittavaa maaraa tyopaikkoja. Majoitustoimin-
not ja toimistot keskittyvat Turussa vahvasti ydinkeskustaan, Kupittaan alueelle ja kes-
kustaan seka pienessa mittakaavassa sataman laheisyyteen. Pihlajaniemeen kadunvar-
ren liiketiloihin voi sijoittua yksittaisia toimisto- ja tyotiloja. Pihlajaniemen alueella on to-
dennakodisesti kysyntaa hyville liiketiloille, jos ne sijoitetaan helposti saavutettaville pai-
koille ja paaosin paivittaistavarakaupan yhteyteen.

Asemakaavan pohjoisosan AL-1 kortteliin voi muodostua lahipalvelukeskus, johon voi
sijoittua arviolta enintdan luokkaa noin 2000-3000 k-m?2:n kokoluokan paivittaistavara-
kauppa seka jonkin verran lahipalveluita ja -myymaloita, kuten kukkakauppa, eldintarvi-
keliike, kioski, parturi-kampaamo, kauneushoitola, kuntosali sekd muutamia kahviloita tai
ravintoloita. llman paivittaistavarakauppaa korttelin liiketilojen mitoitus jaa todennakai-
sesti huomattavasti pienemmaksi. Kaavamaarayksissa on edellytetty AL-1 korttelissa

liiketilojen rakentamiseksi 700 k-mZ.
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Kuva 53. Viitteellinen asemakaavan valmistelun aikana korttelia 10 (AL-1) toimintoja ja
keskinaisia toimintojen suhteita havainnollistava vaihtoehto, maantasokerros.
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Kuva 54. Viitteellinen asemakaavan valmistelun aikana korttelia 10 (AL-1) toimintoja ja
keskinaisia toimintojen suhteita havainnollistava vaihtoehto, 2. kerros.

Kuvaﬁ55. Viitteellineﬁ asemakaavan valmistelun aikana korttelia 10 (AL-1) toimintoja ja
keskinaisia toimintojen suhteita havainnollistava "rautalankamalli” yhdesta vaihtoeh-
dosta. Kuvakulma Lippueenkadulta koilliseen. Vahaheikkilantie rakennusmassan ta-
kana.

Asemakaavassa liiketiloja on mahdollistettu myés AK, AK-1, AK-2, AL-1, KL-1-kortte-
leissa, esimerkiksi kahviloille, ravintoloille ja kaupallisille palveluille katutason liiketi-
loissa. Naiden liiketilojen kohderyhmana ovat lahes pelkastdan alueen omat asukkaat.
Pihlajaniemen lahettyvilla ei ole nykyaan juurikaan toimistoja. Toimistot keskittyvat Tu-
russa vahvasti Kupittaan alueelle ja keskustaan seka pienessa mittakaavassa sataman
laheisyyteen. Kaava-alueella ei nahda olevan kysyntaa toimistotiloille tulevaisuudessa,



81

mutta kadunvarren liiketiloihin voi sijoittua yksittaisia toimisto- ja muita tyétiloja. Moni-
puolisten asuntotyyppien lisaksi alueella voisi sijaita myos esimerkiksi hoivakoteja ja
muuta erityisasumista. Majoituspalveluiden sijaintina Pihlajaniemen alue ei ole todenna-
kdinen.

Pihlajaniemen alueen asemakaavan valmistelun tueksi on laadittu kaupallinen selvitys
(Liite 22).

5.6.6 Tekninen huolto

Alueelle tulee rakentaa yhdyskuntateknisen huollon verkosto. Uudisrakentaminen edel-
Iyttda ympardivan verkoston riittavyyden ja tdydentamistarpeiden selvittdmista ennen
rakentamisen aloittamista. Kaavoituksen kuluessa on tutkittu yleisten alueiden ja katujen
alustavia korkeustasoja seka selvitetty yhdyskuntateknisia rakenteita. Asemakaavassa
on esitetty kolme puistomuuntamoa. Osalle kortteleista on sijoitettu kiinteistomuuntamot
ohjeellisina sijainteina osoitettuina asemakaavakartassa.

5.6.7 Ympariston hairidtekijat
Melu

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on laadittu likennemeluselvitys (Liite 9) ja sitéd on
taydennetty kaavaehdotuksesta saatujen muistutusten perusteella (Liite 27). Laskennan
perusteella melutaso alittaa ohjearvot kaava-alueen umpikorttelien sisapihoilla selvasti.
Laskennassa sisapiha-alueet on sijoitettu noin 3 m nykyistd maanpintaa korkeammalle
(vastaa tilannetta, jossa oleskelualueet sijaitsevat pihakannella 1. kerroksen paalla). Me-
lutaso oleskelualueilla tayttda ohjearvot myds siina tapauksessa, etta pihat sijoitetaan
maan tasoon tai pihakannella 2.—3. kerroksen paalle, kunhan kortteli on merkittavimpien
melulahteiden suunnasta katsottuna umpinainen. Umpikortteleihin voidaan ita- ja etelasi-
vuille tarvittaessa jattaa "avoimia” valeja piha-alueen melutason oleellisesti nousematta,
kunhan avoimet osat eivat suuntaudu merkittdvien melulahteiden suuntaan. Melutaso
alittaa paivaajan ohjearvon 55 dB(A) keski- ja eteldosan puistoalueilla niilla osilla, jotka
sijaitsevat Hirvensalon puistotien suunnasta katsottuna rakennusten suojassa.

Umpikorttelimainen rakenne suojaa sisapiha-alueita melulta hyvin. Viereisten korttelei-
den rakentumisella ei ole oleellista suojavaikutusta sisapihan melutasoon ja néin ollen
kortteleiden rakentamisjarjestyksella ei ole merkittavaa vaikutusta. Kaikkien rakennusten
kaikille julkisivuille on mahdollista sijoittaa parveke, jolla saavutetaan ulkoalueiden melu-
tason ohjearvo.

Piha-alueiden ja puistoalueen melutaso

Suunniteltu rakennusmassoittelu on hyvin piha-alueita suojaava ja melutaso alittaa en-
nustetilanteessa valtioneuvoston paatdksen 993/1992 ohjearvot asuinrakennusten
sisdpiha-alueilla seka opetustiloja sisaltavan rakennuksen piha-alueella. Asuinkorttelei-
den tulee olla tarkastellun massoittelun mukaisesti "umpikorttelimaisia” Hirvensalon puis-
totien ja Vahaheikkilantien suuntiin ohjearvojen saavuttamiseksi. Alueen keskiosassa
olevalla puistoalueella melutaso on paaosin paivaajan ohjearvoa 55 dB(A) pienempi.

Julkisivujen daneneristavyys

Asuinrakennusten julkisivujen danitasoerovaatimukset ovat suurimmillaan 35...37 dB(A)
lahimpana Hirvensalon puistotieta ja Vahaheikkilantieta sijaitsevien rakennusten tien
puoleisilla julkisivuilla. Vaatimus luokitellaan keskikorkeaksi, mika tulee huomioida julkisi-
vujen suunnittelussa. Kortteleiden sisapuolisilla julkisivuilla parvekkeita ei paaosin ole
tarpeellista lasittaa melun kannalta. Lahimpana Hirvensalon puistotieta ja Vahaheik-
kilantietd sijaitsevien rakennusten tien puoleisilla julkisivuilla parvekkeiden danitasoero-
vaatimus on 13...15 dB(A). Vaatimus on suuri, mutta se on mahdollista saavuttaa yksi-
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tyiskohtaisen suunnittelun avulla. Vaatimuksen saavuttamista edesauttaa asian huomioi-
minen jo varhaisessa vaiheessa rakennussuunnittelussa.

