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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 16. paivana syyskuuta 2026 paivattya

asemakaavanmuutoskarttaa Samppalinnan koulutontti 11/2024

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: [l

Kortteli: 7 (osa)

Tontti: 6

Katu: Itdinen Pitkakatu (osa)
Pysakaintialue: Nimeton

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa: 1

Kortteli: 7 (osa)

Kadut: Itéinen Pitkakatu (osa)
Vuoritydmiehenkatu (osa)

Pysakadintialue: Nimeton

Virkistysalueet Urheilupuisto (osa)

"

7 (del)

6

Osterlanggatan (del)

Utan namn

1

7 (del)

Osterlanggatan (del)
Bergborraregatan (del)
Utan namn

Idrottsparken (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitova tonttijaonmuutos: I11-7.-7-8.

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

Puolalankatu 5, 20100 Turku

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Petteri Kaaria, etunimi.sukunimi(at)turku.fi, puh. +358449074423

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittdvana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-

tuusto.



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle Urheilupuiston
ja ltaisen Pitkakadun valiselle alueelle. Suunnittelualueen rajaus esitetdan kuvissa 1,

2,6,7ja8.
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KuVa 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla. © Turun kaupunki
1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.9.2026
Asemakaavakartta 16.9.2026

Tilastotiedot 25.9.2026

Vuorovaikutusraportti 9.6.2026
limastovaikutusten arviointi 1.9.2026
Asemakaavan viitesuunnitelma 11.9.2026
Varjotutkielma 13.8.2026

Nookwbhd=

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

1. Puiden kuntoarvio 17.2.2025
2. Luontoarvojen lahtétiedot 21.8.2024
3. Vuorijalavan juuriston kartoitus 20.4.2026



2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 8.10.2024 § 353
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

[Imoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 10.10.2024
limoitus vireilletulosta kuulutuksella 12.10.2024
Kaavaehdotus lausunnoilla ja julkisesti nahtavilla 12.10. —10.11.2026

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen --
Kaupunginvaltuuston hyvaksymispaivamaara seka kaavan | --
voimaantulopaivamaara 16ytyvat kaavakartan nimiosta.
Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutoksessa opetustoimintaa palvelevien rakennusten tontti kaavoite-
taan paaosin asumiseen soveltuvaksi korttelialueeksi. Tavoitteena on tukea Turun kes-
tavaa kasvua tdydentamalla olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta keskeisella pai-
kalla joukkoliikenteen, palveluiden ja virkistysalueiden l&heisyydessa.

Asemakaavalla muodostetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle
voidaan rakentaa nelja enintdan kahdeksankerroksista asuinrakennusta. Rakennusoi-
keutta osoitetaan yhteensa 11 920 k-m? Kaavassa turvataan alueen arvokkaiden
luonto- ja maisema-arvojen sailyminen, ohjataan hulevesien hallintaa ja vihertehok-
kuutta seka sailytetdan jalankulkuyhteys Vuoritydmiehenkadun ja Urheilupuiston va-
lilla. Katutasoon osoitetaan liike- tai toimistotilaa ja nayteikkunapintaa Itaisen Pitkaka-
dun kaupunkimaisen katutilan vahvistamiseksi.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistdteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa.

Asemakaavanmuutoksen mukaiset tontinluovutukset voidaan kaynnistaa, kun uusi Pu-
ropellon koulutontille rakennettava palloiluhalli on otettavissa kayttdon ja vanhan pal-
loiluhallin toiminnot voivat siirtya tarvittavassa laajuudessa uuteen halliin.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

< Ii'

e

Kuva 2. Viistoilmakuva kaava-alueelta. © Turun kaupunki

Suunnittelualueen pinta-ala on 1,0467 ha. Alueella sijaitsee vuonna 2021 sisailmaon-
gelmien vuoksi kaytosta poistettu, vuonna 1968 rakennettu Samppalinnan koulun kay-
tossa ollut koulurakennus seka kaytdssa oleva, vuonna 1968 rakennettu Samppalin-
nan palloiluhalli. Suunnittelualueeseen kuuluu tontin lisaksi korttelien 6 ja 7 valissa
oleva pysakaintialue seka osa Itaista Pitkakatua. Suunnittelualueen koillispuolella si-
jaitsee seitsemankerroksinen vuonna 1965 valmistunut asuinkerrostalo ja kahdeksan-
kerroksinen vuonna 1967 valmistunut asuinkerrostalo. Lounaispuolella sijaitsee
vuonna 1967 valmistunut kuusikerroksinen asuinkerrostalo ja yksikerroksinen liikera-
kennus. Alueen kaakkois- ja eteldpuolella, Itdisen Pitkdkadun vastakkaisella puolella,
sijaitsee 1800-luvun lopussa rakennettuja yksikerroksisia pientaloja.



