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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 28. paivana elokuuta 2023 paivattya

asemakaavanmuutoskarttaa Nosturinkatu 2 (12/2022)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 061 SATAMA

Kortteli: 14

Tontti: 2

Kaupunginosa: 062 ISO-HEIKKILA

Katu: Tukholmankatu (osa)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:
Kaupunginosa: 061 SATAMA

Kortteli: 14

HAMNEN
14

2

STORHEIKKILA

Stockholmsgatan (del)

HAMNEN

14

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytadn sitovat tonttijaonmuutokset:

SATAMA 14.-3, -4, -5 ja -6.

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparist6, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti (Sofia Korte), liris Talvitie (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittavana. Kaavan hyvéksyy kaupungin-

valtuusto.


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle Sataman
kaupunginosaan korttelin 14 tontille 2 eli osoitteeseen Nosturinkatu 2.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartélla.
1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 21.11.2022

Asemakaavakartta 28.8.2023

Tilastolomake 7.9.2023

Maaperén haitta-ainetutkimus, Ramboll 27.1.2022

liImastovaikutusten yhteenveto, Turun kaupungin Kaupunkiympéristd 13.2.2023

Sl S

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaa-
lista

Kaavaa valmistellessa on hyddynnetty Herttuankulman asemakaavan 27/2013 yh-
teydessa tehtyja selvityksia:

Tie- ja raideliikennemeluselvitys, Promethor 27.9.2017

Tarinaselvitys, Promethor 22.6.2017

Herttuankulman asemakaavan liikenneselvitys, Ymparistétoimiala, 1.3.2016
Pilaantuneen maaperdn kunnostuksen yleissuunnitelma, Ramboll
21.4.2023

S



2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 7.12.2022 § 457
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 15.12.2022
limoitus vireilletulosta kuulutuksella 17.12.2022
Kaavaehdotus nahtavilla ja lausunnoilla 18.9 — 17.10.2023

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen ja | x.x.2023 § x
lausuntojen ja muistutusten vastineet

Kaupunginvaltuuston hyvaksymispaivamaara seka kaavan | --
voimaantulopaivamaara loytyvat kaavakartan nimiosta.

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.
2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutos laaditaan 061 Sataman kaupunginosaan korttelin 14 tontille
2. Kaavanmuutoksella tavoitellaan asuinrakentamista seka urbaania vahittaistava-
rakaupan ja palveluiden yksikkd&. Muutos taydentdd Herttuankulman kaupunkira-
kennetta sek& koko Sataman kaupunginosan palveluverkkoa merkittavasti. Tavoit-
teena on luoda Tukholmankadun varteen kaupunkimainen reuna, joka yhdistaa
kaava-alueen lansipuolen urbaaniin asuinalueeseen.

Suunnittelualueen maankayttéa rajaa tontin luoteiskulmassa sijaitsevat runkovie-
mairi- ja hulevesiputket seka poistoputki. Lisdksi tontilla on pilaantuneita maita, joi-
den puhdistustarve arvioidaan riskinarviolla. Tontilla sijainnut rakennus on tuhoutu-
nut tulipalossa eika kiinteist6lla ole talla hetkella toimintaa.

Suunnittelualueella pyritddn panostamaan kestavan likkkumisen teemoihin. Alueen
sijaitessa tulvariskialueella, tavoitellaan alueella myds mahdollisimman resilienttia
ymparistéa mm. viivyttamalla hulevetta. Keskittamalla pysakointia pyritadn mahdol-
listamaan viheralueiden laajempi mittakaava ja vapaampi sijoittelu.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa tehdaan sitova tonttijako.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Nosturinkadun asemakaavan toteuttaminen voi alkaa asemakaavanmuutoksen ja
maankayttdsopimuksen tultua lainvoimaiseksi. Asemakaavanmuutoksessa esitetyt
tarpeet pilaantuneen maaperéan kunnostamisesta tulee huomioida ennen muuhun
rakentamiseen ryhtymista.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Sataman kaupunginosassa. Alue rajautuu pohjoisessa
Tukholmankatuun, lannessa Nosturinkatuun, etelassa rakenteilla olevaan asuin-
kortteliin ja iddssd Satamaraidealueeseen. Suunnittelualueen maankaytt6a rajaa
tontin luoteiskulmassa sijaitsevat runkoviemari- ja hulevesiputket, joille on myds
ajantasa-asemakaavassa merkitty varatut alueen osat. Maankayttbd rajaa myoés
suunnittelualueen pohjoissivulla sijaitseva poistoputken rasitealue. Tontilla sijainnut
rakennus on tuhoutunut tulipalossa eika kiinteistélla ole talla hetkella toimintaa.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1,35 ha.
3.1.2 Luonnonymparisto
Kaava-alueella ei ole erityisia luontoarvoja tiedossa.

Ympéardivan alueen maisemarakenne on tiivistyva. Kaava-alue on entinen teolli-
suuskiinteistd, jonka maa-ala on kokonaisuudessaan asfaltoitu. Entisesta teollisuus-
kaytostaan johtuen alueella on selvitysten perusteella todettu pilaantunutta maape-
raa, mm. dioksiineja, furaaneja ja metalleja. Alueella on puhdistustarve.

Suunnittelualueen sijainti Tukholmankadun valitttméassa laheisyydessa aiheuttaa
tontille pdly- ja melusaatetta.

Radanvarsi on luonnon monimuotoisuusalue. Radan varressa suunnittelualueen ul-
kopuolella kasvaa hyvaa paahdekasvillisuutta, kuten ketomarunaa ja nuokkukohok-
kia. Nama toimivat uhanalaisten perhoslajien isdntdlajeina. Turun linnan ymparis-
tossa esiintyy erittéin uhanalaista koirankielta. Laji viihtyy soraisilla reunustoilla, tyy-
pillisesti muuntamoiden, roskakatosten ja vastaavien soraisilla reunustoilla.

Suunnittelualue on maastoltaan matalaa, vain kahdesta kolmeen metria merenpin-
nasta, ja maaperaltddn savimaata n. 20 metriin syvyyteen. Alue on tasaista ja kor-
keusvaihtelua on maksimissaan metrin.

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella tai sellaisen valitttmassa laheisyy-
dessa.

Kaava-alue sijaitsee osittain Yleiskaava 2029 mukaan hulevesitulvavaara-alueella.
Suunnittelualue sijaitsee osana isoa, ongelmallisesti ja voimakkaasti kehittyvaa hu-
levesien valuma-aluetta, jossa hulevesien kasittely tulee suunnitella. Suunnittelu-
alue on pintamateriaaleiltaan taysin lapaisematdn asfalttikenttd. Suomen Ymparis-
tokeskuksen (SYKE) alustavassa hulevesitulvakartassa suunnittelualueella on
mahdollisia tulva-altaita ja kaava-alueen vieressa koko rata-alue on merkitty tulva-
riskialueeksi.



=i,
(7S]
ransgatan
T

.

h [
w
o)

1 3
45
| 4 i 4
: -y / 45
- »
| ‘.}\uﬂ?
| .Y,
I I‘ 49‘ 2

Kuva 2. Ote kaava-alueen ja sen lahiympariston alustavasta hulevesitulvakartasta
(SYKE). Sinisellda mahdollisten tulva-alueiden sijainti ja keltaisella virtaamat.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaavahanke sijoittuu kokonaan olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. Valtaosa
alueen alkuperaisestd rakennuskannasta on yksikerroksisia teollisuus- ja varasto-

halleja.

Voimakkaasti rakentuva Herttuankulman ymparistd suunnittelualueen lansipuolella
on Turun mittakaavassa korkeaa ja tiivista seka julkisivuiltaan laadukasta asuinra-
kentamista. Tulevat palvelut alueella muokkaavat alueesta keskustamaisempaa eri-
tyisesti hyvien liikkenneyhteyksien vuoksi. Alueen ymparistossa painottuu myos ke-
vyen liikenteen liikkumismuodot ja ulkona oleskeluun on panostettu viihtyisilla puis-
tomaisilla vaylilla seka aktiivisilla aukioilla. Autosailytys hoituu pysakéintirakennus-

ten kautta vapauttaen maantasossa tilaa viherrakentamiselle.

Voimassa olevassa Herttuankulman asemakaavassa suunnittelualueella painote-
taan vahvasti hulevesien viivytysta viherrakentein ja vehrean kaupunkiympéaristén
luomista rakentaen. Sataman kaupunginosa on alavaa maata meren laheisyydessé
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ja alueelle suunniteltu, ja rakenteilla oleva, viherrakenne parantaa alueen kestoky-
kya rankkasateita ja merenpinnan nousua vastaan.

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee asemakaavanmuutoksen luonnosvai-
heessa oleva Vaasanpuiston alue, jonne on suunnitteilla asumista, palveluita ja tyo-
paikkoja.

Kaava-alue tulee sijaitsemaan kaupunkikuvallisesti rakenteilla olevien Hert-
tuanaukion, Kreivinaukion ja Amtmanninpuiston aukiosarjan pohjoisena paatteena.

Kaava-alueen itdpuolella kulkee kaytdssa oleva Satamaraide. Satamaan liikkuvan
junaliikenteen mahdollisesti siirryttyd pohjoisenpuoleisen radan kautta, on mahdol-
lista radan alueen vapautua muuhun kayttéon, joka tulee vaikuttamaan alueen luon-
teeseen.

Kaava-alueella ei ole rakennetun kulttuuriymparistén kannalta arvokkaita piirteita.

/(] L

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa Turun kaupunki ja se on vuokrattu Kesko Oyj:lle.

3.1.5 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut
Suunnittelualue toimi yksinomaan teollisuus- ja logistiikkatydpaikka-alueena. Alu-
eella on toiminut mm. autokorjaamo, autopurkamo, konemyymala sek& muita liike-
tiloja. Tydpaikat ovat poistuneet rakennuksen palon vuoksi.

Matkaa suunnittelualueelta kaupungin keskustaan on 2,5 km. Lahin terveysasema
on keskustassa. Lahimmat koulut ja paivakodit sijaitsevat alle 500 m paassa.

Herttuankulman alue on voimakkaassa muutoksessa ja alue rakentuu parhaillaan.
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Rakentuneen Herttuankulman rakennuksien kivijaloissa on liiketiloja, mika tuo tyo-
paikkoja ja kevyttd palvelua alueella. Laheisesséd Harppuunakorttelissa on kivija-
lassa paivittaistavarakauppa.

Alueella ja l&ahiymparistosséa on tarve paivittaistavarakaupalle, jonka hanke mahdol-
listaa. Alueen palveluntarjontaan on odotettavissa liséd muutoksia, kun Vaasan-
puiston kaava-alue rakentuu. Vaasanpuiston alueelle on tarkoitus sijoittua esimer-
kiksi monitoimitalo.

3.1.6 Liikenne

Alueella on hyvat liikenneyhteydet ja keskeinen sijainti 2,7 km etéisyydella Kauppa-
torilta.

Alueen pohjoispuolella Tukholmankadulla sijaitsee kaupunkiseudun paavayla.