ELY-keskuksen oppaan 02/2013 mukaan parvekkeita ei tulisi sijoittaa julkisivuille, joilla
julkisivuun kohdistuva aanitaso on yli 65 dB(A). Parvekelasituksella on kuitenkin mahdol-
lista saavuttaa 15 desibelin danitason vaimentuma, jolloin sallittuna julkisivuun kohdistu-
vana tasona voidaan kayttaa 70 dB(A). Lisaksi lasitetulla parvekkeella on sen takana
olevan asuinhuoneiston sisa-aanitasoa pienentava vaikutus, ja nain ollen myo6s hyodyilli-
sia vaikutuksia rakennuksen meluisammallakin julkisivulla. Mallinnustulosten perus-
teella minkaan rakennuksen millaan julkisivulla paivaajan keskidanitaso ei ole yli 70
dB(A). Nain ollen kaikkien rakennusten kaikille julkisivuille on mahdollista sijoittaa par-
veke, jolla saavutetaan ulkoalueiden melutason ohjearvot. ELY-keskuksen julkaise-
massa oppaassa 02/2013 on esitetty, ettd mikali asuinrakennuksen julkisivuun kohdis-
tuva paivaajan keskiaanitaso ylittaa 65 dB(A), asuntojen tulisi aueta myds suuntaan,
jossa keskiddnitaso alittaa ohjearvot. Julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidanitaso
ylittda laskennan perusteella 65 dB(A) Iahimpana Hirvensalon puistotieta ja Vahaheik-
kilantieta sijaitsevien rakennusten tien puoleisilla julkisivuilla. Tama tulee huomioida ra-
kennusten jatkosuunnittelussa. Muiden suunniteltujen rakennusten julkisivuilla paivaajan
keskidanitaso alittaa 65 dBA.

Kaavassa asetetulla kokonaisaaneneristavyydella likennemelua vastaan saadaan tay-
tettya valtioneuvoston asettamat melutasojen ohjearvot ja néin turvattua asuntojen sisa-
tilojen riittdvan alhainen melutaso.
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Raportti nro: PR5357-Y02 12.10.2021 PRAMETHOR I - 70 dB(A)

Kuva 56. Liikennemeluselvitys (liitteena 27).
Pihlajaniemen pohjoisosan asemakaava, Turku. Suunniteltu maankaytto ja vuoden 2050
ennusteliikenne. Paivaajan keskidanitaso Laeq7-22.

Vaikutukset nykyisten rakennusten oleskelupihojen ja julkisivujen melutasoihin

Asemakaavatydhon liittyen alueelle on aiemmin laadittu meluselvitys (Promethor
Oy, PR5357-Y01, 24.6.2020), jossa selvitettiin suunnitellun maankaytén osalta oleske-
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lupihojen melutasoja seka suunniteltujen rakennusten julkisivuihin kohdistuvia meluta-
soja. Asemakaavan valmistelun aikana on selvitetty tarkemmin vaikutuksia myds nykyis-
ten rakennusten oleskelupihoille ja julkisivujen melutasoihin. Asemakaavamuutoksen
nahtavillaoloajan jalkeen on tehty tdydennys meluselvitykseen (Promethor PR5357-Y02,
12.10.2021) ja arvioitu likennemelun vaikutuksia tarkemmin olemassa olevien pientalo-
tonttien meluntorjunnan selvittdmiseksi. Tassa tarkastelussa on kaytetty samoja las-
kenta-asetuksia kuin aiemmassakin selvityksessa. Liikennemaaratiedot on tarkistettu
vastaamaan kesakuussa 2021 nahtavilla ollutta asemakaavaehdotusta. Melutarkastelu
on asemakaavaselostuksen liitteena 27 ja likenne-ennusteen tarkennus liitteena 28.

Ennustetun tieliikenteen seka suunniteltujen rakennusmassojen vaikutusten tarkastelua
varten laadittiin melulaskennat kaava-aluetta laajemmalta alueelta nykyisella ja suunni-
tellulla maankaytolla. Pihlajaniemen pohjoisosan asemakaavan likennemelun vaikutuk-
set ovat merkittavimmat Rykmentintien varressa Puistomaenkadun ja Esikunnankadun

valiselld osuudella. Esikunnankadusta Uittamon suuntaan Rykmentintien likennemaa-

raan ja meluvaikutuksiin vaikuttaa se, kuinka paljon kadulla on kauempaa tulevaa lapi-

ajoa.

Tieliikenteen kasvu nykyisesta ennustetilanteeseen nostaa melutasoa kaava-alueen ym-
paristdossa etenkin teiden lahettyvilla olevien asuinrakennusten ulko-oleskelualueilla. En-
nustetilanteessa Hirvensalon puistotien liikenteen kasvusta vain pieni osa johtuu Pihlaja-
niemen kaava-alueen maankaytosta. Vahaheikkilantien ennusteliikenteesta kaava-alu-
een liikkenteen osuus on enimmilldan noin neljasosa, eli kaava-alueen liikkenne nostaa
kadun melutasoa 1-2 dBA. Pihlajaniemen kaava-alueelle suunnitellut rakennusmassat
nostavat danen heijastumisen seurauksena melutasoa osalla nykyisista asuinrakennuk-
sista.

Ihmiskorvin kuultavat aanitason muutokset

1...2dB Tuskin havaittava muutos
3..4dB Havaittava, melko pieni muutos
5..6dB Selvasti havaittava, oleellinen muutos

7..8dB - Suuri muutos
Yli 10 dB - Hyvin suuri muutos

Taulukko 4. Aénitason muutoksen kuuleminen ihmiskorvin (Iahde: Tiehallinto. Tieliiken-
teen melu, Perustietoa tieliikenteen melusta ja sen torjunnasta)

Hirvensalon puistotien lansipuolella olevien kerrostalojen ulkoalueilla ja tien 1&aheisyy-
dessa olevien rakennusten tien puoleisilla julkisivuilla melutaso nousee ennustetilan-
teessa noin 5 dB nykyisesta. Ennusteliikenne aiheuttaa nain ollen paivaajan keskiaanita-
son 55 dB(A) ylityksen yhdella nykyisella kerrostalon leikkialueella. Suunnitelluista
asuinkerrostaloista aiheutuvan aanen heijastuksen osuus melutason kasvussa on noin 1
dB. Ihminen kykenee havaitsemaan 2-3 desibelin suuruisen melutason muutoksen.
Pohjoismaisen tieliikennemelun tarkkuus on +/- 2 desibelia.

Selvityksen (liite 27,12.10.2021) melukarttaliitteissa 1-3 on esitetty koko tarkastelualu-
een paiva- ja ybajan keskidanitaso nykytilanteessa ja ennustetilanteessa eri lapiajolii-
kennemaarilla. Liitteissa 4-5 on esitetty Rykmentintien lansipdan melutilanne ilman
pientalotonttien meluntorjuntaa ja suunnitellulla meluntorjunnalla. Taulukon 1 mukainen
suurempi likennemaara nostaa melutasoa eri tieosuuksilla 0,6-1,4 dB taulukon pienem-
paan likennemaaraan verrattuna. Meluntorjunnaksi pientalotonteille on esitetty 1,5 m
korkeaa meluestettd katualueelle kiinteistdrajojen tuntumaan. Meluntorjunnan avulla mo-
lemmissa lapiajoliikenteen laskentatilanteissa tarkastelluille pientalotonteille saadaan
nykytilanteeseenkin verrattuna merkittavasti lisda ulko-oleskelualuetta, jolla melutaso on
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paivaajan ohjearvoa 55 dB(A) pienempi. Melueste voidaan toteuttaa materiaaliltaan va-
paasti, kunhan siina ei ole nakyvia rakoja. Eristavyydeksi esteelle riittda DLR 20 dB, joka
saavutetaan esimerkiksi lomalaudoituksella (22 x 125, 25 mm limityksin).