3.1.2 Luonnonymparistd

Suunnittelualue sijaitsee rinnetontilla Itdisen Pitkdkadun ja kansalliseen kaupunkipuis-
toon kuuluvan Urheilupuiston valissa. Alueen luoteisosassa on lahes luonnontilainen,
porrastuva kallioalue, josta maasto laskee Itaiselle Pitkdkadulle pain. Korkeuseroa ton-
tilla on noin 12,3 metria.

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Kuva 4. Nakyma tontin sisapihalta. © Turun kaupunki
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Kaytosta poistettu kaksikerroksinen koulurakennus sijaitsee Itaisen Pitkdkadun var-
rella. Tontilla sijaitseva koulurakennus on luokiteltu Museon informaatioportaalissa
kulttuurihistoriallisten arvojen luokittelussa rakennushistoriallisesti ja ymparistollisesti
arvokkaaksi.

Tontin keskiosassa sijaitsee kaytdssa oleva palloiluhalli, jonka katsomokapasiteetti on
780 henkilda.

Vuoritydmiehenkadun jatkeena olevan pysakdintialueen paassa sijaitsee tontin 1api
kulkeva jalankulkuyhteys Urheilupuistoon.

Alueella on niukasti vetta lapaisevaa maata. Tontista noin 70 % on rakennettua ympa-
ristda, jonka maanvarainen pinta on paaosin asfalttia. Alue on Vaha-Heikkilan valuma-
alueella ja alueella muodostuvat hulevedet kulkevat putkistoja pitkin Hirvensalonsillan
viereen asti.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueesta 1,0467 ha on kaupungin omistuksessa.

3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Koulutoiminnan aikana koulurakennuksessa oli perusasteen opetusta. Oppilaita ja
henkildkuntaa oli vuosittain vaihteleva maara, suurimmillaan 223 oppilasta ja vuonna
2021, ennen rakennuksen koulutoiminnan lopettamista 110 oppilasta. Henkilokuntaan
kuului arviolta noin 30 ihmista. Koulutoiminta siirrettiin sisailmaongelmien vuoksi vais-
totiloihin vuonna 2021, jonka jalkeen koulurakennuksen tilat ovat olleet tyhjina. Alueella
toiminnassa oleva Samppalinnan palloiluhalli on aktiivisessa kaytdssa ja salivuorot
ovat usein tayteen varattuja. Alueella ei ole asukkaita.
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3.1.6 Liikenne

— —

Kuva 5. Katunakyma Vuoritéiehenkadun ja ltéisen Pitkékan risteyesté. ©Tu
kaupunki

run

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitseva Itdinen Pitkdkatu on vilkkaasti liikenndity
paakatu, jonka nopeusrajoitus on 40 km/h. Kadulla on molemminpuoliset jalkakaytavat,
pyoralikenne kulkee ajoradalla ja kadulla on runsaasti rajoittamatonta kadunvarsi-
pysakointia. Kadulla kulkee joukkoliikenteen linjat: 39, 41 ja 62.

Itédinen Pitkakatu palvelee Turun keskustan ohittavaa liikennettd seka erityisesti kas-
vavan ja kehittyvan Kupittaan alueen liikennettd. Kaskenkadun ja Martinkadun valisella
osuudella autoliikenteen maara on noin 15000 ajoneuvoa arkivuorokaudessa. Polku-
pyoraliikenteen maara on alle 500 pydraa arkivuorokaudessa ja jalankulkijoiden maara
arkivuorokaudessa on keskimaarin noin 900.

Suunnittelualueeseen kuuluvalla pysakoéintialueella sijaitsee aikaisemmin koulutontin
tarpeisiin tarkoitettua autopysakdintia, joka on koulutoiminnan loputtua muutettu
yleiseksi pysakdintialueeksi. Alueelta on kaksi ajoyhteytta Itédinen Pitkakatu 47:ss3a si-
jaitsevalle tontille. Alueella on molemminpuoliset jalkakaytavat ja alueen liikenne muo-
dostuu vahaisesta asukkaiden tonttilikenteesta.