Alueelle liikennoivat joukkoliikennelinjat nro 12 ja 221. Linja 12 on Harkaméaen ja
Varissuon vdlinen linja, joka kulkee Tukholmankatua pitkin keskustaan ja samaa
reittia takaisin. Linja 221 palvelee Juhana Herttuan puistokatua ja Nosturinkatua.
Kaava-alueen valittbmassa laheisyydessa liikenndivat linjat 8, 32, 42 ja 220 Iso-
Heikkilan kautta Tukholmankadun pohjoispuolella seké linja 1 Linnankatua pitkin
suunnittelualueen etelapuolella. Liséksi linja 100 liikenndi Iso-Heikkilan kautta
Kauppatorilta Messukeskukseen ja Turkuhallille yleis6tapahtumiin tarpeen mukaan.

Kaava-alueen itdreunassa kulkee Satamaraide, jota kayttavat ainoastaan sataman
ja paarautatieaseman valilla kulkevat henkildjunat. Junan ohituksia alueella on noin
11 kertaa paivassa, ajoittuen aamu- ja iltalaivojen satama-aikatauluihin.

Kevyen liikenteen vayla rajaa kaava-aluetta Nosturinkadun ja Tukholmankadun si-
vuilla. Tukholmankadulla kulkee pyorailyn paaverkosto ja Nosturinkadulla py6railyn
l&hiverkosto.

3.1.7 Tekninen huolto

Alue on Turku Energian sahkdverkon, kaukolammon ja kaukokylman seka Turun
Vesihuolto Oy:n talous-, hule- ja jatevesiverkoston piirissa.

Kiinteiston luoteiskulmassa sijaitsevat runkoviemadri- ja hulevesiputket rajaavat
maankayttéa. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Turun seudun puhdista-
mon poistoputki, jonka rajoitealue vaikuttaa kaava-alueen suunnitteluun.

Nykyisessé voimassa olevassa asemakaavassa kiinteistolla on sijainniltaan ohjeel-
lisen muuntamon tilavaraus. Alueella sijaitsevalle muu-1-alueelle on rakennettu
viime syksyna uusi muuntamorakennus. Kaavamuutosalueen pohjoisosaa halkoo
yksi kymmenen kilovatin kaapeli puistoalueella, joka tulee huomioida.

3.1.8 Ympaériston hairiotekijat

Kiinteiston alueella esiintyy maaperan pilaantuneisuutta. Kohteesta on tehtava il-
moitus pilaantuneen maan puhdistamisesta kaupungin ymparisténsuojelulle ennen
maaperan kaivamista tai muokkausta edellyttdvaan toimenpiteeseen ryhtymista.

Kiinteist6 rajautuu raidealueeseen. Herttuankulman asemakaavan yhteydessa teh-
dyn liikennemeluselvityksen (27.9.2017) mukaan junaradalla kulkee henkilGjunia
vain paivaaikaan. Selvityksesséa suositellaan harkitsemaan meluntorjuntaa ja par-
vekkeiden lasitusta. Selvityksen mukaan satamatoimintojen meluvaikutus on kaava-
alueella verraten pieni.
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Herttuankulman asemakaavanmuutoksen yhteydessa tehdyn luontoselvityksen
(22.6.2017) mukaan arviona on, etta runkomeluriski on vahainen, mutta ei poissul-
jettava. Samassa selvityksessa todetaan, etta tarina ei aiheuta rakennuksille raken-
teiden vaurioriskia, mutta suositellaan, ettéa kaikki alle 50 m radasta suunniteltavien
asuinrakennusten tulee olla vahintdan 4 kerroksisia ja valipohjien mitoitettuja. Jos
rakennuksia suunniteltaisiin alle 15 metrin paahan radasta, tulisi tehda erillinen ta-
rinaselvitys. Luontoselvityksen mittauspisteet eivat kuitenkaan ulotu Nosturinkadun
kaava-alueelle.

Erityisesti suunnittelualueen pohjoispuolella Tukholmankatu on runsasliikenteinen
katu ja liikenne aiheuttaa runsaasti melua ja polya.

PANY
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Kuva 4. Suunnittelualue ilmasta kuvattuna alkusyksylla 2022. H

erttuankulma on
osittain rakentunut kaava-alueen lansipuolelle ja etelapuolinen Linnakortteli on ra-
kentumassa. Suurimmat hairidtekijat kaava-alueen rakennuttua ovat pohjoisessa
kulkeva Tukholmankatu ja itdpuolinen rata sen ollessa viela raideliikenteen kay-
tossa.
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista on tullut voi-
maan 1.4.2018. Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asiasisallon perusteella tihan on poimittu suunnittelualuetta koskevat osat:
Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyk-
siin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja
vahvuuksien hyddyntamista.

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle sekéa
vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuo-
tannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskunta-
kehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakentee-
seen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen
eheytta.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saa-
vutettavuutta eri vaestoryhmien kannalta.

Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, liik-
kumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista. Merkittavat uudet asuin-,
tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne ovat
joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vai-
kutuksiin.

Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tul-
variskien hallinta varmistetaan muutoin. Ehkaistaan melusta, tarinasta
ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toi-
mintojen ja vaikutuksille herkkien toimintojen vélille jatetaén riittavan
suuri etaisyys, tai riskit hallitaan muulla tavoin.

3.2.2 Maakuntakaava
Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistoministeriossa

23.8.2004), Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja liikenteen
vaihemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaratty
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tulemaan voimaan 27.8.2018) seka Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen
vaihemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021, maaratty
tulemaan voimaan 13.9.2021) kaavanmuutosalue on osoitettu keskustatoimintojen
alueelle, jota sivuaa rautatie ja suurjannitelinja.

Suunnittelumaarayksen mukaan keskustatoimintojen alueella maankaytén, kesta-
van likkkumisen, asumisen, palvelujen ja tydpaikkatoimintojen yhteensovittavaa
kehittamista tulee edistaa kokonaisvaltaisella suunnittelulla. Suunnittelun tulee olla
kaupunki- ja taajamakuvaa eheyttavaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Suunnittelulla
tulee varmistaa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan edellytykset olemassa
olevia rakenteita kehittden. Rautatiealueella yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa on varauduttava liikenneturvallisuuden kehittdmiseen mm. tasoristeysturvalli-
suuden parantamisella.

)

Kuva 5. Ote maakuntakaavayhdistelmasta.

3.2.3 Yleiskaava

Linnakaupungin osayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi 25.2.2012. Linnakaupungin
osayleiskaavassa alue on osittain tydpaikkojen, palvelujen ja asumisen aluetta
PAK-2, jolle saa sijoittaa enintédén VIll-kerroksisia toimisto-, liike- ja asuinrakennuk-
sia. Liséksi alueelle saa sijoittaa pienimuotoista teollisuustoimintaa, joka ei hairitse
ymparistdd. Osittain alue on kerrostalovaltaisella asuntoalueella AK-2, jolle saa si-
joittaa enintddn Xl-kerroksisia asuinkerrostaloja.
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Kuva 6. Ote ajantasayleiskaavasta.

Yleiskaavaluonnos on hyvaksytty kaupunkiymparistolautakunnassa 25.9.2018 §
387 ja kaupunginhallituksessa 5.11.2018 8§ 420. Kaupunginhallitus hyvaksyi
11.10.2022 § 419 yleiskaavaehdotuksen ja paéatti asettaa sen nahtavaksi muistu-
tusten esittdmisté varten. Yleiskaavaehdotus oli nahtavilla 31.10.—29.11.2022. Lau-
suntojen ja muistutusten perusteella muutettua ehdotusta kasiteltiin kaupunkiympa-
ristblautakunnassa 24.1.2023, minka jalkeen kaavan kasittely eteni kaupunginhalli-
tukseen ja kaupunginvaltuustoon.

Kuva 7. Ote Yleiskaava 2029 -ehdotuksesta, jossa nakyvissa kartat 1 Yhdyskunta-
rakenne ja 4 Liikenne. Suunnittelualue on rajattuna valkoisella.

Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa yleiskaava 2029:ssa (ei viela lainvoimainen)
kohde sijaitsee keskustatoimintojen alueella C, joka varataan Turun kaupunkialu-
etta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen p&aasiallisia toimintoja ovat keskusta-
mainen asuminen, julkiset ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan soveltuvat
ymparistohairiditd aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot. Maanvaraista pihaa tulee
sailyttda tonteilla, joilla sellaista viela on. Vahintdan 20 % ndaiden tonttien pinta-
alasta on suositeltavaa jattaa rakentamattomaksi piha-alueeksi.

Tonttia sivuaa kaupunkiseudun péavayla (musta linja) ja pyorailyn paaverkosto (si-
ninen pallojana).
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Kuva 8. Ote Yleiskaava 2029 -ehdotuksesta, jossa nakyvissa kartat 5 Kestava ve-

sien hallinta ja 6 Yhdyskuntatekniikka. Suunnittelualue on rajattuna punaisella.

Kohde sijaitsee osittain hulevesitulvavaara-alueella (sininen ruudukko).

Kohde sijaitsee kemikaalilaitoksen konsultointivyéhykkeella (tummansininen katko-
viiva-kaari). Suunniteltaessa alueen kayttdd on pyydettava pelastusviranomaisen
lausunto ja varattava Turvallisuus- ja kemikaalivirastolle mahdollisuus lausunnon
antamiseen.
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Kuva 9. Ote Yleiskaava 2029 -ehdotuksesta, jossa nakyvissa kartat Viherympaéristo,
maisema ja muinaisjaannokset ja 8 Arvokkaat rak. ymp. kohteet. Suunnittelualue on
rajattuna punaisella.

Suunnittelualueella ei sijaitse ymparistollisesti tai kulttuurisesti arvokkaita kohteita.
Kohde sijoittuu kuitenkin historiallisten maamerkkien Mikaelinkirkon ja Kakolan kes-
keisille nakymasuunnille (sininen viiva).
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3.2.4 Linnakaupungin osayleiskaava

Linnakaupungin osayleiskaavan tavoitteena on kaupunkirakenteen tiivistaminen
seudullisesti keskeisilla alueilla. Suunnittelualuetta kehitetdédn monipuolisina palve-
lujen ja tydpaikkojen, asumisen ja vapaa-ajan alueina. Elinymparistdn viihtyisyytta
ja alueen vetovoimaisuutta pyritd&n parantamaan kiinnittdmalla huomiota ajalliseen
kerroksellisuuteen sek& maisemakuvaan sopeutuviin ja mittakaavaltaan ihmislahei-
siin rakennettuihin ympaéristéihin. Tavoitteena on myds suojella kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaat rakennukset.

Tavoitteena on, etta osayleiskaava-alueen uusi maankaytto ei lisda henkildautoilun
osuutta Turussa tehtdvistd matkoista. Tavoitteena on siis rakentaa Linnakaupun-
gista pyoraily- ja joukkoliikennekaupunginosa, jossa asuvat ihmiset liikkuvat paa-
osin jalan, pyoralla ja joukkoliikenteella.

Linnakaupungin osayleiskaava 2010, yleistavoitteita:

Linnakaupungin aluetta kehitetdan kaupungin keskustarakennetta tdydennettavaksi
kokonaisuudeksi.

Linnakaupunki kehitetdan joukkoliikenne- ja pyorailykaupunginosaksi.

Osa-alueiden suunnittelussa, asemakaavoituksen ohjeena, on sekd rakentami-
sessa etta likennejarjestelyissa pidettava kestavan kehityksen periaatetta ensisijai-
sena.
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Kuva 10. Ote Llnnakaupungln osaylelskaavasta Suunnlttelualue kuuluu melkein ko-
konaan PAK-2 -alueelle 'Le Petit Havre'.