Rykmentintien liikennema&ara em. kolmen pientalotontin kohdalla on melutarkasteluissa
4200-5200 ajoneuvoa vuorokaudessa, riippuen lapiajoliikenteen maarasta. Mikali 1api-
ajoa kaava-alueen lapi ja Rykmentintien kautta saadaan hillittya, saattaa likennemaara
olla mahdollisesti laskennoissa esitettyd pienempi. Toisaalta mikali kaava-alueen ja lahi-
alueen liikenteesta suurempi osa kuin 10 % suuntautuu Uittamon suuntaan, saattaa lii-
kennemaara olla laskennoissa esitettyd suurempi. Tarkastelu osoittaa, etta kyseisten
tonttien suojaus asemakaavaehdotuksen tuottaman liikenteen melulta on mahdollista
kohtuullisin toimenpitein. Rykmentintien muulla osuudella on tarpeen rajoittaa lapiajoa
likenteen rauhoittamisen keinoin, jotta likenteen meluhaitat eivat oleellisesti lisdanny
nykytilanteesta.

I > 45 dB(A)
I - 50 dB(A)

> 55 dB(A)

> 60 dB(A)

> 65 dB(A)

> 70 dB(A) /
)]

J ‘ 11 N_"C
Kuva 57. Rykmentintien lansipaan pientalotonttien paivan keskimaarainen melutaso. Va-
semmalla nykytilanne ja nykyliikenne, keskella ja oikealla kaavan mukainen ennusteti-
lanne, kun Rykmentintien liikennemaara on 5200 ajon/vrk. (Otteet liitteen 27 liitekuvista
1A, 3Aja 5A).

Meluselvityksen tdydennyksen perusteella asemakaavaehdotukseen on lisatty Rykmen-
tintie 12, 14 ja 16 kohdalle seuraava melumaarays asemakaavakarttaan. Merkinta osoit-
taa, etta katualueelta aiheutuva paivamelutaso saa sen viereisen asumiseen varatun
korttelialueen tonttien paaosalla olla korkeintaan 55 dBA.

Vahahekkilantielld ja Hirvensalon puistotiella melu lisdantyy padasiassa kaupungin
muun kasvun aiheuttaman liikenteen vuoksi. Liikenteen kasvun hillitseminen mm. kesta-
via kulkutapoja edistamalla on keskeinen keino liikenteen haittojen vahentamiseksi tule-
vaisuudessa. Kaupungin meluntorjunnan toimintasuunnitelmassa tutkitaan lisaksi maa-
ravalein meluntorjuntatarpeita ja -keinoja koko kaupungin alueella.

limanlaatu

Laskennallisen mallinnuksen perusteella tieliikenteesta aiheutuva hiukkaspitoisuus (hen-
gitettavat hiukkaset ja pienhiukkaset) ja typpidioksidipitoisuus eivat ylitd asuinrakennus-
ten julkisivuilla tai oleskelualueilla valtioneuvoston asetuksen 79/2017 raja-arvoja tai val-
tioneuvoston paatdksen 480/1996 ohjearvoja. Laskennat on tehty kayttaen kes-
kimaaraista vuorokausilikennemaaraa. Arkivuorokausilikennemaara on noin 1,1-kertai-
nen KVL liikennemaaraan verrattuna. Arkivuorokausilikennemaaran kayttd laskennassa
ei vaikuttaisi tuloksista tehtaviin johtopaatoksiin. Liite 10 limanlaatuselvitys PR5357-P01
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Pihlajaniemen asemakaava, Turku 5.7.2020

Tulosten perusteella oleskelupiha-alueet ja puistoalue voivat sijoittua alueelle alustavan
suunnitelman mukaisesti. Lisdksi rakennusten ilmanvaihdon sisaanotolle ei ole tarpeen
esittdd ehdotonta rajoitetta tai maaraysta. Suositeltavaa kuitenkin on, ettd Hirvensalon
puistotien ja Vahaheikkilantien laheisyydessa olevissa kortteleissa ilmanvaihdon
sisaanotto ei sijoittuisi kyseisten teiden puoleisille julkisivuille.

Nykytilanteessa likennemaarat ovat ennustettua pienempia. Toisaalta yksikkOpaastot
ovat nykytilanteessa keskimaarin suurempia kuin tulevaisuudessa autokannan uusiutu-
misen johdosta. Nain ollen nykytilanteessa liikenteen paasto ja siten myoés alueen ilman-
laatu on kaytanndssa yhteneva laskentatulosten kanssa. Taustapitoisuus ja lahialueen
likenteen paastot huomioituna alueen ilmanlaatu on pitk&n aikavalin raja-arvopitoisuuk-
sien mukainen eli pitoisuus alittaa raja-arvopitoisuudet. Imanlaadun osalta tekninen kehi-
tys sen sijaan vie asiaa eteenpain. Liikennemaaran kasvu kompensoituu pienemmilla
yksikkdpaastailla. Lisaksi vuosien saatossa autojen paastot ovat merkittavasti pienenty-
neet. lImanlaatuselvityksessa on kirjoitettu hengitettavista hiukkasista: "Vuosikeskiarvo-
pitoisuus on vilkkaimmin liikennoéidyn liikkennevaylan varrella suurimmillaankin alle 10 %
vuosikeskiarvolle annetusta raja-arvopitoisuudesta 40 ug/m3." Ja vastaavasti pienhiuk-
kasista on kirjoitettu: "Pienhiukkasten pitoisuus suhteessa raja-arvopitoisuuteen voidaan
arvioida hengitettavien hiukkasten pitoisuuden avulla. Vaikka hengitettavien hiukkasten
oletettaisiin olevan kokonaan pienhiukkasia, on pienhiukkasten vuosikeskiarvopitoisuus
silti koko tarkastelualueella alle 10 % vuosikeskiarvolle annetusta raja-arvopitoisuudesta
25 ug/m3."

Pilaantuneet maat

Maaperan mahdollinen pilaantuneisuus on selvitettava alueen aikaisempi kayttd huomi-
oiden riittavalla tavalla. Tutkimusten tulosten perusteella on tehtdva ymparisto- ja ter-
veysriskien arviointi alueen soveltuvuudesta asemakaavan mukaiseen kayttotarkoituk-
seen. Jos maapera todetaan pilaantuneeksi, tehdaan alueella tarvittavat riskienhallinta-
toimenpiteet ennen rakentamiseen ryhtymista. Asuin- ja pysakointitarkoitukseen suunni-
telluilla alueilla ei tehdyissa tutkimuksissa ole todettu Vna 214/2007 mukaisen alemman
tai ylemman ohjearvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Viitearvovertailun perusteella
maapera Korttelialueilla ei ole pilaantunutta. (Liite 16)

Happamat sulfaattimaat

Alueella esiintyy happamia sulfaattimaita, joista voi aiheutua happamoitumisriski. Alueen
jatkosuunnittelussa tulee happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja sen vaikutukset tu-
lee selvittaa tarkemmin. Rakentamisessa, kaivutoissa, massanvaihdoissa, maa-ainek-
sen ldjityksessa ja vesienhallinnassa tulee ottaa huomioon happamoitumisriski. Alueella,
jossa esiintyy happamia sulfaattimaita, tulee varautua kaivumassojen neutralointiin ja
kaivantojen kuivatusvesien neutralointiin. Pysyvaa pohja-/orsivesipinnan laskua alueilla,
joissa esiintyy happamia sulfaattimaita, happamaan sulfaattimaakerrokseen saakka tu-
lee valttaa. Kellareiden rakentaminen voidaan sallia vain mahdolliset happamoitumishai-
tat huomioiden suunnittelussa ja rakentamisessa.

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ymparéivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinndin ja -maarayksin. Asemakaavan valmiste-
lun yhteydessa on laadittu selvitys maaperan haitta-aineista (Liite 16).