Itaisen Pitkakadun katusuunnittelu on kaynnissa. Tavoitteena on toteuttaa kadulle yk-
sisuuntaiset pyoratiet, lisata katuvihreda seka parantaa jalankulun olosuhteita. Samp-
palinnan koulutontin asemakaavanmuutoksen suunnittelussa on otettu huomioon Itai-
sen Pitkdkadun katusuunnitelmat.

3.1.7 Tekninen huolto
Talous-, jate- ja hulevesiputket, sahko- ja tietoliikennekaapelit sekd Turku Energian

kaukolampdjohtoja on rakennettu Itaisen Pitkdkadun katualueelle ja Vuoritydmiehen-
kadun jatkeena olevalle pysakaintialueelle.
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3.1.8 Ympariston hairidtekijat

Itdisen Pitkdkadun liikenne aiheuttaa alueelle melu- ja ilmanlaatuvaikutuksia. Kadun
likennemaara on noin 15 000 ajoneuvoa arkivuorokaudessa ja melutasot ylittavat 70
dB ltaisen Pitkdkadun reunalla.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asiasisallon perusteella tdhan on poimittu suunnittelualuetta koskevat osat:
Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin
perustuvaa aluerakennetta ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuk-
sien hyoddyntamistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan
kehittamiselle seka vaestokehityksen edellyttdmalle riittdvalle ja moni-
puoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntake-
hitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.
Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoite-
taan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoérailyn kannalta
hyvin saavutettavissa.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaiku-
tuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle

tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ym-
paristo- ja terveyshaittoja.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja
ekologisten yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta.
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3.2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa (maakuntakaavayhdistelma 17.9.2026) asemakaavanmuutosalue
on keskustatoimintojen aluetta.

Suunnittelun tulee olla kaupunkikuvaa eheyttavaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Suun-
nittelulla tulee varmistaa seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan edellytykset ole-
massa olevia rakenteita kehittaen.

»° A g
/, z
_":-

—
A Ve S
et —

Kuva 6. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. © Varsinais-Suomen liitto

3.2.3 Yleiskaava

Turun yleiskaava 2029 on tullut voimaan 10.8.2024. Yleiskaava koostuu kahdeksasta
kartasta. Yleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta. Alue varataan
Turun kaupunkialuetta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen paaasiallisia toimintoja
ovat keskustamainen asuminen, julkiset ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan
soveltuvat ymparistohairidita aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot. Maanvaraista pi-
haa tulee sailyttaa tonteilla, joilla sellaista viela on. Vahintdan 20 % naiden tonttien
pinta-alasta on suositeltavaa jattaa rakentamattomaksi piha-alueeksi.

Itdinen Pitkakatu on osoitettu pyorailyn paaverkostoksi seka kaupunkiseudun paa-
vaylaksi.

Pysakodintialue on osoitettu kallioresurssialueeksi, joka voidaan ottaa myéhemmin py-
sakointi tai muuhun kayttéén. Mahdollista kallion sisdan rakentamista tai sisdanajo-
paikkoja ei saa rajoittaa muulla rakentamisella. Nykyisten ja tavoiteltujen maanalaisten
tilojen ja tunnelien toteuttamisedellytykset tulee turvata. Maanalaisten tilojen soveltu-
vuus ja kayttotarkoitus tutkitaan tarkemmin asemakaavoituksen yhteydessa.

Suunnittelualueeseen rajautuva Urheilupuiston alue on arvokas rakennetun ymparis-
ton kokonaisuus ja kuuluu kansalliseen kaupunkipuistoon, joka on perustettu alueen
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erityisten arvojen sailyttdmiseksi ja hoitamiseksi. Alueelle on laadittu hoito- ja kaytto-
suunnitelma. Aluetta koskevissa toimenpiteissa tulee ottaa huomioon kansallisen kau-
punkipuiston tarkoitus. Urheilupuistossa sijaitsee suunnittelualueen vieresta kulkeva
ulkoilureitti. Urheilupuisto kuuluu myés urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeseen, jolla
ymparisto sailytetdan. Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toi-
mintoja palvelevia rakennuksia ja rakennelmia. Alueella tapahtuva rakentaminen tulee
sopeuttaa alueen kulttuurihistoriallisiin, maisemallisiin ja puutarhataiteellisiin arvoihin.
Urheilupuisto on osa aurajokivarren arvokasta maisema-aluetta. Rakentamisessa, lii-
kenne- ja katusuunnittelussa, virkistyskayton suunnittelussa ja muissa aluetta koske-
vissa hankkeissa tulee ottaa huomioon alueen arvokas luonne.