PAK-2 alueelle maarataan:
Iso-Heikkildn teollisuusalue ja "Vaasanpuiston” kaakkoisreuna Pansi-
ontien varrella, Juhana Herttuan puistokadun itdpuoli /Satamakatu
("Le Petit Havre” eteldpuoli), seké Linnankadun eteldpuoleinen alue
(Forum Marinum). Alueelle saa sijoittaa 1ll-V-kerroksisia toimisto-,
like- ja asuintaloja. Liséksi alueelle saa sijoittaa pienimuotoista teolli-
suustoimintaa, joka ei hairitse ymparista.
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3.2.5 Asemakaava

Asemakaavanmuutosalueella voimassa oleva Herttuankulman asemakaava
27/2013 on tullut voimaan 7.7.2018. Asemakaavassa alue on osoitettu ymparisto-
hairidita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi TY-1, jolla kortte-
lialueen saa aidata. Tontin tehokkuusluku e = 1.00, eli alueella on talla hetkella ra-
kennusoikeutta 13 460 k-m?. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkaus-
kohdan ylin korkeusasema on +13 m. Tontille on merkitty sijainniltaan ohjeellinen
muuntamoa varten varattava tila maantasossa. Tontin luoteisosassa on johtoa var-
ten varatut alueen osat.
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Kuva 11. Ote ajantasa-asemakaavasta, jossa suunnittelualue on rajattu sinisella.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen
15.2.2021. Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.3.2021.

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Asemakaavanmuutos tehddan Sataman kaupunginosan (061) teollisuusalueen
kiinteiston kortteliin 14 seka pohjoisreunalla sijaitsevan osan katualueelle. Kaavan
yhteydessa kaava-alueella hyvaksytaan ja rekisterdidadn tonttijaot. Pohjoisreunan
katualue liitetddn osaksi asuintonttia.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa.
Maastontarkistus on tehty 29.5.2023.

3.2.8 Selvitykset
Asemakaavanmuutosalueelta on tehty selvityksia Herttuankulman asemakaavaa

varten, joita voidaan soveltaa suunnittelualueella. Naiden liséksi alueella sijaitsi pi-
laantuneen maan kohde (100324235), joka vaati maaperan haitta-ainetutkimuksen.
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Kiinteistolla on tehty maaperén pilaantuneisuusselvitys vuonna 2008 (Golder Asso-
ciates Oy) ja kunnostustoimenpiteitd poistamalla pilaantunutta maaperéa oljysailioi-
den alueelta vuosina 2010-2011 (FCG).

Maaperan pilaantuneisuus
Maaperan haitta-ainetutkimus, Ramboll Oy, 27.1.2022

Suunnittelualueella ja sen valitttmassa ymparistéssa on ollut toimintaa, joka on ai-
heuttanut maaperan pilaantuneisuutta. Maaperan haitta-ainetutkimuksen tarkoituk-
sena oli selvittdd kohdealueen maaperan tayttokerrosten laatua, jatteisyyttd seka
mahdollista pilaantuneisuutta ja kunnostustarvetta.

Kiinteistojen tiloissa on toiminut autokorjaamo, autopurkamo, konemyymala seké
muita liiketiloja. Lisaksi Kiinteistdlla on harjoitettu moottoriajoneuvojen huoltotoimin-
taa, pesua ja maalausta, polttonesteiden varastointia, kasittelya ja jakelua seké au-
tojen purkamista. Vuonna 2020 kiinteist6lla oli tulipalo, jonka seurauksena osa
1960-luvulla rakennetuista rakennuksista tuhoutui.

Selvityksessa tutkittin maa- ja kallioperédn mahdollista saastuneisuutta. Tayttdmaa-
kerroksessa todettiin paikoin runsaasti jatejakeita (tiiltd, betonia, kuonaa, metallia,
lasia, keramiikkaa, kaakelia, puuta) sisaltava kerros, jonka paksuus vaihteli alueit-
tain (0,5-1,0 m, 1,0-1,5 mja 1,5-2,0 m). Jatetta sisaltava tayttbmaakerros havaittiin
vaihtelevasti 0,5—-1 m syvyydella maanpinnan tasosta. Tayttdmaakerrosten alla to-
dettiin luonnontilaiseksi tulkittu savikerros noin 0,8—-2,8 m syvyydella.

Maaperatutkimus suoritettiin 13.-14.12. ja 16.12.2021 kaivaen kaivinkoneella 22
koekuoppaa. Naista otettiin naytteita syvyyssuunnassa enintaan 1,0 m vélein. Kaivu
ulotettiin jokaisella tutkimuspisteella luonnolliseksi tulkitun maakerroksen, saven,
pintaan asti. Suoritetuissa maaperatutkimuksissa todettiin raskasmetallien ja PAH-
yhdisteiden osalta sekd alemman, etta ylemman ohjearvotason ylittavia pitoisuuk-
sia useissa tutkimuspisteissa. Lisaksi todettiin vaarallisen jatteen raja-arvon ylittavia
raskasmetallipitoisuuksia seitsemassa tutkimuspisteessa. Alemman ohjearvon ylit-
tavia pitoisuuksia todettiin yhteensa 26 tutkimuspisteessa. Viitearvovertailun perus-
teella maapera luokitellaan pilaantuneeksi naiden tutkimuspisteiden edustamilla
alueilla.

Selvityksen lopputuloksena saatiin pilaantuneen maa-aineksen maard ja sen
puhdistamisen eli maanvaihdon arvioitu kustannus. Pilaantuneiksi luokiteltavien
maa-ainesten edustaman alueen arvioitu pinta-ala on noin 8000 m?. Talla alueella
pilaantuneeksi luokiteltavan maa-aineksen kerrospaksuuden arvioidaan olevan
keskimaarin 1,5 m. Nain ollen pilaantunutta maata arvioidaan alueella olevan noin
12 000 m® (8000 m? x 1,5 m) eli 24 000 tn.

Tehtyjen tutkimusten perusteella voidaan arvioida, etta kiinteistolla oleva sekalainen
jatetayttd on perdisin alueella mahdollisesti olleesta ns. sataman kaatopaikkatoimin-
nasta ja/tai Herttuankulman alueella tapahtuneesta toiminnasta, jossa kiinteistoille
on tuotu jatettd tayttomateriaaliksi. T&méan jatetayttokerroksen mahdolliset kunnos-
tuskustannukset arvioidaan kuuluvan kiinteiston omistajalle eli Turun kaupungille.
Kunnostuskustannusten arvioinnissa otetaan huomioon myds vuokralaisen toimin-
tojen mahdollisesti aiheuttama maaperaa pilaava toiminta, jonka oletetaan nakyvan
maaperan pintakerroksissa.

Kiinteiston kunnostuskustannusten jakautuminen kiinteiston omistajan ja vuokralai-
sen kesken on arvioitu seuraavasti:

- kiinteistbnomistaja 2 milj. €

- vuokralainen 160 000 €
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27.1.2022 paivatty maaperan haitta-ainetutkimus johtopaatdksineen ja suosituksi-
neen on tdman selostuksen liitteena (liite 5).

LU TN
S TN

Pohjakartta: Turun kaupungin WMS-aineisto (11/2021) y

Kuva 12. Tutkimuspistekartta maaperaselvityksesta. Ramboll suoritti koekuopituk-
sen joulukuussa 2021, kuvassa koekuoppien sijainnit ja niiden haitta-ainepitoisuuk-
sien maarat luokiteltuina ohjearvoittain.

Merkinnat

D aluerajaus

Tutkimuspiste

(' kairapiste RF1..RF15

_ koekuoppa (KK1000)
Haitta-aineiden pitoisuudet
pilaantumaton | ei tuthkitiu
= kynnysanoc

= glempi chjearva

= ylempi ohjearve

= vaarallisen jdtteen raja-arvo

90 OO

Kuva 13. Y& olevan kuvan varikoodattujen tutkimuskuoppien selitykset.
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Pilaantuneen maaperén kunnostuksen yleissuunnitelma
Riskinarvio ja kunnostussuunnitelma, Ramboll 21.4.2023

Esitetyssa suunnitelmassa pilaantuneiden maiden kunnostus toteutetaan massan-
vaihtona rakennustoiden yhteydessa. Paadosin pilaantuneeksi luokiteltava maa-ai-
nes poistetaan tulevan rakentamisen vaatimassa laajuudessa. NA&itd kohonneita
haitta-ainepitoisuuksia sisaltavat hyotykayttéon kelpaamattomat maa-ainekset toi-
mitetaan asianmukaiseen luvanvaraiseen vastaanottopaikkaan.

Yleisesti asuinrakennusten seka vahittaiskaupparakennuksen alueella merkittavin
tunnistettu kulkeutumisreitti on haihtuminen sisdilmaan ja altistusreittind sisailman
pitoisuuksille altistuminen. Uusien rakennusten lattialaatat eivat sijoitu nykyista
maanpinnan tasoa alemmaksi, joten rakennusvaiheen massanvaihto nahdaan riit-
tavaksi kunnostustoimeksi.

Pysakaintiin tarkoitetut rakennukset ja pysakointialue ovat hyvin tuulettuvia, eika
niissa oleskella pitkia aikoja, joten nailla alueilla ei arvioida tapahtuvan merkittavaa
altistumista haitta-aineille ilman valityksella. Rakentamisen my6td myos haitta-ai-
neille altistuminen suoran kontaktin kautta estyy.

Suunnittelualue on nykyisellaan seka tulevan rakentamisen my6ta kauttaaltaan ra-
kennettua aluetta. Piha-alueelle voidaan suunnitella hulevesien viivytysrakenteita ja
nurmipeitteisia viheralueita. Uudisrakentamisen my6ta oletetaan, etta pintamaaker-
rokset (0-0,5 m) korvataan uusilla rakenne- tai kasvukerroksilla, jolloin ihmisten
suora altistus haitta-aineille estyy. Piha-alueet toimivat kuitenkin huleveden imeyt-
tamisalueina, joten ndma alueet vaativat viela lisdselvityksen haitta-aineiden mah-
dollisesta liukenemisesta veteen. Taméa selvitys valmistuu kaavan nahtavilla olon
aikana ja ei vaikuta kaavan sisaltéon muutoin kuin tarkentaen esirakentamisen ai-
kaista kunnostuksen tarvetta.

Melu
Liikennemeluselvitys, Promethor, 27.9.2017
(Herttuankulman asemakaavanmuutoksen yhteydessa tehty selvitys)

Melutasoja on tarkasteltu laskennallisesti nykyiselld ja vuoden 2030/2035 ennuste-
likenteelld. Laskennalla on méaaritetty oleskelupiha-alueille aiheutuvan melun kes-
kiaanitasot ja rakennusten julkisivujen seka parvekelasitusten aaneneristavyysvaa-
timukset.

Selvitys on tehty laskennallisesti mallintaen ohjelmalla Datakustik CadnaA 2017
(MR1) kayttaen yhteispohjoismaisia tie- ja raidelikennemelumalleja [1-2]. Lasken-
tatuloksia on verrattu valtioneuvoston paatoksessa 993/1992 [3] esitettyihin ympa-
ristdbmelun ohjearvoihin.

Satamatoimintojen vaikutus kokonaismelutasoon kaava-alueella on verraten pieni
(alle 1 dB).

