Ympaéristo- ja kaavoitusvirasto
Asemakaavatoimisto

"KUNINKAANLAAKSON PALVELUTALO”

ASEMAKAAVAMUUTOS
Asemakaavatunnus 9/2012
Diaarionumero 3026-2012

SELOSTUS
14.9.2012
muutettu 5.11.2012



ASEMAKAAVAMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 14. paivana syyskuuta 2012 paivattya ja
5.11.2012 lausuntojen johdosta muutettua asemakaavakarttaa. " Kuninkaanlaakson palvelutalo”

(9/2012)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

11

Tunnistetiedot

ASEMAKAAVAMUUTOS KOSKEE:

Kaupunginosa:
Kortteli:
Tontti:

Kadut:

Virkistysalue:

076 TERASRAUTELA
64
1

Asentajankatu (osa)
Markulantie (osa)

Peltisepanpuisto

ASEMAKAAVAMUUTOKSELLA MUODOSTUU:

Kaupunginosa:
Kortteli:

Kadut:

Virkistysalue:

1.2

Kaava-alueen sijainti

076 TERASRAUTELA
64

Asentajankatu (osa)
Markulantie (osa)

Peltisepanpuisto

TERASRAUTELA
64
1

Montérgatan (del)
Markulavagen (del)

Platslagareparken

TERASRAUTELA
64

Montérgatan (del)
Markulavagen (del)

Platslagareparken

Asemakaavamuutoksen yhteydessa hyvaksytaan seuraavat sitovat tonttijaot
ja tonttijaonmuutokset: TERASRAUTELA 64.-2-4

Asemakaavamuutos on laadittu ymparisto- ja kaavoitusviraston asemakaa-
vatoimistossa: Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Laurent Druey (laurent.druey@turku.fi).

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa osoitetulle alueelle Terasrautelan kaupungin-
osaan. Suunnittelualuetta rajaavat Kuninkojantie idassa, Markulantie kaakossa, Peltise-
panpuisto lannessa ja Asentajankatu pohjoisessa. Alueen pinta-ala on n. 3,78 ha.
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Kaava-alueen rajaus

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on luoda edellytykset Kuninkaanlaakson palvelutalon laa-
jentamiselle sen lansipuoleiselle puistoalueelle.

2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on julkaistu 30.5.2012.
Alueelle on laadittu erilaisia korttelisuunnitelmia.

Asemakaavamuutosehdotuksesta on pyydetty lausunnot viranomaisilta 23.10.2012 men-
nessé ja kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 24.9. — 23.10.2012.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksessa on osoitettu sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien ra-
kennusten korttelialueelle (YSA-1) rakennusoikeutta yhteensa 17 800 k-m?, joka vastaa
tonttitehokkuutta e = 0,76. Uutta rakennusoikeutta osoitetaan nykyiselle puistoalueelle
8700 k-m®.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

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



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee Lansikeskuksen ostoskeskuksesta vajaan puolen kilometrin etéisyy-

della koilliseen. Alueen itdosassa sijaitsee Kuninkaanlaakson palvelutalo. Muu alue, noin
1,6 ha on puistoa.
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Kaava-alue pohjoisesta



3.1.2 Luonnonymparisto

Kaavanmuutosalueen lansireunaa myotailee Kuninkojan uoma, joka on jyrkk&-ayraisena
uurtunut tasaisen peltoaukean keskelle. Kuninkoja on Turun alueelle tyypillinen savikko-
alueiden vanhoja peltoymparistdja halkova ns. valtaoja, jolla on keskeinen merkitys mai-
seman osatekijana. Silla on maisema-arvojen liséksi huomattava merkitys luonnon mo-
nimuotoisuudelle. Muuta ymparistta rikkaamman elidlajistonsa ohella se toimii eléainten
kulkuvaylana ja kasvien levidmisreittind. Luontotyypiltdan se edustaa pienia savimaiden
jokia, jotka sijaitsevat pitkdan kaytdssa olleilla viljelyalueilla. Kuninkojan luonnontilaa hei-
kentaa valuma-alueella tehty maanrakentaminen, ojitukset ja perkaukset, joiden seurauk-
sena sen kiintoaines- ja rehevdittava kuormitus on kasvanut. Taajama-alueen hule-
vesikuormitus lisda ojan voimakkaita virtaamavaihteluita. Kuninkojan uoma on putkitettu
kaava-alueen etelapuolella Viilarinkadun ja Satakunnantien vélisella osuudella.