Alueen etelapuolella sijaitsee vuonna 1888 rakennettujen puutalojen alueet, jotka ovat
arvokkaita rakennetun ympariston kokonaisuuksia.

2 o
Kuva 7. Ote yleiskaava 2029 sta © Turun kaupunki
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3.2.4 Asemakaava

Asemakaavanmuutosalueella voimassa oleva asemakaava 6/1965 on tullut voimaan
1.7.1966. Asemakaavassa tontti on osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi, johon voi rakentaa yksikerroksisia ja enintdan kolmekerroksisia raken-
nuksia tonttitehokkuusluvulla 0.8. Vuoritydbmiehenkadun osa on muutettu pysakainti-
alueeksi korttelin 7 tontin 6 tarpeisiin. Itdinen Pitkdkatu sijaitsee asemakaavojen
6/1965, 1/1897 ja 8/1973 alueilla.

Samppalinnan

‘?ﬁoﬁuham_
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Kuva 8. Ote ajantasa-asemakaavésta. © Turun kaupunki

3.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 27.1.2025.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.3.2025.

3.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa. Maas-
tontarkistus on tehty 3.9.2026.
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3.2.7 Selvitykset
1. Luontoarvojen lahtotiedot 21.8.2024

Alueen luontoarvoja tarkasteltin ymparisténsuojelun maastokaynneilld vuonna
2024 kesa- ja elokuussa.

Alueen merkittavin luontoarvo on tontin luoteisreunan Urheilupuiston kallioihin liit-
tyva kallioketorinne. Karut kalliokedot on vuoden 2018 luontotyyppien uhanalai-
suusarvioinnissa arvioitu aarimmaisen uhanalaisiksi (CR). Kalliorinteella on myos
maisemallista ja kulttuurihistoriallista arvoa, silla se liittyy saumattomasti kansalli-
seen kaupunkipuistoon kuuluvaan Urheilupuistoon. Turun kaupungin miljétyypi-
tyksessa tontin kalliorinne on tyypitelty makipuistomiljodksi.

2. Puiden kuntoarvio 17.2.2025

Kuntoarviossa selvitettiin suunnittelualueella ja sen valittémassa laheisyydessa
kasvavien puiden kuntoa.

Kunto tutkittiin kahdeksan puun osalta ja niille maariteltiin hoitosuositukset. Kes-
kelld pihaa kasvava vanha vaahtera todettiin huonokuntoiseksi ja sen poistamista
suositeltiin. Tontin koillisreunassa, 80 % naapuritontin puolella kasvava vuorijalava
todettiin melko hyvakuntoiseksi.

3. Vuorijalavan juuriston kartoitus 20.4.2026

80 % naapuritontin puolella kasvavan vuorijalavan juuristoa kartoitettiin tomogra-
fiatutkimuksella, jonka avulla paajuurien sijainnit selvitettiin.

Tulosten perusteella todettiin, ettd puun selvidmisen mahdollistamiseksi pihakan-
nelle johtavan luiskan perustuksiin liittyvid kaivuutditd on mahdollista tehda yli nel-
jan metrin ja mieluiten yli viiden metrin paassa puun tyvesta. Tata lahemmat kai-
vausty6t on mahdollista tehda kasivoimin suuntaporauksilla.

3.2.8 Kansallinen kaupunkipuisto

Suunnittelualue rajautuu Turun kansalliseen kaupunkipuistoon. Kaupunkipuiston kes-
kustan osa-alueen hoidon, kaytdn ja kehittdmisen tavoitteisiin kuuluu mm. merkittavien
kulttuuriymparistdjen rakennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten ja kaupunkikuvallis-
ten arvojen vaaliminen.

3.2.9 Lahiymparistdn suunnitelmat

Turun Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 23.10.2023 § 202 hyvaksya koko
Itaista Pitkakatua ja Stalarminkadun osaa koskevan hankesuunnitelman.