Laskennallisen mallinnuksen perusteella melutason paiva- ja ydajan ohjearvojen
saavuttaminen oleskelupiha-alueilla ei edellyté erityistd meluntorjuntaa, vaan piha-
alueiden melutasot tayttavat vaatimukset oleellisin osin jo ilman lisdmeluntorjuntaa.
Esitetyn kaltaisella meluntorjunnalla saadaan kuitenkin muutamien piha-alueiden
melutasoa alennettua ja ohjearvot tayttavia alueita laajennettua. N&in ollen esitetyn
meluntorjunnan toteuttamisen harkitseminen on suositeltavaa.

Julkisivujen laskennallinen aaneneristavyystarve on suurimmillaan 35 dB(A). Vaati-
mus on keskikorkea ja edellyttaa julkisivun &&neneristavyysselvityksen laadintaa ra-
kennussuunnittelun yhteydessa.
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Toteutuksessa tulee varautua rakennusten julkisivujen ja pihojen melusuojaukseen
kaikissa tilanteissa kortteleiden rakennusten rakentamisjarjestyksesta riippumatta.

Tarina
Raideliikenteen tarina- ja runkomeluselvitys, Promethor, 22.6.2017
(Herttuankulman asemakaavanmuutoksen yhteydessa tehty selvitys)

Promethor Oy mittasi 31.5.—1.6.2017 raideliikenteen aiheuttamaa tarindéa Herttuan-
kulman asemakaavaa (27/2013) varten. Mittauksilla selvitettiin téarinan voimakkuus
alueelle lahimmaéksi rataa suunniteltavien rakennusten rakenteiden vaurioitumisris-
kin, tilojen asumis- ja kayttdviihtyvyyden seké runkomelun kannalta.

Mittausten ja arviointitulosten perusteella raideliikenteen aiheuttama tarina ei esta
kaavamuutoksen mukaista maankayttda, mutta tarina on kuitenkin huomioitava ra-
kennesuunnittelussa lahimp&nd Satamaraidetta olevien korttelien osalta. Lisaksi
mahdollisen tulevan raitiotielinjan tarina- ja runkomeluvaikutukset tulee ottaa erik-
seen huomioon raitiotien suunnittelussa.

Liikenne
Herttuankulman asemakaavan liikenneselvitys, Turun Ymparistotoimiala, 1.3.2016
(Herttuankulman asemakaavanmuutoksen yhteydessa tehty selvitys)

Liikenneselvityksessa on tutkittu Herttuankulman kehityksesta johtuvaa liikkenteen
maaran kasvua ja ruuhkautumista.

3.2.9 Rakennuskiellot ja toimenpiderajoitukset
Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoja eika erillisia toimenpiderajoituksia.
3.2.10 Lahiymparistbn kaavatilanne ja suunnitelmat

Asemakaavamuutosalueen lannen- ja etelanpuoleisilla alueilla Herttuankulman
alue on rakentumassa. Alueen kaakkoispuolella sijaitsee vireilla oleva Malminkadun
(13/2022) kaava-alue. Alueen lounaispuolella sijaitsee Herttuankulman linnakortte-
lin (16/2022) kaava-alue ja lansipuolella vireilld oleva Herttuankulman kaarihallin
(7/2021) kaava-alue. Alueen pohjoispuolella sijaitsee vireilld oleva Vaasanpuiston
(12/2021) kaava-alue.

Satamaraiteen siirtymisestd Pahaniemen suunnasta tulevalle pohjoisradalle kau-
punginhallituksen 6.6.2022 (8 269) tekeman satamaraidetta koskevan periaatepaé-
toksen perusteella. Nykyisen radan tilalle on sen jalkeen suunniteltu muuta maan-
kayttoa, todennékdisesti kevyen liilkenteen vaylad sataman ja keskustan valille. Tu-
levaisuuden maankayton muuttuminen tulee ottaa suunnittelualueella huomioon.
Raiteen kayttt kevyen liikenteen vaylana on tuotu esiin osana Turun kavelyn ja olei-
lun kehittdmisohjelma 2029 ja se on merkitty osaksi Keskustan pyéraliikenteen ta-
voiteverkko 2035. Nama hyvéksyttiin kaupunginhallituksen kokouksessa 20.3.2023
§ 100 ja § 101.

3.3 Maankayttdsopimus

Kaupunki on suunnittelualueen maanomistaja. Turun kaupungin asunto- ja maapo-
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liittisen ohjelman (Kv 13.2.2023 § 29) mukaan kaupunki ei tule myymaan Nosturin-
kadulta tontteja. Uudet maanvuokrasopimukset laaditaan jokaiselle tontille, joita
asemakaavanmuutoksen myo6ta syntyy.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

4.2 Osalliset

Asemakaavan muuttaminen perustuu aloitteeseen, jossa esitetadn alueelle asuin-
rakentamista seka palveluiden yksikkda. Aloitteen litteend on kolme viitesuunnitel-
maa, joita on sittemmin paivitetty. Viitesuunnitelmassa tavoiteltiin asuinrakennuk-
sen seka liike- ja pysakointirakennuksen yhdistelmaa tontille. Kaavanmuutoksen
hakija on maanvuokraaja Kesko Oyj.

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaén. Osalliseksi voi my6s ilmoittautua. Kaavan osal-
lisiksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaéritelty seuraavat tahot:

Suunnittelualueen ja sen lahiympéristdn maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Kiinteisto-
liitto Varsinais-Suomi ry.

Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Kasvatuksen ja opetuksen hallinto,
Nuorisovaltuusto, Vanhusneuvosto, Vammaisneuvosto, Turku Energia S&hkover-
kot Oy, Turku Energia Lampd Oy, Turvallisuus- ja kemikaalivirasto TUKES, Telia
Finland Oyj, Digita Oy, Museopalvelut (Turun Museokeskus), Liikuntapalvelut,
Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / riskienhallinnan pal-
velualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus / Ymparist6
ja luonnonvarat seka Liikenne ja infrastruktuuri, Konsernihallinto seka kaupun-
kiympariston palvelukokonaisuuden kaikki palvelualueet.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaavanmuutoksella tavoitellaan suunnittelukortteliin asuinrakentamista seka urbaa-
nia vahittaistavarakaupan ja palveluiden yksikkda. Muutos taydentaa Herttuankul-
man kaupunkirakennetta seka koko Sataman kaupunginosan palveluverkkoa mer-
kittavasti. Asuinrakennusten sijoittaminen kortteliin tekee alueen aktiivisemmaksi ja
kaupunkimaiseksi seka tarjoaa asuinmahdollisuuksia houkuttelevalla sijainnilla.

Keskittdamalla asuinrakennusten ja kaupan pysakéintia pyritddn mahdollistamaan vi-
heralueiden laajempi mittakaava ja vapaampi sijoittelu. Tavoitteena on luoda Tuk-
holmankadun varteen kaupunkimainen ja vehrea reuna, joka yhdistaa kaava-alueen
l&nsipuolen urbaaniin Herttuankulman asuinalueeseen.

Suunnittelualueella pyritddn panostamaan kestavan liikkkumisen teemoihin. Kaavan-
muutos tukee raidealueen tulevaisuuden mahdollista muutosta kevyen liikenteen
vaylaksi kavely- ja pyoraily-yhteyksien reittien suunnittelulla. Alueen sijaitessa tul-
variskialueella, tavoitellaan myds mahdollisimman resilienttia ympéaristéa mm. vii-
vyttamalla hulevetta ja tukemalla monimuotoisuutta viheralueilla.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessé tehdaan sitova tonttijako. Nykyinen kiinteistd
jaetaan tonteiksi ja pohjoisimman asuintontin osaksi otetaan osa Tukholmankadun
katualuetta.
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4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman tiedoksi 7.12.2022 § 457.

4.4.2 Vireille tulo

[Imoitus vireilletulosta seka 21.11.2022 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma
lahetettiin siind mainituille osallisille kirjeitse 15.12.2022. Kaava kuulutettiin vireille
17.12.2022.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteita 24.1.2023 mennessa. Naita saatiin 4
kappaletta. Turvallisuus- ja kemikaalivirastolta (TUKES) pyydettiin lausunto jo alku-
vaiheessa yleiskaavan suosituksen mukaisesti. Aikaa annettiin pidennetysti 15.2.
asti, mutta heiltd ei saatu lausuntoa.

Mielipide 1, Turun seudun puhdistamo Oy:

Turun seudun puhdistamon poistoputki ja sen rajoitealueet sijaitsevat osittain
kaava-alueella ja sen pohjoispuolella. Poistoputkesta on rasitesopimus kaupungin
kanssa, ja rasite on tekeilla eika siten nay viela kartoissa. Mielipiteen liitteend an-
nettiin lisatietoja putken sijainnista kartalla, rajoitealueista ja ohjeet toimenpiteisiin.
Toimenpiteet poistoputken laheisyydessa tulee suunnitella ja selvittda erittain huo-
lellisesti.

Kaavoituksen vastine:

Turun seudun puhdistamo Oy lisataan kaavan osallisiin. Esiin tulleet tiedot poisto-
putken rajoitealueista merkitaan tiedoksi ja huomioidaan kaavaehdotuksen valmis-
telussa.

Mielipide 2, Turku Energia Sahkéverkot Oy:

Asemakaavamuutoksessa tulee huomioida Turku Energia Sahkdverkot Oy:n néko-
kulmasta seuraavat asiat:

o Kaavamuutosalueen tuleva rakennusmassa tulee vaatimaan sahkdnjakelua
varten arviolta yhden (1) uuden jakelumuuntamon. Tulevan jakelumuunta-
mon tulisi olla erillismuuntamo ja sille tulisi merkita ET-alue (6 x 9 m) tai
vaihtoehtoisesti muu-alue. Tarkempi sijainti selviad kaavamuutosalueen
suunnittelun edetessa.

e Kaavamuutosalueella, Nosturinkadun reunassa on voimassa olevassa ase-
makaavassa merkitty muu-1 alue. Kyseiselle alueelle on vuonna 2022 sijoi-
tettu jakelumuuntamo, joka palvelee osaltaan Herttuankulman alueen sah-
konjakelua ja osaltaan kaavamuutosalueen tulevaa sahkoénjakelua. Muu-1
merkint& tulee sailyttdd asemakaavassa tai vaihtoehtoisesti korvata ET-alue
(6 x 9 m) merkinnalla. Muuntamo on huomioitava siten, etta se voi sijaita
nykyisella sijoituspaikallaan. Alue ja muuntamo on esitetty erillisena liitteena
olevassa kartassa.
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Mikali kaavamuutos tai kaavamuutoksen mukainen rakentaminen aiheuttaa
nykyisen muuntamon muutostarpeen on muuntamolle asemakaavassa esi-
tettava korvaava sijoituspaikka nykyisen sijoituspaikan laheltd. Nykyisen
muuntamon korvaaminen uudella muuntamolla on mahdollista vasta, kun
uusi muuntamo on rakennettu.

Mahdollisen muuntamomuutoksen aiheuttavan tahon on oltava korvaavan
muuntamon suunnittelusta ja rakentamisesta seka nykyisen muuntamon
purkamisesta yhteydessad TESV Oy:0n heti, kun kaavamuutosalueen suun-
nittelu kaynnistyy ja vahintdan 24 kk ennen muutostarvetta.