Rakennettavuus, kaivumassat, pohjavesi, orsivesi

Katualueiden ja yleisten alueiden pohjanvahvistus tulee toteuttaa esimerkiksi stabiloi-
malla. Veden virtaaminen putkijohtokaivannoissa on estettava virtaussuluin. Putkijohto-
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kaivannot voidaan tukea sisdpuolisesti tuettavilla terdsponttiseinilld. Rakennukset ja pai-
numattomiksi suunniteltavat rakenteet perustetaan saven lapi moreeniin asennettaville
tukipaaluille. Pohja- tai orsiveden alentaminen rakentamisen aikana voi aiheuttaa
ympariston painumaa. Lopullisessa tilanteessa pohjavetta tai orsivetta ei saa alentaa.
Kellareiden rakentaminen alueelle on haasteellista ja edellyttaa erittain huolellista suun-
nittelua ja toteutusta. Lisaksi niista voi aiheutua tarve limittda kadun rakentaminen sopi-
maan Kkortteleiden rakentamisen kanssa tarkasti yhteen aikataulullisesti. AL-korttelin
pohjoisosaan ei tulisi tehda kellaria melko ohuen savikerroksen alla olevan pohjaveden
tuomien haasteiden takia. Kellareiden takia kaivettavat maamassat voivat sisaltaa hap-
pamia sulfaattimaita. Alueella ei tiettavasti ole kaivumassoille suuressa maarin
kayttékohteita. Painumien hallittavuuden takia myds korttelialueiden pihat, kulkuvaylat ja
esim. torialueiden pohjamaa tulisi vahvistaa stabiloinnilla tai rakentaa kevennetty taytto.
Rakennettavuusselvitys on liitteena 14.

Asemakaavan laadinnan yhteydessa on laadittu erilaisia selvityksia alueen maaperan
rakennettavuudesta, pohjanvahvistuksesta, maaperan haitta-aineista kuin myds alueen
hulevesien kasittelyn kokonaissuunnitelma, jossa on kiinnitetty huomiota maaperan olo-
suhteisiin alueella. Laaditut selvitykset ovat asemakaavaselostuksen liiteaineistona ja
I6ytyvat Turun kaupungin nettisivuilta kaavahausta hakusanalla Pihalajaniemi.
http://www.turku.fi/lkaavahaku

Alueen maaperaa on tutkittu Senaatti-kiinteistdjen alueella, johon uudisrakentaminen si-
joittuu. Ymparoivan alueen pohjasuhteita on tutkittu Rykmentintielta. Lisaksi Vahaheikki-
lan ja Korppolaismaen alueelta on ollut kaytdssa aikaisemmin tehtyja Turun kaupungin
tutkimuksia ja pohjavesitietoa. Alueen maapera on Turun seudulle tyypillistd paksua sa-
vipehmeikkda. Saven ylimmat kerrostumat ovat hyvin vesipitoisia ja nilden humuspitoi-
suus on suuri. Alemmat savikerrokset ovat kuivempia. Pinnassa olevassa marassa savi-
kerroksessa on tapahtunut jo aikaisemmin historiassa hieman painumaa (ylikonsolidoitu-
mista) alueen luonnollisen pohjaveden painetason vaihtelun takia.

Alueen suunnittelun yhteydessa pohjaveden painetaso on tutkittu olemassa olevien poh-
javesiputkien lisdksi pohjaveden havaintoputkilla kolmesta pisteesta. Kaikissa tutkimuk-
sissa on havaittu, ettéd pohjaveden painetaso on n. 1...2 m nykyisen maan pinnan ala-
puolella, hieman mittausajankohdasta riippuen. Pohjavesi virtaa hitaasti paksun (10...25
m) savikerroksen alapuolella olevassa vetta johtavassa kivisessa moreenikerroksessa.
Savi ei kaytannossa johda vetta, joten pohjaveden pinta ei ole pohjaveden painetason
tasossa, vaan savikerroksen alapuolella olevan moreenikerroksen pinnassa.

Moreenin paalla oleva paksu savikerros johtaa vettd aarimmaisen hitaasti, jos ollenkaan.
Pohjaveden painetason ollessa I&helld maan pintaa, tarkoittaa se sita, etta savi on ve-
den paineen takia nosteellisessa tilassa. Moreenikerroksessa olevan pohjaveden paine-
tason muuttaminen aiheuttaisi painumia laajalla alueella. Rakentaminen Pihlajaniemen
kaava-alueella tehdaan savikerrokseen, jolloin pohjaveden taso ei muutu. Suunnittelun
I&htokohtana on ollut, ettd kaikki kaivutyd on tehtava siten, ettd pohjavesiolosuhteita ei
muuteta. Alueen erittdin huonosti vetta lapaisevasta savikerroksesta johtuen alueella ei
synny uutta pohjavetta, silla satanut vesi virtaa saven paalla pintavaluntana mereen ja
ojiin.

Alueen orsivesipinta on savikerroksen paalla olevassa ns. "kuivakuorikerroksessa”, joka
on Pihlajaniemen alueella hiekkaa, silttia, savea ja orgaanista ainetta sisaltava n. 1 m
paksu maakerros. Kerros johtaa vettd huomattavasti paremmin, kuin sen alapuolella
oleva paksu savikerros. Orsiveden pinnan laskeminen vahentaa paksulle savikerrokselle
aiheutuvaa kuormitusta ja nain ollen jopa pienentaa painumia.

Painumisen vilttaminen ja riskien hallinta
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Lahtokohta suunnittelussa on, ettd ennakkosuunnittelulla ja alueen erityispiirteet huomi-
oimalla hallitaan mahdollisia riskeja ja valtetaan painumia tai perustusten rikkoutumisia.
Alueen rakennettavuusselvityksissa rakennettavan alueen kuivatustaso (salaojitustaso)
on esitetty tehtavan alimmillaan 1.0 m nykyisen maan pinnan alapuolelle. Tassa tasossa
olevat kuivatusrakenteet eivat kuivata orsivesipinnan alapuolista paksua ja vesipitoista
savikerrosta eivatka vaikuta pohjaveden painetasoon.

Alueelle rakennettavia syvia kaivantoja ovat vesihuollon rakentamista varten tehtavat
kaivannot, alueen keskiosille sijoittuvan hulevesialtaan kaivaminen sekad mahdollisesti
rakennusten kellarien rakennuskaivannot. Savikerroksen kuivuminen putkikaivantojen
takia estetaan virtaussuluin, joka on normaali kaytant6 taman tyyppisilla pehmeikkdalu-
eilla. Virtaussulku on putkikaivantoon tehtava vesitiivis rakenne. Se voidaan tehda sa-
vesta, tiiviista moreenista tai bentoniitista. Virtaussulku padottaa muuten kaivannon kar-
kearakeisessa taytdssa virtaavan veden ja estaa siten kaivannosta johtuvan ympardivan
savikerroksen kuivumisen. Hulevesialtaan pohjan taso yleissuunnitelmassa on esitetty
olevan noin tasossa +1, eli noin 2,5...3,5 m nykyisen maan pinnan alapuolella. Kaivun
aiheuttamat maan siirtymat estetdan massastabiloimalla altaan luiskat. Altaan pohjan
taso ja savikerroksen paksuus huomioiden altaalla ei ole vaikutusta pohjaveden paineta-
soon. Savikerrosta mahdollisesti kuivattava vaikutus rajoittuu stabiloitavalle alueelle, el
yli 100 m paahan lahimmista nykyisista rakennuksista. Rakennusten kellarien kaivannot
eivat vaikuta pohjaveden painetasoon ja salaojitustason ollessa 1 m nykyisen maan pin-
nan alapuolella ei kaivannoista tule mydskaan savea kuivattavaa vaikutusta.

Painumaseuranta alueen kiinteistoille

Alueen rakennukset perustetaan paaluille. Paaluina voidaan kayttaa teraksisia tai teras-
betonisia tukipaaluja, jotka asennetaan saven |api tiiviseen moreeniin. Paalutuksen ai-
heuttama mahdollinen tarind huomioidaan rakennussuunnitteluvaiheessa. Riskialue
maaraytyy paalutyypin, maaperan ja viereisten rakennusten vaurioherkkyyden mukaan.
Tilanteissa, joissa kaivamisen, paalutuksen tai raskaan liikenteen arvioidaan mahdolli-
sesti vaikuttavan ympardivien rakennusten perustuksiin, tavanomainen kaytanto on, etta
ennen rakentamiseen ryhtymista I&hialueen kohteet katselmoidaan ja dokumentoidaan.
Tarvittaessa asennetaan painumaseurantapultteja. Tydn aikana tarinda seurataan mitta-
rein. Tyon jalkeen painumaseurantapultit mitataan ja todetaan mahdollisesti tyon aikana
tapahtunut painuma. Tydn jalkeen seurantakohteet katselmoidaan uudestaan ja tode-
taan mahdolliset vauriot. Mittauksen suorittaminen vaatii yhteisty6ta kiinteistonomistajien
kanssa seka tarvittavat luvat kiinteistdnomistajilta.