Ojauomaa reunustaa tihed puu- ja pensaskasvillisuus, joka kaava-alueen keskiosassa
laajenee itddn muodostaen peltoalueen ja ojan valiin pienen metsikdn. Metsikdn paapuu-
lajina on saarni noin 50 runkopuun kasvustona. Saarni kasvaa yksittaisina puina myos
ojanvarsilla. Ojanvarren ja metsikin muuta puustoa edustavat tervalepét, rauduskoivut,
tuomet, raidat, mannyt ja pihlajat. Pensaskerroksen valtalajeja ovat edella mainittujen
puulajien alikasvospuiden ohella tuhkapaju, kiiltopaju ja terttuselja. Ojavarren kasvillisuus
on varsin lajirikas. Kesan 2001 kartoituksessa kohteelta méaaritettiin 58 eri lajia. Varsinai-
selle ojauomalle leimallisia lajeja ovat ojasorsimo ja korpikaisla seka vieraslajina alueelle
vastikaan levinnyt jattipalsami. Alueen harvalukuisemmista lajeista voidaan mainita pieni-
na kasvustoina esiintyvat kdenkukka ja koiranvehné. Kuninkojan ja nykyisen palvelutalo-
korttelin valiin jaa peltolohko, joka kesalla 2012 oli viljelykaytdssa ohrapeltona.

Kuninkojan varsi Asentajankadun ja Viilarinkadun valiseltad osaltaan siséltyy Turun kau-
pungin ymparistbnsuojelutoimiston vuonna 1994 julkaisemaan selvitykseen luonnonsuo-
jelullisesti arvokkaista kohteista. Asemakaavallisena tavoitteena kohteelle on esitetty
kaavamerkintdd: EM. Maisemanhoitoalue. Erityisesti kasvillisuus ja pinnanmuoto sailytet-
tava ennallaan.

Maaperd on enimmakseen 10-25 metrid syvaa savea, silttia ja soraa tai hiekkaa.
3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva ja yhdyskuntarakenne

Nykyinen palvelukeskus erottuu selkeasti muusta rakennetusta ymparistosta, joka koos-
tuu enimmakseen suurista hallirakennuksista.

Palvelut

Muutosalueesta on muutaman sadan metrin kavelymatka Lansikeskuksen padivittaistava-
ra- ja muihin liikkeisiin. Lahin kirjasto ja lahimmét terveysasemat sijaitsevat noin kolmen
kilometrin sateella.

Liikenne

Palvelukeskus sijaitsee lahella vilkasliikenteisten Markulantien ja Kuninkojantien / Nuija-
maankadun risteysté. Alueelle ajetaan ainoastaan Asentajankadun liittyméan kautta.

Tekninen huolto

Kaikki alueet ovat Turku Energian séahkdverkon ja Turun Vesiliikelaitoksen talous- ja jate-
vesiverkoston piirissa.



3.1.4 Maanomistus
Tontti 64-1 ja viereinen puistoalue 76P ovat Turun kaupungin omistuksessa.
3.2 Suunnittelutilanne

Asemakaava

wis 3

#/ ' 16/1985

s S S it
Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli 64 (Kuninkaanlaakson palvelutalo) on sosi-
aalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YS). Muu alue on
puistoa (VP, Peltisepanpuisto) ja katualueita (Asentajankatu, Markulantie).

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007 kaupunginvaltuuston
9.10.2006 § 184 tekemalla paatoksella.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja maastontarkistus on
suoritettu 12.9.2012.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistdminen

Asemakaavan laadinta perustuu tontin 64-1 omistajan, Turun kaupun-
gin/Kiinteistoliikelaitoksen asemakaavanmuutosanomukseen. Anomuksen taustalla ovat
Kaarinan Yrityspalvelut Oy:n ja Keskinaisen Eldkevakuutusyhti® Eteran suunnitelmat ny-
kyisen Kuninkaanlaakson palvelukeskuksen laajentamiselle sen lansipuoleiselle puisto-
alueelle.