Korvaavan muuntamon rakentamisesta seka nykyisen muuntamon purka-
misesta koituvien kustannuksien kustannusvastuullisuus maarittyy sahko6-
turvallisuuslain 113 § Rakennetun sédhkolaitteiston siirtdminen tai muuttami-
nen mukaisesti. Muuntamomuutoksen aiheuttavan tahon tulee sopia kustan-
nusvastuusta TESV Oy:n kanssa vahintéaéan 24 kk ennen muutostarvetta.

Asia tulee mainita kaavaselostuksessa.

o Kaavamuutosalueen pohjoiskulman lavistdd 10 kV kaapeli, joka palvelee
laajemman lahialueen sahkonjakelua. Edella mainittu kaapeli on esitetty eril-
lisena liitteend olevassa kartassa ja se on huomioitava siten, ettéd se voi si-
jaita nykyisella sijoituspaikallaan.

Mikali kaavamuutos tai kaavamuutoksen mukainen rakentaminen aiheuttaa
edell& mainitun kaapelin muutostarpeen on nykyisen kaapelin korvaaminen
uudella kaapelilla mahdollista vasta, kun uusi korvaava kaapeli on raken-
nettu.

Mahdollisen muutoksen aiheuttavan tahon on oltava muutosten suunnitte-
lusta ja rakentamisesta yhteydessa TESV Oy:6n heti, kun kaavamuutosalu-
een suunnittelu kaynnistyy ja vahintaan 12 kk ennen muutostarvetta.

Korvaavan kaapelin rakentamisesta koituvien kustannuksien kustannusvas-
tuullisuus maarittyy sahkdéturvallisuuslain 113 § Rakennetun sahkoélaitteiston
siirtdminen tai muuttaminen mukaisesti. Muutoksen aiheuttavan tahon tulee
sopia kustannusvastuusta TESV Oy:n kanssa vahintaédn 12 kk ennen muu-
tostarvetta.

Asia on esitettava kaavaselostuksessa.

Muilta osin séhkonjakeluverkolle asemakaavamuutoksen vuoksi koituvat kehitystar-
peet selviavat kaavatyon edetessa.

Kaavoituksen vastine:

Annetut tiedot huomioidaan kaavaehdotusta laatiessa ja lisatdan kaavaselostuksen
kohtiin 5.3.4 Tekninen huolto ja 6.2 Toteuttaminen ja ajoitus.

Mielipide 3, Vaylavirasto:

Raideliikenteen melu, runkomelu ja tarina

Vaylavirasto edellyttaa, etta kaavoitettaessa alueita radan laheisyydessa on otet-
tava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja ta-
rindhaitat. Melun- ja tarinantorjunnassa tulee kiinnittda erityistd huomiota haittojen
ennaltaehkaisyyn toimintojen sijoitusratkaisuista.
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paatettaessa. Kaavatytn yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset melun ja tari-
nan levidmisesta ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamaaraykset haittojen
torjumiseksi.

Melun osalta kaavoituksessa on huomioitava Valtioneuvoston paatoksen
(993/1992) mukaiset melun ohjearvot. Kaavoitettavien alueiden melutasot ulkoalu-
eilla ja rakennusten sisatiloissa eivat saa ylittdéa VNp (993/1992) mukaisia ohjear-
voja. Liséksi on huomioitava esimerkiksi raskaasta tavarajunaliikenteesta, ratapihan
toiminnasta tai vaihteiden ylityksesta aiheutuva hetkellinen maksimimelutaso Uu-
denmaan ELY-keskuksen oppaan Melun- ja tarindntorjunta maankaytén suunnitte-
lussa (2/2013) mukaisesti (asuintiloissa hetkellinen maksimimelu ei saa ylittaa yoai-
kaan toistuvasti tasoa 45 dB AFmax). Melualueelle ei tule kaavoittaa melulle herk-
kdad maankayttod ilman asianmukaisia selvityksia ja tarvittavaa melunsuojausta.
Runkomelun osalta tulee huomioida VTT:n laatiman esiselvityksen Maaliikenteen
aiheuttaman runkomelun arviointi (VTT tiedotteita 2468) suositus runkomelutason
raja-arvosta (Lprm) 30/35 dB. Yleensa runkomeluhaitat ulottuvat 60 m (pehmeikkd)
- yli 200 m (kallio) etaisyydelle rautatiesta (VTT:n tiedotteita 2468).

Kaavoituksessa on huomioitava raideliikenteen tarinan aiheuttama rakennuksen
vaurioitumisriski ja vaikutus asuinmukavuuteen. Tarinédlle herkkdad maankayttoa ei
tule osoittaa tarinaherkille alueille ilman tarindnvaimennustoimenpiteita edellyttavaa
kaavamerkintaa tai -maaraysta. Tarinalle herkalla maaperalléa kuten savikolla tarina
voi ulottua jopa yli 200 metrin paahan radasta. Rautatieliikenteesta johtuvalle ta-
rindlle herkimpia rakennuksia ovat yleensa puolitoista tai kaksikerroksiset puura-
kenteiset talot. Tarin&herkkyys riippuu mm. maaperan ja rakennuksen varahtelyn
ominaistaajuudesta. Mikali nA&ma ovat lahella toisiaan, voi maaperan varahtely siir-
tya ja voimistua rakennuksessa. Tarinahaittojen poistaminen jo rakennetuilta alu-
eilta jalkikateen on vaikeata, ellei mahdotonta ja korjaustoimenpiteet kalliita.

Tarinan osalta kaavoituksessa tulee huomioida VTT:n selvitys Suositus liikenneta-
rindn mittaamisesta ja luokituksesta (VTT tiedotteita 2278). Suosituksen mukaan
asuinrakennuksen tariné ei saa ylittaa uusilla asuinalueilla varahtelyluokan C arvoa
Vw,95 < 0,30 mm/s ja vanhoilla asuinalueilla varahtelyluokan D arvoa Vw,95 < 0,60
mm/s. Mikéli kyse ei ole asuinrakennuksesta ja tilojen kayttétarkoitus on sellainen,
ettd liikenteen ei katsota haittaavan lepoa (esim. kaupat, kahvilat, ostoskeskukset,
tavaratalot, liikuntatilat), tavoiteraja voi olla kaksinkertainen em. arvoihin nahden
(VTT tiedotteita 2569). Liikenteen térinasta ja runkomelusta on lisaksi olemassa
mm. seuraavat VTT:n julkaisut: Suositus liikennetarindn arvioimiseksi maankayton
suunnittelussa (VTT working papers 50, Espoo 2006), Ohjeita likennetéarinan arvi-
ointiin (VTT tiedotteita 2569, Espoo 2011) ja Rakennukseen siirtyvan liikkennetarinan
arviointi (VTT tiedotteita 2425, Espoo 2008). Julkaisuissa on annettu tarinaan liitty-
vid  suosituksia. Julkaisuja on  saatavissa sahkdisenda  osoitteesta:
https://www.vtt.fi/julkaisut.

Vaylavirasto muistuttaa, ettd melun- ja tarinantorjuntavastuun periaatteena on vas-
tuun kuuluminen sille taholle, jonka suunnittelemista toimenpiteistd melun- ja ta-
rinantorjuntatarve syntyy. Nain ollen Vaylavirasto ei osallistu uuden maankaytén
johdosta aiheutuviin mahdollisiin melun- ja tarin&ntorjunnan kustannuksiin.
Vaylavirastolla ei ole muuta huomautettavaa kaavahankkeesta. Maanteiden osalta
lausunnon antaa toimivaltainen ELY-keskus.

Kaavoituksen vastine:
Merkitaan tiedoksi. Kaavanmuutoksen osalta on todettu voitavan soveltaa Promet-

horin Herttuankulman asemakaavanmuutoshanketta varten tehtya raideliikenteen
melu- ja tarinatutkimuksen suosituksia.
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Mielipide 4, Varsinais-Suomen ELY-keskus:

ELY-keskus kiinnittd& Nosturinkatu 2 asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa huomiota alueen hulevesien huomioimiseen, mika onkin osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa asianmukaisesti tuotu esiin. Hulevesien hallinnan lisaksi
muitakin ilmastonmuutokseen sopeutumisen osa-alueita on hyva sisallyttaa kaava-
tyon tavoitteisiin sekd kaavahankkeen vaikutusten arviointiin.

Kaavoituksen vastine:

Merkitaan tiedoksi. Kaavasta tehdaan Turun kaupungin oma ilmastovaikutusten sel-
vitys, jossa asia kaydaan tarkemmin lapi. Asiaa on avattu laajemmin kohdassa 5.6.9
liImastovaikutukset.

4.4.4 Lausunnot

28.8.2023 paivatystd kaavaehdotuksesta pyydetdédn lausunnot Turku Energia
Oy:ltd, Turun Vesihuolto Oy:lta, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Varsi-
nais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskukselta ja Turvallisuus- ja kemi-
kaalivirastolta.

Virallisten lausuntopyyntdjen lisdksi kaavaehdotuksesta pyydetddn kannanottoja
kaupunkiymparistdn palvelukokonaisuuden sisaltd rakennusvalvonnalta, tonttipal-
veluilta ja ymparistbnsuojelusta.

4.4.5 Nahtavilla olo ja muistutukset
Kaavaehdotus on nahtavilla 18.9 — 17.10.2023.
4.4.6 Ehdotuksen perusratkaisu

Kaavaehdotuksen taustalla on Schauman Arkkitehtien laatima viitesuunnitelma. En-
simmainen versio viitesuunnitelmasta saatiin jo kaava-aloitteen mukana ja viite-
suunnitelmaa on kehitetty kaavoituksen edetessa.

Suunnittelualueen maankayttéa rajaa tontin luoteiskulmassa sijaitsevat runkovie-
mairi- ja hulevesiputket seka pohjoisreunaa viistéva poistoputki. Kyseinen tekninen
infra ei salli rakentamista eik& puuston istutusta ylapuolelleen tai varoalueelleen.
Nama rajoitteet vaikuttavat rakennusten sijoitteluun radan varteen, ja jattavat koil-
lisnurkan suhteellisen avoimeksi pysakointialueeksi.

Kaupunkikuvallinen tavoite urbaanista julkisivusta Tukholmankadun varteen vaati
asuinrakentamisen tuomista korttelin pohjoispaatyyn siten, ettd matalampi vahittais-
kaupan yksikon rakennus jaa korttelin keskelle. Korttelin etelapaatyyn sijoittuu suu-
rin asumisen rakennusoikeus kahdella kerrostalon rakennusalalla. Etelapuoleisen
asuintontin ja vahittaiskaupan yksikon valiin sijoittuu pysakéintirakennus, joka pal-
velee seka asuinkerrostaloja, etta kaupan pysakointitarvetta.

Eteldisen asuintontin kautta muodostetaan laadukas pyorailyn ja kévelyn reitti radan
suuntaan, joka tulevaisuudessa yhdistyy radan uuteen maankayttoon. Vahittaiskau-
pan paasisdénkaynti on myos sijoiteltu siten, ettd se voidaan avata myds radan
puolelle tulevaisuudessa. Kansipihoilla ja viherrakenteella rajatuilla asukaspihoilla
pyritd&n tuomaan viihtyisa asuinymparisto keskeisesté sijainnista huolimatta.
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Kuva 14. Ote viitesuunnitelmasta (ARCO Architecture combany Oy).