Pehmeikkdalueilla saven kuivumisesta johtuva konsolidaatiopainuma on luonteeltaan
hitaasti syntyvaa. Rakennettavaa aluetta lahinna olevissa rakenteissa suositellaan pai-
numaseurannan aloittamista pikaisesti, jotta rakennusten painumakayttaytyminen saa-
daan selville ennen tarkempien rakennustoimenpiteiden suunnittelua. Turun kaupunki
selvittdd mahdollisuuksia painumaseurannan aloittamiseen Pihlajaniemen lahialueen
kiinteistOissa arviolta syksylla 2021. Ennen painumaseurannan aloittamista laaditaan
kaupungin taholta kokonaissuunnitelma painumaseurannan suorittamiseksi. Lahtékoh-
taisesti kiinteistdjen omistajilta tarvitaan lupa painumaseurantapulttien asentamiseen.
Painumaseurannan aloittamisen etupainotteisuus mahdollistaa pidemman aikajanteen
seuraamisen seka mahdollisen painumavaihtelun dokumentoinnin jo ennen varsinaisen
rakentamisen aloittamista Pihlajaniemen asemakaava-alueella. Painumaseurantaa ja
dokumentointia jatketaan Pihlajaniemen rakentamisen aikana ja jalkeen. Jatkosuunnitte-
lussa selvitetddn mahdollisuuksia alueellisen tarinaselvityksen/riskianalyysin laatimista
myo6s tarkemman katu- ja infrasuunnittelun seka rakennussuunnittelun tueksi.

5.6.8 Liikenne

Pihlajaniemen alueen maankaytén kehittamiseen liittyva liikenneselvitys (WSP Oy,
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15.1.2020) on laadittu Pihlajaniemen maankaytdn yleissuunnitelmaa ja asemakaavan
valmistelua varten. Liikenneselvityksessa on tutkittu Pihlajaniemen alueen kytkeytymi-
nen Turun tie- ja katuverkkoon, joukkoliikennelinjastoon seka pydraliikenne- ja jalankul-
kuverkkoon. Asemakaava-alue kattaa Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelman
pohjoisosan. Liikenneselvitys on liitteena 8.

Liikenneselvityksessa on arvioitu alueen kehittymisen vaikutuksia likenteen maariin ja
l&heisen katuverkon toimivuuteen seka esitetty toimenpidetarpeita Pihlajaniemen [ahiliit-
tymissa. Tarkastelutilanteena on ollut vuoden 2030 mitoitusliikenne-ennuste, jossa Pihla-
janiemen maankaytén yleissuunnitelman ja Hirvensalon maankayttd on oletettu toteutu-
neeksi kokonaan alueiden lopputilanteen mukaisesti. Tarkastelutilanteessa Uittamon
silta ja Hirvensalon suunnan raitiotie eivat ole toteutuneet.

27.10.2020 kaupunkiymparistolautakunnalle laaditun esityksen "Etelaisen Turun liiken-
nejarjestelyt” mukaan vuoteen 2030 mennessa Hirvensalo-Satava-Kakskerran maan-
kayttd kasvaa 2 550 asukkaalla. Lopputilanteen 15 000 asukasmaaran kasvuun paas-
taan vasta vuoden 2050 jalkeen. Myds Pihlajaniemen alueen rakentaminen tulee ole-
maan kesken vield vuonna 2030. Taman asemakaavan mukainen Pihlajaniemen asu-
kasmaaran lisdys on noin puolet Pihlajaniemen yleissuunnitelman lisdyksesta. Pihlaja-
niemen etelaosa tulee asemakaavoitukseen ja toteutukseen vasta myéhemmin.

Maankaytén lopputilanteessa koko Pihlajaniemen alue synnyttaa arviolta noin 16 500
yksisuuntaista automatkaa vuorokaudessa. Nyt laadittu asemakaava-alue tuottaa liiken-
netta noin puolet tastd maarasta. Tarkastelutilanteen autoliikenteen ennuste on tulevai-
suuden maksimiennuste, joka on laadittu likennejarjestelyjen tilanvarausten mitoitusti-
lanteeksi. Liikenne-ennustemalli ei taysin pysty ennakoimaan ihmisten likkumistottumus-
ten muutoksia tulevaisuudessa eika liikenne- ja ymparistopolitiikan vaikutuksia, jotka mo-
lemmat vaikuttavat autoliikennetta vahentavasti. Jos panostukset pyora- ja joukkoliiken-
teeseen (esim. pyodraliikenteen tavoiteverkko ja runkolinjastot, mahdollinen Hirvensalon
raitiotieyhteys) johtavat autoliikenteen kulkutapaosuuden vahentamistavoitteen saavutta-
miseen, ennuste yliarvioi autoliikenteen maaria.

Henkildautoliikenteen ruuhkatuntien mitoitusennusteet maksimitilanteessa 2030 on esi-

tetty seuraavissa kuvissa. Autoliikennemaaran ennustetaan kasvavan erityisesti Hirven-
salon puistotiella, Vahaheikkilantiella ja Stalarminkadulla. Kasvu on seurausta Hirvensa-
lon ja Pihlajaniemen maankayton lisdantymisesta.
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Kuva 58. Maksimitilanne 2030, ruuhkatuntien autoliikenneméarat mitoitusennusteessa
(ajon/h).

Pihlajaniemen osalta autoliikenteen kulkutapaosuutta Pihlajaniemen matkoista alenne-
taan panostamalla alueen pyora- ja joukkoliikennetta tukeviin ratkaisuihin. Pyoraliiken-
nettd palvelee Hirvensalon puistotien lansireunaa pitkin kulkeva laatukaytava, joka joh-
taa keskusta-alueelle ja siitd edelleen muille keskustan Iahialueille. Keskustan pyorayh-
teyksien osalta Pihlajaniemen sijainti on hyva. Pyoraliikenne on matka-ajoiltaan keskus-
taan jopa nopeampi kuin joukkoliikenne. Pihlajaniemen alueella pyérayhteydet tulevat
parantumaan Esikunnankadulla, Rykmentintielld ja Hirvensalon puistotien itareunalla.
Pyoraliikenteen jarjestelyt tulevat palvelemaan myds pitkdmatkaisempaa pyoraliiken-
nettd Hirvensalon suunnasta itdan, kun uuden Esikunnankadun ja Rykmentintien poh-
joisosan pyoratiet valmistuvat.

Pihlajaniemen alueen joukkoliikenneyhteydet tulevat perustumaan Turun runkolinjasto
2022 -suunnitelman mukaiseen bussilinjastoon, mika selkeyttaa ja parantaa bussilinjas-
toa varsinkin runkolinjojen osalta. Pihlajaniemen aluetta tulee palvelemaan Hirvensalon
puistotietd keskustaan kulkeva runkolinja. Runkolinjan suunniteltu vuorovali on hyva:
vuorovaliksi keskustaan muodostuu paivaaikaan keskimaarin 7,5 minuuttia ja ruuhka-
aikana vuorovali on alle 5 minuuttia. My0s liikenndintiajat ovat kattavat. Lisaksi myohem-
min tulevaisuudessa mahdollinen raitiolinja keskustasta Hirvensalon suuntaan voi paran-
taa joukkoliikenteen palvelutasoa ja houkutella autonkayttgjia joukkoliikenteeseen.