4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1
Osalliset

4.2.2

Vireilletulo

42.3

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloi-

hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa

suunnittelussa kasitelladn. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on maari-
telty seuraavat tahot:

- Kaava-alueen ja naapuruston asukkaat, kayttajat, yritykset sekd maanomistajat ja
vuokralaiset.

- Kansalaisjarjesttt: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistéyhdistys ry.

- Viranomaiset, kaupungin hallintokunnat: Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Kiin-
teistoliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia, Turun museokeskus, V-S ELY-keskus/
elinkeino, V-S ELY-keskus/ liikenne, V-S ELY-keskus/ ymparistd, Ympaéristo- ja kaa-
voitusvirasto/ rakennusvalvontatoimisto, ymparistonsuojelutoimisto, suunnittelutoimis-
to/ katu- ja liikenne, joukkoliikennetoimisto.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kirjeitse osallisille.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatdkset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille 30.5.2012 ja siitd on pyydetty
mielipiteet 29.6.2012 mennessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman johdosta kaava-alueella sijaitsevaa asuinrakennus-
ta hallinnoiva Asunto Oy Turun Priimankulma on esittdnyt seuraavan kannanoton:

e Uusille rakennettaville taloille tehdddn oma liittyma Asentajankadulta.

e Alueen kevyt liikenne tulee turvata.

e Kuorma-autojen pysakointipaikka Asentajankadun varrella tulee poistaa.

Muita mielipiteita ei esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman johdosta.

Lausunnot ja muistutukset

14.9.2012 paivatysta ehdotuksesta on pyydetty lausunnot Varsinais-Suomen ELY-
keskukselta, Vesiliikelaitokselta, Turku Energia Oy:ltd, Varsinais-Suomen aluepelastus-
keskukselta, Kiinteistoliikelaitokselta, rakennusvalvonnalta, ymparistonsuojelutoimistolta
ja suunnittelutoimistolta. Lausunto tuli antaa 23.10.2012 mennessa.

Lausunnot:
1. Vesiliikelaitos toteaa, etta alueen hulevedet todennékdisesti johdetaan Kuninkojaan.

Koska rakentamisen myoéta katto- ja asfalttipintojen pinta-ala lisdantyy huomattavasti, Ve-
siliikelaitos kehottaa laatimaan hulevesien vaikutusten arvioinnin ennen rakentamista.

2. Varsinais-Suomen Pelastuslaitos toteaa, etta kaavaméaaraykset eivat saa olla esteena
rakennusten ymparille tarvittavien pelastusteiden toteuttamiselle.




Muistutus

. Rakennusvalvontatoimisto:

Istutettavalle alueelle Markulantien varteen tulisi maarata istutettava puurivi.
Oleskelu- ja leikkialueiden pinta-alavaatimus on syyté olla kaavassa.
Rakennuspaikan melu on syytéa selvittdd kaavoitusvaiheessa ja tehda mahdollisesti
tarvittavat kaavamaaraykset.

Asemakaavaan liitetty havainnekuva on mittasuhteiltaan virheellinen (harhaanjohta-
va).
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4. Ympadristonsuojelutoimiston ndkemyksen mukaan Kuninkojan uoma tulisi osoittaa koh-
teen ymparistbarvot huomioon ottavalla koko Peltisepanpuiston VP-aluetta tarkentavalla
kaavamaaraykselld ja vastaavalla aluerajauksella.

Ehdotus kaavamerkinnéksi: "luo-1, Luonnonoloiltaan arvokas alueen osa, jolla sijaitsevan
ojauoman ja uomaa reunustavan niitty- ja metsikkdalueen ominaispiirteita ei saa turmella
luontaista ojauomaa kaivamalla tai kasvillisuutta raivaamalla. Alueella ovat sallittuja Tu-
run kaupungin hulevesiohjelman tavoitteiden mukaiset luonnon monimuotoisuuden ja
maisemansuojelun edistamistd seka tulvimishaittojen ehkaisya tukevat toimet ja virkistys-
kayttoa palvelevat kavelytierakenteet.