Kaavaehdotuksen perusratkaisuna on suunnittelualueen jako neljaan eri tonttiin,
joille erilaiset toiminnot jakautuvat. Kahdella tonteista (14.-3 ja -6) sijaitsee yhteensa
kolme IX-XII kerroksista asuinkerrostaloa ja asumisen vaatimat pihatilat. Kerrosala
jakautuu niin, ettd pohjoiselle asuinrakennukselle on myonnetty 4 800 k-m? ja ete-
laiselle 7 200 k-m?. Asuinrakennuksilla on yhteinen pysakéintirakennus valiin sijoit-
tuvalla LPA tontilla (5), joista alin kerros palvelee my6s kaupan pysakdintina. Ra-
kennukselle on myonnetty 4 200 k-m? rakennusoikeutta. Kolmannella tonteista (14.-
4) sijaitsee paivittaistavarakauppa ja sen kattamaton pysakdointialue. Rakennusalaa
talle on myonnetty 3 100 k-m?2,
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Kuva 15. Luonnos pysakdintialueen jésentymisésta ja liikenteesta viheralueineen.

Avopysakointia on pyritty vehreyttdmaan tavallista runsaammalla maaralla puita ja
korttelialueen viherkerroin on perustellusti nostettu 0,7:4&n, jolla on huomioitu alu-
een erityinen hulevesitulvariski. Asuintonteilla viherkerroin on Turun kaupungin ra-
kennusjarjestyksen mukainen 0,8.
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Kuva 16. Ote asemakaavaehdotuksen kaavakartasta, joka on paivatty 28.8.2023.

Eteldpuolen kerrostalot sijoittuvat tiivimmin Herttuankulman kaupunkirakenteen
osaksi. Naille rakennuksille on maaratty kaavaehdotuksessa kaupunkikuvalliseen
laatuun painottavia maarayksia:

Kadun varrella sijaitsevien rakennusten ja pysakointilaitosten katuta-
son julkisivuissa umpinaisten ulkoseinien osuus saa olla enintdan 40
%. Umpinaisia osuuksia on elavoitettava esimerkiksi materiaalivalin-
noin, istutuksin ja taideteoksin. Rakennusten maantasokerroksen ker-
roskorkeuden tulee olla vahintdén 4,0 m.

Asumisen laatuun ja monipuolisuuteen vaikutetaan kayttamalla uutta kaavamaa-
raysta:
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Jokaisen asuinrakennuksen huoneistomaarasta on vahintaan 25 %
toteutettava vahintaan kahden makuuhuoneen asuntoina, joiden mini-
mipinta-ala on 65 h-m2/. Asuinrakennusten asuntojen keskipinta-alan
tulee olla yli 40 h-m2/.

Asumisen monipuolisuuden kehittAmiseen tahtdavasta maarayksessa perustuu voi-
massa oleviin asunto- ja maapoliittisiin periaatteisiin (hyv. Kv 15.6.2020 § 98).

Kuva 17. Nakymakuva viitesuunnitelmasta Tukholmankadun suunnasta. (Schau-
man Arkkitehdit 11.11.2022)

Kuva 18. Viistoilmakuva viitesuunnitelmasta. (Schauman Arkkitehdit 11.11.2022)
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavamuutosehdotus muodostuu asuinkerrostalojen AK, autopaikkojen kort-
telialueesta LPA ja liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon KM korttelialueista.

Suunnittelualue jaetaan asemakaavan hyvaksymisen yhteydessa tontteihin. NyKkyi-
nen TY-1 Korttelialue jaetaan kolmeen tonttiin, joille mydnnetaén yhteensa 19 300
k-m? uutta rakennusoikeutta. Tama jakautuu niin, ettd AK korttelialueen tonteille
asetetaan 12 000 k-m? rakennusoikeutta ja korttelialueelle KM asetetaan 3 100 k-
m? rakennusoikeutta. Naiden liséksi pysakaoinnille myénnetaéan LPA tontille 4 200 k-
m? rakennusoikeutta. Muuntamon ja muut valttamattomat tekniset tilat saa rakentaa
rakennusoikeutta ylittaen.

Suunnittelualueen tonttikohtaiset kokonaisrakennusoikeudet vaihtelevat valilla 3
100 k-m? — 7 200 k-m?, tonttien koot valilla 7 803,5 m?— 1 122 m? ja tonttitehokkuu-
det e ; valilla 3,74 — 0,40, keskiarvon ollessa 2,33. Asuinkerrostalot ovat kerroskor-
keudeltaan korkeintaan IX-XII ja tonttitehokkuudeltaan e 2,46 ja 2,70. Alueelle si-
joittuu arviolta 240 uutta asukasta.

Vahittaiskaupan yksikdn rakennuksen vesikaton tai julkisivun ylareunan vahimmais-
korkeudeksi on maaritelty 6,0 m ja sen tilat tulevat sijoittumaan maantasokerrok-
seen. Pysakointirakennukselle ei asetettu kerroslukua vaan korkeudeksi 16,0 m,
silla mahdollisten kaltevien kerrosten kerrosluvun maarittely voi muodostua haasta-
vaksi.

Kaavassa muodostetaan edellytykset suunnittelualueen ja péivittdistavarakaupan
saavuttamiseen my0s Satamaraiteen suunnasta raideliikenteen paatyttya. Avoi-
muus radan suuntaan tulee yhdistamaan alueen pydraily-yhteydelld muuhun kau-
punkiin.

Tukholmankadun varteen ja Nosturinkadun reunaan on merkitty istutettavat puurivit.
Lisaksi Tukholmankadun varteen on osoitettu istutettava alueen osa vahvistamaan
suunniteltua viherkaistaa. Istutettavalle alueen osalle sallitaan myds melusuojauk-
sen rakentaminen, jotta pohjoisimman asuinrakennuksen pihapiiri voidaan jatko-
suunnittelulla toteuttaa liikennemelulta suojaisaksi. Kattamaton pysékdintialue tulee
jakaa viherkaistoilla ja istutuksilla jasennellysti pienempiin osiin. Viheralueet toimivat
my0s hulevesien kasittelyssa ja lampdsaarekeilmion torjunnassa.

5.3 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavanmuutoksen alueellinen tavoite terveellisesta ja turvallisesta elinympa-
ristosta sisaltda varautumisen ilmastonmuutoksen vaikutuksiin, ja suunnittelualu-
eella tama liittyy erityisesti tulvariskien hallintaan. Hulevesien entista tiukempi hal-
linta vaikuttaa toteutuessaan suoraan kaavan tavoitteeseen. Myo6s viherkertoimen
toteutuminen liittyy sadeveden kasittelyyn ja sen ohella alueen viihtyisyyteen ja kau-
punkitilan laatuun.

Kaavan tavoite palveluverkon taydentymisestéa toteutuu kaavan myota, ja vahittais-
kaupan yksikkd tulee tarjoamaan palveluita jo rakentuneelle Herttuankulman alu-
eelle seka lahitulevaisuudessa rakentuville ymparoiville alueille kuten Kirstinpuisto
ja Vaasanpuisto. Tulevaisuudessa my6s satamaraiteen siirryttya tulee kauppa pal-
velemaan entista paremmin myds itdpuolella sijaitsevaa Linnanfaltin ja Port Arthurin
asuinalueita.
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5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Kaava jatkaa Herttuankulman kaupunkirakennetta taydentamalla korttelin 14 ympa-
réivaan kaupunkiymparistéoén paremmin soveltuvasti. Kortteli 14 muuttuu kaavan
my6ta teollisuusrakennusten korttelialueesta TY-1 asuinkerrostalojen AK ja liikke- ja
toimistorakennuksien K korttelialueeksi.

Asuinkortteleissa vaaditaan Turun rakennusjarjestyksen viherkerrointa 0,8. Liike- ja
toimistorakennusten korttelialueella vaaditaan tulvariskialueella sijaitsemisen
vuoksi perustellusti korotettua viherkerroin 0,7.

5.3.2 Suojaviheralueet

Tukholmankadun varteen ja Nosturinkadun reunaan on merkitty istutettavat puurivit.
Toisella puolen Tukholmankatua on arvokas lehmusrivist, joten tahankin tien vie-
reen se olisi perusteltu puulaji. Tukholmankadun varteen on osoitettu istutettava
alueen osa puuriviston lisdksi vahvistamaan suunniteltua viherkaistaa. Istutettavalle
alueen osalle sallitaan myds asuintontilla 14.-3 melunsuojauksen rakentaminen
kaupunkikuvallisesti laadukkaasti esimerkiksi kivikorein, jotta asuinrakennuksen pi-
hapiiri voidaan jatkosuunnittelulla toteuttaa viihtyiséksi ja suojaisaksi. Tukholman-
kadun ja Nosturinkadun risteyksessa sijaitseva tammi tulee pyrkia sailyttamaan.
Etelaisen asuintontin Nosturinkadun puoleinen nurkka on kaavassa merkitty ohjeel-
liseksi alueeksi, johon tulee istuttaa puita ja pensaita. Tama suojaa asuintontin pi-
haa liikenteen melulta ja polylta.

Kaava-alueelle on asetettu Herttuankulman kaavasta tuotu viherkattomaarays,
jossa kaikki katosten, pihakansien ja 1-kerroksisten rakennusten katoista 2/3 pinta-
alasta tulee olla viherkattoa. Viherkatoilla tulisi suosia paikallista matalaa keto- ja
niittylajistoa, esimerkiksi kotimaisia maksaruohoja kuten kelta- tai isomaksaruohoa.

Kaava-alueen maapera on savimaata, jolle esimerkiksi erilaiset heinikkoistutukset
soveltuvat hyvin. Turun linnan ymparistossa soraisilla reunustoilla viihtyy harvinaisia
hyonteislajeja, joille toivotaan lisda elinalueita. Rata-alueen sorareunus kaava-alu-
een itapuolella tulisikin jattaa paikoin nykytilaisekseen.

5.3.3 Katualueet

Kaavateknisista syista kaava-alueeseen on otettu mukaan kolmiomainen osa katu-
ja viheraluetta Tukholmankatu 19. Kolmio yhdistetaan tonttijaossa osaksi pohjoi-
sinta asuintonttia mahdollistaen tontilla sijaitsevan asuinrakennuksen pelastusajon.

5.3.4 Tekninen huolto

Tontilla sijaitseva purettava rakennus on ollut Turku Energian kaukolampodverkossa.
Tontille mahdollisesti tulevat kaukolammaon reitit suunnitellaan uudelleen tilauksista
riippuen.

Kaavamuutosalueella sijaitsee jakelumuuntamo, joka palvelee osaltaan Herttuan-
kulman alueen sdhkonjakelua ja osaltaan kaavamuutosalueen tulevaa sahkdnjake-
lua. Muu-1 merkinta tulee sailyttda asemakaavassa tai vaihtoehtoisesti korvata ET-
alue (6 x 9 m) merkinnalla. Muuntamo on huomioitava siten, etta se voi sijaita ny-
kyisella sijoituspaikallaan. Mikali kaavamuutos tai kaavamuutoksen mukainen ra-
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kentaminen aiheuttaa nykyisen muuntamon muutostarpeen on muuntamolle ase-
makaavassa esitettdva korvaava sijoituspaikka nykyisen sijoituspaikan lahelta. Ny-
kyisen muuntamon korvaaminen uudella muuntamolla on mahdollista vasta, kun
uusi muuntamo on rakennettu. Mahdollisen muuntamomuutoksen aiheuttavan ta-
hon on oltava korvaavan muuntamon suunnittelusta ja rakentamisesta seka nykyi-
sen muuntamon purkamisesta yhteydessa TESV Oy:6n heti, kun kaavamuutosalu-
een suunnittelu kaynnistyy ja vahintaan 24 kk ennen muutostarvetta. Korvaavan
muuntamon rakentamisesta sek& nykyisen muuntamon purkamisesta koituvien kus-
tannuksien kustannusvastuullisuus maarittyy sahkoturvallisuuslain 113 8§ Rakenne-
tun sahkdlaitteiston siirtdminen tai muuttaminen mukaisesti. Muuntamomuutoksen
aiheuttavan tahon tulee sopia kustannusvastuusta TESV Oy:n kanssa vahintdan 24
kk ennen muutostarvetta. Lisatietoja selostuksen kohdassa 4.4.3 Alkuvaiheen kuu-
leminen.