Autoliikenteen kannalta Pihlajaniemen lahiverkon kriittisin pullonkaula on Hirvensalon
puistotien ja Vahaheikkilantien liittyma, jonka kautta kulkee koko Hirvensalon liikenne ja
osa Pihlajaniemen liikenteesta. Risteysta kuormittaa varsinkin Hirvensalon puistotien
etelan ja Vahaheikkilantien idan suuntien valinen vilkas kadantyva liikkenne. Hirvensalon
puistotien ja Vahaheikkilantien risteys on ruuhka-aikoina kuormittunut. Autoliikenteen
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mitoitusennusteella (Pihlajaniemen maankaytdn yleissuunnitelman kokonaismaankaytto
ja Hirvensalon maankayttd) Pihlajaniemea ymparoiva katuverkko toimii viela valityskyvyn
rajoilla aamuruuhkassa, mutta iltaruuhkassa erityisesti Vahaheikkilantie jonoutuu. Jos
Uittamon siltayhteys toteutuu tulevaisuudessa, se vahentaa kuormitusta selvasti Hirven-
salon puistotiella ja Vahaheikkilantielld ja parantaa autoliikenteen sujuvuutta.

Autoliikenteen toimivuuden kannalta ensisijaisia toimenpiteita ovat autoliikenteen kasvun
hillitseminen kaupungin liikennepoliittisten tavoitteiden mukaan koko katuverkolla seka
Pihlajaniemen alueen kannalta erityisesti Vahaheikkilantie < Hirvensalo -suunnalla.
Tasta syysta myos Pihlajaniemen suunnittelussa pyritdan kannustamaan pyérailyyn, ka-
velyyn ja julkisen liikenteen kayttéon. Pihlajaniemen sijainti on pyéraliikenteen ja joukko-
likenteen kannalta suotuisa, mika todennakoisesti rajoittaa Pihlajaniemen osuutta lii-
kenne-ennusteiden osoittamasta likennemaarien kasvusta etelaisen Turun katuverkolla.

Kaava-alueen liikkennesuunnitelmassa Rykmentintielle on osoitettu kavely- ja pyoratiet.
Liikennesuunnitelman alustavat tonttiliittymien sijainnit seka pyoratieleveydet tarkentuvat
katujen jatkosuunnittelussa. Kaava-alueen ulkopuolisen Rykmentintien kavely- ja pyora-
tie otetaan mukaan Pihlajaniemen kaava-alueen katujen ja infran toteutussuunnitteluun
ja suunnitellaan yhtena toiminnallisena kokonaisuutena Uittamontielle asti. Suunnittelu
on ohjelmoitu Turun kaupungin investointiohjelmassa alkavaksi vuodelle 2021. Katualue
on kaupungin hallinnassa. Kavely- ja pyoratien rakentamisen myoéta nykyisen Rykmen-
tintien maantiemainen luonne tulee muuttumaan enemman katumaiseksi ymparistoksi.

Rykmentintien ja Vahaheikkilantien risteyksen mahdolliset tekniset ratkaisut ratkaistaan
tarkemmin katusuunnittelun yhteydessa. Tarkempi liikenteen ja yleisten alueiden suun-
nittelun tarkoitus kaynnistya vuoden 2021 aikana. Rykmentintien ja Vahaheikkilantien
risteys tullaan ohjaamaan liikkennevaloin, kun Pihlajaniemen rakentaminen edistyminen
sita liikenteellisesti edellyttaa. Risteyksen valo-ohjauksella autoliikenteen, jalankulun ja
pyoraliikenteen selkeys ja turvallisuus paranee nykyisesta. Rykmentintieltd Vahaheikki-
[antielle littyminen ja sen ylittdminen turvallisesti helpottuvat ruuhka-aikaan. Katuraken-
tamisen edetessa Rykmentintien ja uuden Esikunnankadun risteys on esitetty muutetta-
vaksi geometrialtaan normaaliksi kolmihaaraiseksi risteykseksi asemakaavatasoisessa
yleissuunnitelmassa. Tama laskisi Rykmentintien suuntaisen liikenteen ajonopeuksia,
kun nykyinen loiva pohjois-itd-suuntainen kaarre poistuu ja Rykmentintien liikenne Vaha-
heikkilantien suuntaan kaantyy normaalin risteyksen kautta.

Rakentamisen aikaiset liikennejarjestelyt ja turvallisuus

Pihlajaniemen alueen rakentaminen alkaa alueen pohjoisosan korttelien 11, 13 ja 14
osalta kun asemakaava on lainvoimainen ja toteuttamiselle on kunnallistekniset valmiu-
det ja tontit rakentamiskelpoisia. Alueen toteuttamisen ensi vaiheessa tehdaan alueelle
kunnallistekniikkaa ja kadunrakentamista aloituskortteleihin paasyn osalta. Pohjoisen
alueen rakentamislogistiikan osalta on liikennejarjestelyt mahdollista hoitaa siten, etta
likenndinti tapahtuisi esimerkiksi tonteille uuden toteutettavan Lippueenkadun kautta
seka korttelien valissa olevien Viirikbnkujan ja Vesihiidenkujan kautta. Lahtdkohtaisesti
talonrakentaminen tapahtuu korttelialueen sisalla. Kuljetuksia on mahdollista keskittaa
tiettyihin ajankonhtiin, kun liikenne on vahaisempaa esimerkiksi ruuhka-aikojen ulkopuo-
lelle. Rykmentintien toteuttamisen seka tahan liittyvan mahdollisen kunnallistekniikan to-
teuttamisen osalta kiinnitetdan huomiota tilapaisiin liikennejarjestelyihin- ohjaukseen
seka liikenneturvallisuuteen osana toteutusvaiheen suunnittelua

Lapiajoliikenne Hirvensalon puistotieltd Esikunnankadulle ja edelleen Rykmentin-
tielle

Hirvensalon suunnan Iapiajoriski suoraan Esikunnankatua pitkin Rykmentintielle on es-
tetty Esikunnankadun joukkoliikenneosuudella Rykmentintien etelapuolella. Joukkoliiken-
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neosuudelle on mahdollista toteuttaa tarvittaessa fyysiset esteet, jotka estavat henkilo-
autojen kulun. Esteiden mahdollisesta toteuttamisesta paatetaan tarkemmissa suunnitte-
luvaiheissa. Hirvensalo — Laivueenkatu — Lippueenkatu — Rykmentintie -reitin lapiajo ei
ole lahtdkohtaisesti kovin todennakoista eika houkuttelevaa. Lapiajo nykyista reittia Hir-
vensalon puistotien ja Vahaheikkilantien kautta Rykmentintielle on todennakdisesti myos
ruuhka-aikoina nopeampaa kuin kiertaminen koko Pihlajaniemen alemman ja hitaan ka-
tuverkon ympari, joten talta osin Hirvensalon suunnan lapiajoriski sailyy nykyisellaan. Li-
saksi kaupallisen korttelin eteen suunnitellaan tarkemmassa katu- ja ymparistdsuunnitte-
luvaiheessa hidaskatu-, sekaliikenne- tai muu torimainen osuus, joka hidastaa Lippueen-
kadun lapiajoa entisestaan. Katuosuuden toteuttamisessa voidaan kiinnittdd huomiota
myos pintamateriaaleihin, jotka luovat osaltaan katuymparistdéa ohjaten selkeasti hitaam-
paan liikkenndintiin. Lippueenkadun lapiajo voidaan myds kieltda likennemerkein. Tois-
taiseksi ei ole paatoksia siita, etta joukkoliikennetta olisi tulossa alueen lapi.

5.6.8 Muut vaikutukset
Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on arvioitu alustavasti kaavan toteuttamisesta ai-
heutuvia yleisten alueiden toteuttamisen kustannuksia Pihlajaniemen pohjoisosan ase-
makaava-alueen osalta. Arvio on laadittu kayttden Turun kaupungin infrarakentamisen
kustannushallinnan ohjetta. Kustannukset on laskettu Foren hankeosaohjelmalla. Kus-
tannuksiin sisaltyy 20 % hankevaraus ja tilaajatehtavat (suunnittelu/rakennuttaminen).
Vesi- ja energiahuollon kustannukset ei sisally laskelmiin, muuten kuin hulevesien
osalta. Alueen keskelle toteutetaan laaja hulevesipuisto.