Liséksi seka ymparisténsuojelutoimisto etta Kiinteistoéliikelaitos esittavéat, ettd ojauoman ja
kaava-alueen valiin merkitty ohjeellinen kevyen liikenteen vayla on osittain vain toteutet-
tavissa uoman varteen rakennettavalla sillalla.

As Oy Turun Kuninkaanlaakson A-Talo ja As Oy Turun Priimankulma:

Muistutuksessa esitetdan, ettd Asentajankadun alueelle tulee laatia liikennesuunnitelma,
jonka mukaan voidaan toteuttaa ryhmittymiskaistat oikealle ja vasemmalle kaantyvalle lii-
kenteelle Asentajankadulta Kuninkojantielle. Kevyen liikenteen vayla seka Asentajanka-
dun turvallinen suojatieylitys Prisman suuntaan (korotettu suojatie) tulee sisallyttda suun-
nitelmaan.

Asemakaavatoimiston vastineet:

1. Vesilikelaitos
Hulevesijarjestelyt tulee suunnitella rakennuslupavaiheessa. Ei huomi-
oida asemakaavassa.

2. Varsinais-Suomen Pelastuslaitos
Pelastustiet on huomioitu alueen yleissuunnitelmassa.

3. Rakennusvalvontatoimisto

1. Kaavakarttaan on merkitty istutettava puurivi Markulantien varteen.

2. Maaraykseen YSA-1 (Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien
rakennusten korttelialue) on lisatty maarays: "Korttelin piha-alueelle
on osoitettava oleskelua varten yhtenaistd, melulta suojattua ja es-
teettdmaésti saavutettavaa aluetta vahintdan 10 m? jokaista asuinker-
rosalan 100 m? kohti.”

3. Maaraykseen YSA-1 on lisatty maarays: "Rakennuksien suunnitte-
lussa on otettava huomioon liikenteen aiheuttaman melun vaikutuk-
set.”

4. Havainnekuva on liitetty kaavakarttaan esittdméaan alueen yleisilmet-
ta, ei varsinaista rakennussuunnitelmaa.




5. Ympaéristdnsuojelutoimisto
VP-alueelle (Puisto) on lisatty maarays: "luo-1 " Luonnonoloiltaan
arvokas alueen osa, jolla sijaitsevan ojauoman ja uomaa reunusta-
van niitty- ja metsikkdalueen ominaispiirteita ei saa turmella luontais-
ta ojauomaa kaivamalla tai kasvillisuutta raivaamalla. Alueella ovat
sallittuja Turun kaupungin hulevesiohjelman tavoitteiden mukaiset
luonnon monimuotoisuuden ja maisemansuojelun edistamista seka
tulvimishaittojen ehkaisya tukevat toimet.”

Ohjeellinen kevyen liikenteen vayld on poistettu puistoalueesta tar-
peettomana. Asiasta on sovittu myods suunnittelutoimiston kanssa.

Muistutus
As Oy Turun Kuninkaanlaakson A-Talo ja As Oy Turun Priimankulma
Suunnittelutoimisto esittaa, ettd muistutus on aiheellinen ja se tullaan huo-
mioimaan erillisessa liikkenne- ja katusuunnitelmassa. Suunnittelutoimiston
antaman ohjeen mukaan Asentajankadun katualueeseen on lisatty metri, jo-
ka mahdollistaa erillisen jalkakaytavan sijoittamisen katualueelle, muutetta-
van korttelialueen puolelle.

4.3 Asemakaavan tavoitteet
Kaavamuutoksella luodaan edellytykset laajentaa nykyisen Kuninkaanlaakson palveluta-

lon toimintaa ja lisata palvelu- seka tavallisten asuntojen maaraa. Tavoitteena on kaksin-
kertaistaa nykyista tilojen tarjonta.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
Kaavaehdotuksessa aluetta osoitetaan sosiaalitoimen, terveydenhuollon ja asuntojen ra-
kentamiseen. Osa puistoalueesta muutetaan korttelialueeksi ja katualueiden leveytta
kasvatetaan.