Kaavamuutosalueen pohjoiskulman lavistdd 10 kV kaapeli, joka palvelee laajem-
man lahialueen sahkdnjakelua. Edella mainittu kaapeli on huomioitava siten, etta se
voi sijaita nykyisella sijoituspaikallaan. Mikéli kaavamuutos tai kaavamuutoksen mu-
kainen rakentaminen aiheuttaa edell& mainitun kaapelin muutostarpeen on nykyi-
sen kaapelin korvaaminen uudella kaapelilla mahdollista vasta, kun uusi korvaava
kaapeli on rakennettu. Mahdollisen muutoksen aiheuttavan tahon on oltava muu-
tosten suunnittelusta ja rakentamisesta yhteydessa TESV Oy:6n heti, kun kaava-
muutosalueen suunnittelu kynnistyy ja vahintdan 12 kk ennen muutostarvetta. Kor-
vaavan kaapelin rakentamisesta koituvien kustannuksien kustannusvastuullisuus
maarittyy sahkdéturvallisuuslain 113 § Rakennetun sahkolaitteiston siirtdminen tai
muuttaminen mukaisesti. Muutoksen aiheuttavan tahon tulee sopia kustannusvas-
tuusta TESV Oy:n kanssa vahintdan 12 kk ennen muutostarvetta. Lisatietoja selos-
tuksen kohdassa 4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavassa on painotettu kaupunkikuvallisia teemoja seka vaaditaan rakentamiselta
viihtyisaa ja elavaista asuinymparistta. Yleisissa maarayksissa mm. seuraavia:

Rakennusmateriaaleilta vaaditaan korkeatasoisia laatuominaisuuksia.
Monotonisia julkisivuja, ndkyvia elementtisaumoja ja yhtenéaisia parve-
ketorneja ei sallita.

liImanvaihtokonehuoneet on sijoitettava kokonaisuudessaan vesikaton
alapuolelle. Vesikaton lapaisevat hormit on koottava kokonaisuuksiksi.

Vahittdiskaupan yksikdn rakennuksen alalle on maaratty 9 metrin vahimmaiskor-

keus seka yleisissd maarayksissa vaikutettu sen kulkuihin seuraavalla maarayk-

sella:
Rautatiealueen varrelle sijoittuvien rakennusten julkisivut tulee suun-
nitella huomioiden rautatiealueen mahdollinen muuttaminen kevyen
likenteen paéavaylaksi. KM-korttelialueen liikerakennuksen asiakas-
sisdénkaynnin tulee olla muutettavissa niin, etta se avautuu myos rau-
tatiealueen suuntaan. Liikerakennuksen julkisivun rautatiealueen
suuntaan tulee olla rakenteellisesti mahdollista aukottaa ovin ja ikku-
noin tulevaisuudessa.

Kaupan rakennukseen sovelletaan myds yleisten maaraysten viherkattovaatimusta:

Pihakannet, I-kerroksiset rakennusosat seka auto- ja py6rasuojien ka-
tot on toteutettava niin, etta kattopinta-alasta vahintaan 2/3 on huleve-
sia viivyttavaa viherkattorakennetta, jonka pidatyskerroksen paksuus
on vahintdan 70 mm.
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Asuinrakennuksille on asetettu yleisia maarayksia niiden kaupunkikuvallisten omi-
naisuuksien seka asumisen laatuun liittyen. Suuri osa maarayksista toistuu Hert-
tuankulman kaavasta, johon on huomioitu Linnakaupungin osayleiskaavan tavoit-
teet. Kaupunkimaista ja kavelijaystavallistd ymparistod tukee esimerkiksi maarays:

Kadun varrella sijaitsevien rakennusten ja pysakdintilaitosten katuta-
son julkisivuissa ulkoseinien lasipinnan osuus tulee olla

vahintaan 40 %. Umpinaisia osuuksia on elavoitettava esimerkiksi ma-
teriaalivalinnoin, istutuksin tai taideteoksin. Rakennusten maanta-
sokerroksen kerroskorkeuden tulee olla vahintaan 4,0 m.

Asumisen laatuun ja asuntojen monipuolisuuteen on vaikutettu uudella kaavamaa-
rayksella:
Jokaisen asuinrakennuksen huoneistomaarasta on vahintaan 25 %
toteutettava vahintéén kahden makuuhuoneen asuntoina, joiden mini-
mipinta-ala on 63 h-m?. Asuinrakennusten asuntojen keskipinta-alan
tulee olla yli 40 h-m?,

Asumisen monipuolisuuden kehittdmiseen tahtaavasta maarayksessa perustuu voi-
massa oleviin asunto- ja maapoliittisiin periaatteisiin (hyv. Kv 15.6.2020 § 98).

Suuri painotus kaavassa on myos ilmastonmuutokseen varautumisessa kohteen si-
jaitessa merivesi- ja hulevesitulvariski-alueilla ja valittdmassa laheisyydessa. Kort-
telit ovat tehokkaat maankaytoltéaén, jonka vuoksi erilaiset kaupunkivinrean muodot
nousevat tarkeiksi tekijoiksi. Yleisissa maarayksissa kaava-alueelle asetetaan maa-
rays viherkertoimesta:

Viherkerroin on liike- ja toimistorakennusten alueella vahintéaén 0,7 ja
asumisen korttelialueella vahintaan 0,8.

Hulevesistda on myds erikseen maarayksensa koko alueelle:

Korttelialueelle on laadittava korttelikohtainen hulevesien hallinta- ja
viivytyssuunnitelma, joka on esitettava rakennusluvan yhteydessa.

Koko korttelialueelle on myos asetettu hule-100 kaavamaarays. Koko kaava alu-
eella on kielletty kellarien rakentaminen.

Luonnon monimuotoisuutta tuetaan yleisella kaavamaarayksella viherkattojen suh-
teen:
Viherkattojen toteuttamisessa on kaytettava kotimaisia, mieluiten pai-
kallisia luonnonvaraisia niitty- tai ketolajeja.

Suomalaisia viherkatolle sopivia kasvilajeja on esimerkiksi saaristoluonnon kelta-
maksaruoho ja isomaksaruoho, jotka ovat my6s oivallista elinymparistta perhosla-
jeille.

Liike- ja toimitilarakennusten korttelialueen avoimelle pysékdintikentélle on annettu
maarays pysakoinnin jaottelusta pienempiin osiin istutuksin ja puin. Talla vaikute-
taan hulevesien hallinnan lisdksi lampdsaarekeilmiéén tuomalla varjostusta alu-
eelle, jolla on riski kuumentua ja kuivua kesan lampokautena.

Kestavan liikkumisen teemoja on huomioitu pyséakaintiin liittyvissa maarayksissa.
Sahkoautopaikkoihin tulee varautua autopysakoéinnissa. Pyorailyn pysakoinnin tu-
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lee olla laadukasta ja turvallista alueen sijainnin vuoksi. Pyorailymatkat ovat par-
haimmillaan lyhyité ja katevid, mutta keskustan l&heisyys vaatii lukitun pydrien py-
sakointimahdollisuuden sekad mieluiten runkolukituksen.

Polkupyorien pysakdintia ja sailytysta varten on varattava tilaa seuraa-
vasti:

2 pyo6rapaikkaa/asunto,

1 pyorapaikka/palveluasunto seka

1 pyorapaikka/150 k-m2 liike- ja toimistotilojen osalta.

Naista vahintdan 50 % varten on kadun tasolla olevaan kerrokseen
rakennettava saaltd suojattu ja lukittava sailytystila. Korttelissa on li-
saksi varattava saalta suojatut tilat polkupydrien kunnostusta ja pesua
varten.

Korttelialueelle sijoittuu maanalaista teknista infraa. Nama on merkitty suoja-aluei-
neen kaavakartalle niitd kuvaavin kaavamerkinndin johtoa varten varattu alueen
osa. Korttelialueen maaperan pilaantunut maa-aines ja sen kunnostaminen on huo-
mioitu kaavassa kaavaméaarayksella:

Aikaisemman toiminnan mahdollisesti aiheuttama maaperan pilaantu-
minen pitda selvittaa ja mahdollisesti pilaantuneet maat pitaa tarvitta-
essa kunnostaa ennen rakentamista.

[\
7 ili/oa_1 [/

Kuva 19. Kaavakartassa on esitetty rakentamista ?ajoittavat hulevesiviemari- ja
poistoputket suoja-alueineen.
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5.6 Kaavan vaikutukset

5.6.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on maastossa vallitseva nykytilanne.

Nykytilaisena alue on rakennuspalon jaljilta kayttaméaton ja suljettu alue. Ajantasa-
asemakaava mahdollistaisi korvaavan teollisuusrakennuksen sijoittamisen tontilla.
Ympariston kehittyessa jatkuvasti urbaaniksi keskustan laheiseksi asuinalueeksi on
teollisuuskaytto tontilla vanhentunut.

Kaavanmuutos uudistaa korttelin osaksi asuinaluetta tarjoten myos alueella jo kipe-
asti tarvittuja palveluita. Kortteli elavoittaa Herttuankulman tarkeda keskustan puo-
leista sisdantulokohtaa ja helpottaa kulkemista alueen halki. Kaavanmuutos my6s
avaa taman rajatun alueen lapikuluilla ja huomioi tulevaisuuden radan maankéayton
muutoksen kavelyn ja pydrailyn vaylaksi.

Ajantasa-asemakaava ei maara mitaan viherrakenteesta, joten kaavanmuutoksen
vaatimat istutusalueet ja viherkertoimet nostavat alueen vehreytta ja viihtyisyytta
huomattavasti. Hulevesien huomiointi kaavanmuutoksessa lisdd myds alueen vas-
tustuskykya ilmastonmuutoksen tuleviin haasteisiin.

Ajantasa-asemakaavassa rakennusoikeutta on tehokkuuden e = 1.0 mukaisesti
13 460 k-m?2. Asemakaavanmuutos myontaa suunnittelualueelle yhteensa 19 300 k-
m? uutta rakennusoikeutta. Tama jakautuu niin, etta AK korttelialueen tonteille ase-
tetaan 12 000 k-m? rakennusoikeutta ja korttelialueelle KM asetetaan 3 100 k-m?
rakennusoikeutta. Naiden lisaksi pysakoinnille myonnetaan LPA tontille 4200 k-m?
rakennusoikeutta. Muuntamon ja muut valttamattomat tekniset tilat saa rakentaa ra-
kennusoikeutta ylittaen.