Mahdollisista pilaantuneista maista aiheutuvat kustannukset eivat sisally tahan arvioon.
Alustavien arvioiden mukaan asemakaavaehdotuksen yleisten alueiden toteuttamisesta
aiheutuvat alustavat kustannukset ovat arviolta noin 25,1 Me (alv 0 %, arviolta 137 e/k-
mZ2. Vesihuollon kustannusarvio on noin 1,5 Me (alv 0%). Rykmentintien jalankulku- ja
pyoratien toteuttamiskustannukset on noin 0,6 Me (alv 0%).

Maankayttosopimuskorvauksen on arvioitu kattavan alueen kunnallistekniikan rakenta-
misesta aiheutuvat kustannukset. Alueen uudet asukkaat ja tydpaikat lisdavat kaupungin
verotuloja. Alueelle on arvioitu muodostuvan noin 100-200 uutta tyépaikkaa. Kaupunki
saa myds alueelta mm. Kiinteistoverotuloja ja vesihuollon liittymismaksuja. Toisaalta
kaupunki joutuu varautumaan lasten paivahoito- ja koulupalvelujen saatavuuteen.

Vaikutukset ekologiseen ja ilmastolliseen kestavyyteen

Tulevien rakennusten ja ulkoalueiden laadussa on otettu ympariston kestavyys huomi-
oon. Alueeseen sisaltyy virkistys- ja viheralueita seka korttelien sisapihat, joiden mitoi-
tuksessa huomioidaan siniviherkerroin 0,8. Viherkerrointa ja sen vaikutuksia seka oh-
jausvaikutusta on kasitelty tdssd asemakaavaselostuksessa tarkemmin kappaleessa 5.2
Viherkerroin ja korttelipihat.

Hulevesien hallinta on merkittdvassa roolissa alueen keskelle toteutettavan laajan toi-
minnallisen hulevesipuiston osalta, jonka mitoituksessa on varauduttu rankkasade- seka
merivesitulvaan. limastonmuutokseen sopeutuminen on otettu huomioon lisddmalla kau-
punkivihreda korttelien sisapihoille (siniviherkerroin ohjaavana) seka puistojen lisaksi
mahdollistamalla alueen yleisille alueille, kaduille mahdollisimman paljon puurivistdja.
Korttelipihoille on asemakaavassa edellytetty vahintaan 1 puu, joka istutettaessa on run-
gon ymparysmitaltaan vahintaan 16-18 cm. Kaikilla asuinkortteleilla tulee maayhteys
puulle huolimatta mahdollisesta kansipiharatkaisusta.

Lisdksi alueen itdosassa asemakaavassa on esitetty mahdollisimman luonnontilaisena
oleva lahivirkistysalue. Alueen suunnittelussa on pyritty ottamaan huomioon jalankulun
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erityispiirteet muodostaen kaveltdvaa kaupunkia, kaupunkirakennetta, kannustaen kes-
tavaan likkumiseen. Asemakaavan korttelirakenne ja reitit vahvistavat jalankulun — ja
pyorailyn edistamista. Alueen sijainti tukee julkisen liikenteen kayttémahdollisuuksia
oleellisesti ja alueen sisdisessa katuverkostossa on varauduttu myds julkiseen liikentee-
seen. Alue on nykyisin kattavan bussilikenneverkoston valittomassa laheisyyydessa.
Alueen palveluja on pyritty sijoittamaan luontaisten kulkureittien varrelle seka keskitta-
maan niita alueen pohjoisosan AL-kortteliin mahdollistaen alueen sisaisen palvelutarjon-
nan. Asemakaavamaarayksissa on otettu huomioon ja mahdollistettu myds uusiutuvan
energian hyddyntamiseen tarkoitettujen laitteistojen sijoittaminen esimerkiksi rakennus-
ten katoille. Rakennusten kattoja voi hyddyntaa myos kattopuutarhoihin, viherhuoneisiin
seka asukkaiden lahiviljelyyn. Hulevesipuistoon on mahdollista osoittaa myds lahivilje-
lyyn soveltuvia paikkoja. Hulevesipuiston alueelle ja kulkureiteille pyritaan tutkimaan va-
laistuksen haikaisemattdémyytta osana soveltuvaa elintilaa eldimistolle seka viihtyisaa ja
turvallista kulkureitistéa ihmisille.

Asemakaavassa on mahdollistettu materiaalivapaus rakennuksen runkorakenteiden
osalta. Asemakaavan italaidalla sijaitsevat korttelit ja 25 (AK, A) on edellytetty kuitenkin
paadosin kantavilta rakenteiltaan toteutettavaksi puurakenteisena. Kortteli P-1 rakennus-
ten julkisivujen tulee olla pddasiassa puuta. Kaikkia asemakaavan asuinkortteleita kos-
kee viherkerroinmaarays 0,8.

Puurakentaminen on tunnistettu keskeiseksi keinoksi vahentaa alueellisia paastoja, silla
puumateriaalit sitovat hiilidioksidia rakennuskantaan ja erityisesti massiivipuun kaytto
muodostaa pitkaaikaisia hiilivarastoja. Vuosien 2020-2031 maankayton, asumisen ja lii-
kenteen (MAL) sopimuksissa valtio kannustaa kaupunkeja rakentamaan puusta. Halli-
tusohjelman tavoitteena on kaksinkertaistaa puun kaytté rakentamisessa hallituskauden
aikana (2022 vuoden 21 %-> 46 % asuintalojen rakentamisessa vuonna 2025). Valtio
osoittaa pitkalla korkotuella rakennettavaan tavalliseen vuokra-asuntotuotantoon asunto-
kohtaista kdynnistysavustusta, jonka suuruus on 3000 euroa asuntoa kohden. Puurun-
koisissa kerrostalokohteissa kaynnistysavustus myodnnetaan 20 % suurempana ja MAL-
alueilla rakennettaville asuinkerrostalokohteille, jotka ovat puurunkoisia, myonnetaan 5
000 euron lisdavustus asuntoa kohden.

Vaikka korttelin toteutuksesta ei viela tiedeta, voi kaupunki kaavoituksellaan edistaa
MAL-sopimuksen mukaista asiaa puurakentamisen osuuden vahvistamiseksi. Modulaa-
risesti rakennettua puurakennusta voidaan helposti ja kustannustehokkaasti muunnella
vastaamaan sen hetkisid asumistarpeita ja jopa myohemmin eri kayttotarkoitukseen.
Muuntojoustavuudella voidaan vahentaa uudisrakentamista ja se on yksi merkittavim-
mista seikoista ilmastonmuutoksen vaikutusten vahentamisessa.

Kaavassa maarataan, etta korttelin 25 rakennusten tulee olla kantavilta rakenteiltaan ja
julkisivuiltaan paaosin puuta. Tdma mahdollistaa myds hybridirakentamisen eli voidaan
kayttdad materiaaleja niille parhaiten soveltuvissa rakenteissa ja rakennusosissa, eika
poissulje mitdan rakennusmateriaalia. Koska kortteli 25 kasittaa vain 5,5 % koko laadit-
tavan asemakaavan rakennusoikeudesta, maarayksen vaikutus jaa vahaiseksi.

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ympardivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinnoin ja -maarayksin.