Kokonaismitoitus
Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 3,7784 ha.
Korttelialueiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 17 800 k-m2. Rakennusoikeus kasvaa
8700 k-m?. Laajennus mahdollistaa nykyisen palvelukeskuksen asuntojen ja palvelujen
tarjonnan kasvattamisen noin kaksinkertaiseksi.

5.2 Aluevaraukset

Korttelialueet
Kuninkaanlaakson palvelutalon lansipuolella olevasta Peltisepéanpuiston alueesta 0,9249

ha on muutettu sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueek-
si, jossa yhteenlaskettu rakennusoikeus on 8700 k-m?* (YSA-1), tontit 3 ja 4.



Kuninkaanlaakson palvelutalon tontin 64-1 kaavamaaraysta on taydennetty ja nykyista
rakennusalaa on jaettu tontilla olevien rakennusten mukaisesti (YSA-1). Istutettava puuri-
vi on poistettu kaavasta ja alueelle on lisatty istutettavien alueiden osia koko korttelialu-
eelle. Peltisepanpuiston vastaisen korttelin rajan ja V-kerroksisen rakennusalan véliin on
merkitty luonnonmukaisena pidettava alueen osa, jonka tarkoituksena on sailyttad mah-
dollisimman paljon alueella olevaa puustoa.

Koko uutta korttelia koskevassa asemakaavamaarayksessa sallitaan palvelukeskuksen
rakentaminen siihen liittyvine asuntoineen. Pyséakdintipaikat maaraytyvat seuraavasti:

- Palvelurakennus 1 ap/300 k-m?
- Asunnot 1 ap/100 k-m?
- Palveluasunnot 1 ap/150 k-m?.

Kaikissa katualueisiin rajoittuvissa korttelin rajoissa on liittymakielto, lukuun ottamatta
kahta ajoliittym&a Asentajankadulta.

Katu- ja liikennealueet

Asentajankadun katualuetta on levennetty 1 m korttelialueen suuntaan. Markulantien ka-
tualueeseen on liitetty nykyaan yleisessa kaytdssa olevan kevyen liikenteen vaylan
osuus.

Virkistys- ja suojaviheralueet

Peltisepanpuiston alueesta 0,9250 ha muutetaan korttelialueeksi. Jaljelle jaavaa puisto-
aluetta on rajattu siten, ettd Kuninkojan itapuoleiselle reunalle voidaan toteuttaa kevyen
likenteen yhteys Asentajankadulta Markulantielle.

5.4 Kaavan vaikutukset
Yhdyskuntarakenteeseen

Palvelukeskuksen laajennus asuinrakennuksineen tdydentaa nykyista rakennusryhmaa
uudeksi kokonaisuudeksi, joka kykenee vastaamaan kasvaviin iakkaiden asukkaiden pal-
velujen tarpeisiin. Lisaksi kaavamuutoksessa toteutuu yleiskaavan 2020 ja vireilla olevan
Turun seudun rakennemallin tavoite tiivistaa ja tehostaa Satakunnantien varrella olevia
kaupunkirakenteita.

Uusien asuntojen rakentaminen olemassa olevan kaupunkirakenteen yhteyteen ja kun-
nallistekniikan l&heisyyteen edistaa kaupunkiseudun aluerakenteen tasapainoista kehit-
tamisté seka hyoddyntaa ja eheyttda olemassa olevia yhdyskuntarakenteita. Keskustan ja
palveluiden laheisyys seka hyvéat kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen yhteydet vahenta-
vat henkildautoliikenteen tarvetta ja parantavat likenneturvallisuutta seka tukevat etenkin
autottomien liikkumismahdollisuuksia.

5.5 Tavoitteiden toteutuminen
Kaava toteuttaa kaupunginvaltuuston hyvaksymaa kaavoitusohjelmaa.

Osallisten tavoitteiden toteutuminen

Kaava toteuttaa maanomistajien tavoitteita.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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

Turussa 14. paivana syyskuuta 2012
Muutettu 5.11.2012 (lausunnot)

Asemakaavapaallikko Timo Hintsanen

Kaavoitusarkkitehti Laurent Druey
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