5.6.2 Luonnonympaéristo

Tamanhetkiselta tilanteeltaan kaava-alue on asfalttikentta, jolla sijainnut pienteolli-
suuden rakennus on palanut kayttokelvottomaksi. Asemakaavan mahdollistama
suunnitelma tuo alueelle paljon muutoksia; asuintonteille seka kaupan tontille kas-
villisuuden maaraa lisatdan nykytilanteeseen verrattuna huomattavasti. Viherka-
toilla ja uusilla istutusalueilla on potentiaalia luonnon monimuotoisuuden lisdami-
seen.

5.6.3 Rakennettu ymparisto

Kaavan mydéta alueen maisemarakenne tiivistyy. Nykyisen kaavan mahdollistama
rakennusoikeus nousee huomattavasti. Kerrosluku korttelissa asuinrakennusten
osalta on korkeimmillaan XII, joka tulee nayttaytymaén maisemassa kauas.

Nykyinen korttelin kaupunkirakenne on hajanainen ja avoin asfalttikentta kattaa suu-
ren osan korttelista. Suunnittelualueen kaavanmukainen jasentely ja rajaus raken-
nuksin seka puustolla muokkaa huomattavasti nakymia, kulkuja seka alueen tun-
nelmaa. Korttelin tehokkuuden nousu on seka kaupungille, etta tulevalle yrittajélle
taloudellisesti kannattavaa.

Alueella nykytilassaan ei katsota olevan mitaan sailyttAmisen arvoista rakentamista
ja alueen kehitys tulee parantamaan rakennettua ymparistta. Korttelin sijaitessa
kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella on toivottavaa panostaa rakentamisen laa-
dun ja kaupunkikuvallisen ilmeen erityiseen huomiointiin.
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Nykytilanne suunnittelualueella on pintamateriaaleiltaan taysin [Apaisematon, joten
suunnitellut Iapéaisevat materiaalit, viherkatot, paikoitusalueen viherkaistat ja puurivit
ovat parannus hulevesien kasittelyn nykytilanteeseen.

Kortteli ei nykyisellaan tarjoa virkistykseen tai alueen viherverkostoon paljoa, joten
kaavanmuutoksen tuomat viihtyisat kulut alueen halki seké istutukset ja puusto aut-
tavat alueen viihtyisyydessa.

5.6.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta sekéa palvelut
Kaavan mukainen rakentaminen tuo alueelle n. 240 asukasta lisaa.

Kaavanmuutoksen mukainen rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin infraan, pal-
veluihin ja joukkoliikenteeseen vahvistaen niitd uudella paivittaistavarakaupalla.
Kauppa palvelee Linnakaupungin aluetta ja erityisesti rakentuvaa Herttuankulmaa.
Laheiset asuinalueet Linnanfaltti, Kakola sek& Port Arthur hydtyvat myds palvelujen
monipuolistumisesta. Vahittdiskaupan yksikko tuo alueelle lisda tyépaikkoja.

5.6.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Nosturinkadun elinympéaristd muuttuu kaavamuutoksen myoéta nykyista miellytta-
vammaksi ja turvallisemmaksi. Nykyinen tyhjillaan oleva entinen teollisuuskiin-
teistd muuttuu urbaanimmaksi ymparistoksi, joka yhdistelee asumista ja palveluita.
Liikkuminen kavellen ja pyoralla alueen lapi helpottuu. Kaavanmuutoksen tukema
nykyista vehreampi ymparistd vaikuttaa myo6s asuinviihtyvyyteen koko Herttuan-
kulman alueella. Palvelujen lisdantyminen ja monipuolistuminen tuo helppoutta ar-
keen asukkaille.

5.6.6 Liikenne

Nykytilassaan korttelin l1api ei ole kulkureitteja ja sille on osoitettu yksi liittymé& Nos-
turinkadulta. Kaavanmuutoksen myota jalankulun ja pyoréailyn yhteydet alueen
poikki ja muuntuvalle Satamaraiteen alueelle monipuolistuvat. Tulevaisuudessa Sa-
tamaraiteen mahdollinen maankéytdn muuttuminen saattavat lisdta uusia yhteys-
mahdollisuuksia jalankululle ja pyorailylle Nosturinkadun kaava-alueelta niin sata-
man kuin keskustankin suuntaan. Pysakointialueen halki kulkeva kavelylle ja pyo-
réilylle osoitettu ohjeellinen reitti jatkaa koko Herttuankulman alueen halkovaa puis-
toisaa kevyen liikenteen reittida keskustaa kohti.

Alueen ajoneuvoliikenne tulee lisddntymaan korttelin maankaytdén muutoksen
vuoksi, mika vaatii liikenteellistd suunnittelua toimivuuden takaamiseksi. Nykytilas-
saan kortteli ei aiheuta autoliikennetta ja tulevaisuudessa asukaspysakainti seka
vahittaistavarakaupan yksikko tulevat tuomaan alueelle likenteen lisaysta. Asukas-
pysakaointi on keskitetty paaosin LPA korttelialueen pyséakdintirakennukseen. Vahit-
taiskaupan yksikon pysakadintia on tuotu pysakadintirakennukseen ja suuri osa siita
on korttelin luoteiskulman pysakadintikentélla. Nosturinkadulta liittyminen kortteliin
hoidetaan kahdesta liittymast4, joista toinen vie pysakointirakennukseen ja toinen
avoparkkiin ja kaupan tavaranlastaustilaan.

5.6.7 Tekninen huolto

Ei merkittavaa vaikutusta. Alueelle sijoitetaan paaosin Herttuankulmaa palvelevan
muuntamon lisaksi toinen, kaavanmuutoksen korttelia palveleva, muuntamo.
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Kaavaan on merkitty huoltoa vaativien viemareiden ja poistoputkien varoalueet,
joille ei saa sijoittaa rakentamista tai vapaalta korkeudeltaan alle 5,0 m korkuisia
katoksia.

5.6.8 Ymparistdn hairiotekijat

Kaavamuutoksen yhteydessa toteutetaan pilaantuneiden maiden riskinarvio, minka
perusteella alueella toteutetaan tarvittavat pilaantuneiden maiden puhdistukset.

Istutettavat alueet ja puurivit seka tiukennetut viherkertoimet lisdavat kasvillisuuden
keinoin melun ja pélyn suojaa liikennoidyilta katualueilta. Kaavassa asetetulla me-
luesteen sallimisella likennemelua vastaan saadaan taytettya valtioneuvoston aset-
tamat melutasojen ohjearvot ja ndin turvattua asuntojen pihatilojen riittavan alhainen
melutaso. Maarays mahdollistaa melun hallintaan kaupunkikuvallisesti viihtyisin ele-
mentein, esimerkiksi kivikorien asettelulla. Erityisesti asuintonttien pihatilojen oles-
kelun viihtyisyys on helpompi toteuttaa kaavassa osoitetuilla korotetuilla kansipi-
hoilla, jossa liikennemelu on helpompi torjua.

5.6.9 limastovaikutukset

limastovaikutusten yhteenveto on tdmén selostuksen liitteena. Suunniteltu maan-
kayton muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmastoon ja yhdyskunnan ilmastokestéavyy-
teen ennen muuta uusien rakennusten elinkaaren kasvihuonekaasup&astoina nii-
den energiankulutus mukaan lukien. Lisdksi muita merkittaviksi tunnistettuja vaiku-
tuksia ovat infran ja ympariston rakentaminen seka likennemaarien muutokset pal-
velujen ja asumisen tarjonnasta johtuen.

liImastovaikutuksia jasennettiin kayttamalla Turun asemakaavoituksen paivitettyja
erittelyohjeita. Liséksi kortteleille tehtiin viherkertoimen tarkastelu siniviherkertoi-
men tyokalulla ja hulevesitulvan seka tulvariskialueen laheisyyden vuoksi tarkem-
paa maarittelya hulevesista. limastovaikutukset huomioitiin suunnitelmassa siten,
ettd kaavamaarayksiin huomioitiin alueella eniten vaikuttavat riskit ja positiivisen
vaikuttamisen mahdollisuudet.

Ristiriitoja muiden suunnittelutavoitteiden kanssa muodostui johto ja -viemarirasit-
teiden vaatimat turva-alueet, jotka tuli jattéaa paitsi rakentamatta, myés ilman suuri-
kokoista kasvillisuutta. Avoin kenttd johtaa helposti alueen kuumentumiseen ja kui-
vumiseen helleaikoina. Lisaksi huomata kannattaa, etta kasvillisuuden maara nou-
see nykytilanteesta, joka varastoi hiilipddstéjaan takaisin tulevaisuudessa. Palvelu-
jen tuonti asutuksen kavelyetdisyydelle myds mahdollisesti pienentaa liikkenteen
maaraad ja toisaalta lisda tavaraliikenteen maaraa alueella.

Haastavasti selvitettaviksi jaivat kuitenkin kasvihuonekaasupaéastojen tarkemmat
maaralliset laskenta-arviot uudisrakennusten ja infran, niiden energiankulutuksen
seka liikenteen muutosten aiheuttamina. Tama johtuu siita, etta toistaiseksi ei vali-
tettavasti ole kaytettavissa ajantasaista, luotettavaa ja sujuvaa laskentamenetelmaa
asemakaavoituksen tasolla. Maankayton muutosten kasvihuonekaasup&astojen
osalta Turun kaupungin kaavoitus osallistuu kuitenkin Helsingin asemakaavojen va-
hahiilisyyden arviointimenetelman jatkokehityshankkeeseen kuuden muun suuren
kaupungin kanssa. Turkuunkin lokalisoitava pilottiversio on kaytettavissa tavoitteel-
lisesti syksylla 2023, ja se valmistuu syksylla 2024. Maankayton muutosten lasken-
nallista vaikutusta viherrakenteen hiilen taseeseen yhteiskehitetdan puolestaan Hii-
likartta-hankkeessa, jossa tuotetaan niin ikd&an uusi tytkalu tavoitteellisesti vuoden
2023 loppuun mennessa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Pilaantuneiden maiden kunnostuksen suunnitelmaksi ennen rakentamista esitetaan
kohteesta teetetty riskinarvioselvitys ja kunnostussuunnitelma (Liite 5. Pilaantuneen
maaperan kunnostuksen yleissuunnitelma, Ramboll 21.4.2023). Lisaselvitys piha-
alueiden haitta-aineiden liukoisuudesta valmistuu syyskuun 2023 aikana. Pilaantu-
neiden maiden toimenpiteiden paatdsta haetaan kaavan voimaantulon jalkeen.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, Kiinteistdteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa ajassa.

Mikali selostuksen kohdassa 5.3.4 Tekninen huolto mainittuun muuntamorakennuk-
seen kohdistuu muutostarpeita, on korvaavan muuntamon suunnittelusta ja raken-
tamisesta seka nykyisen muuntamon purkamisesta yhteydessa TESV Oy:0n vahin-
tadén 24 kk ennen muutostarvetta.

Mikali selostuksen kohdassa 5.3.4 Tekninen huolto mainittuun kaapeliin kohdistuu

muutostarpeita, on muutosten suunnittelusta ja rakentamisesta oltava yhteydessa
TESV Oy:6n vahintdan 12 kk ennen muutostarvetta.

Turussa 28. paivana elokuuta 2023

Maankayttdjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Sofia Korte (6.2.2023 asti)

liris Talvitie (7.2.2023 alkaen)