Koulu- ja paivakotirakentaminen Pihlajaniemen alueella

Pihlajaniemen alueen maankayton yleisuunnittelua on tehty laajana kokonaisuutena.
Pihlajaniemen asemakaavaehdotus kattaa nyt noin puolet maankayton yleissuunnitel-
man alueesta. Pihlajaniemen eteldosan kaavoitusta ei ole aloitettu. Pihlajaniemen ase-
makaava mahdollistaa nyt noin 2500-3000 asukkaan asumisen. Rakentaminen tapahtuu
vaiheittain ja alkaa alueen pohjoisosasta. Naiden asukasmaarien myoéta alueen kasva-



93

tuksen ja opetuksen palveluiden kysyntdan voidaan arvioida tulevan kasvua. Alueen ny-
kyisessa paivakoti- ja kouluverkossa ei ole ylimaaraista kapasiteettia. Pihlajaniemen en-
simmaisen vaiheen kaava-alueella on varauduttu kasvatuksen ja opetuksen tuleviin tila-
tarpeisiin palvelurakennusten korttelialueella (P-1) paivakotia ja koulua varten. Raken-
nusoikeuden maara P-1 korttelissa 4300 k-m? mahdollistaa tarpeista riippuen joko suu-
ren paivakodin tai vahintaan kaksisarjaisen alakoulun rakentamisen, tai naiden valimuo-
don, jossa yhdistetdan paivakoti- ja koulutiloja. Lisaksi alueen kaavassa on mukana eril-
lisen paivakodin sijoittaminen asuinkerrostalojen korttelialueelle (AK-2). Kortteliin 20
(AK-2) on mahdollista sijoittaa paivakoti. Kortteliin 23 (AK-2) on edellytetty velvoittavana
toteuttaa vaintaan 700 k-m? paivakoti. Nama tulevat edesauttamaan paivakotitoiminnan
mahdollisuuksia alueella. Ensimmaisen vaiheen kaava-alue ei sisalla varsinaisia varauk-
sia liikuntakentélle, jollaista alueen kasvaessa voidaan arvioida tarvittavan. Laaja toimin-
nallinen hulevesipuisto seka korttelissa P-1 luovat mahdollisuuksia my6s liikkunta-alueille.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alueen kaavoitusty6ta on tehty kumppanuusperusteisella kaavoitusmallilla. Syksylla
2020 pidettiin kolmesta alueen rakentamisen aloittavasta korttelista (korttelit 11, 13, 14)
tontinluovutuskilpailu (hinta- ja laatukilpailu). Kortteleiden voittajien kanssa on valmisteltu
asemakaavaa yhteistydssa kyseisten korttelien osalta. Kilpailun voittajat ovat sitoutuneet
toteuttamaan voittaneen suunnitelmansa annettua laatutasoa noudattaen. Kilpailun voit-
tajat sopivat keskendan yhteistoiminnassa pysakointilaitoksen LPA-1 (kortteli 18) toteut-
tamisesta.

Tontinluovutuskilpailuiden voittajaryhmat ovat seuraavat:
Kortteli 11 (kilpailualue 1)

Pohjola Rakennus Oy Suomi. Yhteistydkumppaneina NREP Oy. Suunnittelija Schauman
Arkkitehdit, "Niemikortteli”.

Kortteli 13 (kilpailualue 2)
Rakennusliike Lapti ja YH-Kodit Oy. Suunnittelija Lunden Achitecture Company, "Kanaa-
linpiha”.

Kortteli 14 (kilpailualue 3)

Skanska Talonrakennus Oy. Suunnittelija Arkkitehtitoimisto AJAK & Nomaji, "Luonto-
ruutu”.

Kuva 59. Kortteli 11 kilpailusuunnitelma ”"Niemikortteli”’, havainnekuva Rykmentintien ja

Vahaheikkilantien risteyksesta. Pohjola Rakennus Oy Suomi. Yhteistydkumppaneina
NREP Oy. Suunnittelija Schauman Arkkitehdit, "Niemikortteli”.
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Kuva 60. Kortteli 11 Vahaheikkilantien puolen viitteeellinen havainnekuva kilpailusuunni-
telmasta. Kuvassa on esitetty punertavalla katkoviivalla alkuperainen kilpailuehdotuksen
mukainen korkeus, jota on madallettu lopulliseen kilpailuehdotukseen seka asemakaa-
vaan. Pohjola Rakennus Oy Suomi. Yhteistydkumppaneina NREP Oy. Suunnittelija
Schauman Arkkitehdit, "Niemikortteli”.

Kuva 61. Kortteli 13 kilpailusuunnitelma "Kanaalinpiha”, viitteellinen havainnekuva kilpai-
lusuunnitelmasta. llmakuva lounaasta. Rakennusliike Lapti ja YH-Kodit Oy. Suunnittelija
Lunden Achitecture Company, "Kanaalinpiha”.



Kuva 62. Korttell 14 kilpailusuunnitelma ”Luontoruutu vutteelllnen havainnekuva kilpai-
lusuunnitelmasta. Korttelin sisapiha. Skanska Talonrakennus Oy. Suunnittelija Arkkitehti-
toimisto AJAK & Nomaiji, "Luontoruutu”.

Kaavamaarayksin ja annetun laatusitoumuksen osalta varmistetaan laatutason toteutu-
minen yhteistydssa kilpailun voittaneiden hankkeiden ja rakennusvalvonnan kanssa.
Asemakaavamaarayksissa on esitetty naiden hankkeiden lopullisen projektisuunnitel-
man toimiminen rakentamistapaohjeena. Lisaksi koko asemakaava-alueelle on laadittu
ohjeellinen korttelisuunnitteluohje, joka iimentaa asemakaavan henkea ja ohjeellisia
suunnitteluratkaisuja kortteleille (liite 23). Lisaksi on laadittu yleisten alueiden laatusuun-
nitelma tarkemman yleisten alueiden suunnittelun I1ahtétiedoksi (liite 21). Laaditut kilpai-
lusuunnitelmat ovat liitteenad 25.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Pihlajaniemen suunnittelualueen uudisrakentaminen alkaa vaiheittain kaavallisen, kiin-
teistoteknisen ja yhdyskuntateknisen huollon valmiuden sallimassa aikataulussa. Uudis-
rakentaminen alkaa suunnittelualueen pohjoisosasta kortteleista 11, 13 ja 14. Naista
kortteleista on syksylla 2020 jarjestetty tontinluovutuskilpailu. Katu- ja yleisten alueiden
tarkempi suunnittelu on tarkoitus kadynnistya vuoden 2021 aikana. Tahan on varauduttu
Turun kaupungin taloussuunnitelmassa.

Alueen keskella sijaitseva hulevesipuisto rakennetaan aluerakentamisen hule- ja mah-
dollisten tulvavesien hallinnan nakokulmasta ensimmaisessa vaiheessa. Lisaksi ensi
vaiheessa pyritaan toteuttamaan aloituskortteleiden edellyttdma infra, kuten kadut, vesi-
johdot, jatevesi, energia. Rakentaminen voi alkaa Pihlajaniemen alueella arviolta vuo-
sina 2022-2023, kun aloituskortteleita palveleva tarvittava yhdyskuntatekninen toteutus
mahdollistaa talonrakentamisen aloittamisen.

Rakentamisessa on keskeisena tavoitteena alueen kaupunkiympariston ja katutilan viih-
tyisyys, rakennusten kayttokelpoisuus ja kestavyys, jossa erityisesti painotetaan
ymparistoolojen hyvaa hallintaa seka varautumista viela ennakoimattomiin, ilmastomuu-
toksen sopeutumiseen mahdollisesti liittyviin, rakentamista koskeviin vaatimuksiin. Alu-
een toteuttamisessa ja vaiheittain rakentamisessa pyritaan mahdollistamaan turvalliset
kulku- ja virkistysreitit suunnittelualueella.
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Turussa 1. paivana huhtikuuta 2021
Muutettu 1.11.2021 (lausunnot ja muistutukset)

Muutettu 7.12.2021 (KYLK § 475):

Kaavan yleismaarayksiin lisattiin uusi valiotsikko: Valaistus

Alueen valaistusta (valaisintyypit, voimakkuus ja suuntaus) suunniteltaessa on varmis-
tettava, ettei valaistuksesta aiheudu hairiota lepakkojen elinymparistolle.

Selostusta taydennetty 21.1.2022
(muistutuksiin annettu vastineet vuorovaikutusraportissa, ei muutoksia kaavakartassa)

Kiinteistokehityspaallikkd Petri Liski
maankayttdjohtajan varahenkild

Kaavoitusarkkitehti Paivi Siponen

Kaavakonsultti Pekka Saarinen, DI, YKS/582
Urbanity Oy