Hankkeen tavoitteena on saneerata Itaisestd Pitkdkadusta kaikkia likennemuotoja
mahdollisimman hyvin palveleva itdisen keskustan paakatu. Keskeisimpia tavoitteita
on parantaa kadun liikenneturvallisuutta, selkeyttaa liikennejarjestelyita, lisata katu-
puita ja kavely-ympariston miellyttavyytta seka rakentaa turvallinen pyoéraily-yhteys Ku-
pittaalta Marttiin saakka.
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ltaisen Pitkakadun, vuonna 2026 valmisteltavana olevat katusuunnitelmat tulevat to-
teutuessaan parantamaan likkenteen toimivuutta ja kestavien liikkkumismuotojen valin-
taa.

Katusuunnitelmat ulottuvat suunnittelualueen sisalle ja suunnitelmaan on ehdotettu
muutoksia Itdisen Pitkdkadun ajoneuvoliittyman sijainnin siirtdmisesta, jotta asema-
kaavanmuutoksen muuttunut tilanne voidaan huomioida. Katusuunnitelmassa esitetty-
jen katupuiden vuoksi ulokeparvekkeita ei sallita rakennettavaksi kadun rajan ylittaen,
jotta puiden kasvuedellytykset voidaan mahdollistaa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan valmistelu perustuu kaupunginhallituksen 10.10.2023 § 375 hyvaksy-
maan yhteistydsopimukseen Samppalinnan koulutontin, Puropellon uuden palloiluhal-
lin ja Sikaojanpuiston kehittamisesta. Yhteistydsopimuksella sovitaan periaatteista,
joiden pohjalta Samppalinnan koulutonttia kehitetdan jatkossa asumiseen, Puropellon
koulun tontille toteutetaan uusi, yksityiseen omistukseen tuleva liikuntahalli seka I&-
heiseen Sikaojanpuistoon toteutetaan liikuntaa palvelevia toimintoja. Yhteisty6sopi-
muksen tavoitteena on kaavoittaa Samppalinnan koulun ja palloiluhallin tontti asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi. TKU-Rakennus Oy sitoutuu vuokraamaan kaupungilta
Samppalinnan koulun tontille mahdollisesti syntyvan asuinrakennusoikeuden ja to-
teuttamaan Puropellon koulun tontille yksityisin varoin uuden noin 1 000 m2:n ny-
kyistda Samppalinnan palloiluhallia tiloiltaan vastaavan palloiluhallin seka Sikaojan-
puistoon tekonurmikentan, sita kiertdvan pururadan, puistokuntosalin ja Skills Garden
-konseptin mukaisen monitoimikentan. Liikuntapalvelut ovat olleet mukana kokonai-
suuden alustavassa suunnittelussa ja lopullinen Sikaojanpuistoon toteutettava koko-
naisuus tarkentuu jatkosuunnittelun yhteydessa. Samppalinnan koulun tontinluovu-
tukset voidaan kaynnistaa, kun uusi Puropellon koulutontille rakennettava palloiluhalli
on otettavissa kayttéon ja vanhan palloiluhallin toiminnot voivat siirtya tarvittavassa
laajuudessa uuteen halliin. Sikaojanpuistoon sijoitettavat toiminnot tulee toteuttaa
vuoden kuluessa Samppalinnan koulun asemakaavan lainvoimaistumisesta ja tont-
tien luovutuksista tehtavan esisopimuksen hyvaksymisesta.

4.2 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myos ilmoittautua. Kaavan osalli-
siksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

¢ Suunnittelualueen ja sen lahiymparistén maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayt-
tajat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry.

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Digita Oy, Konsernihallinto, Liikuntapal-
velut, Turun kaupunginmuseo (ent. Museopalvelut), Nuorisovaltuusto, Telia Fin-
land Oyj, Turku Energia Lamp6 Oy, Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turun Vesi-
huolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / riskienhallinnan palvelualue,
Elinvoimakeskus (ent. Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus /
Liikenne ja infrastruktuuri), Lupa- ja valvontavirasto (ent. Varsinais-Suomen elin-
keino-, liikenne- ja ymparistdkeskus / Ymparistd ja luonnonvarat), Varsinais-Suo-
men liitto, seka kaupunkiymparistén palvelukokonaisuus.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on opetustoimintaa palvelevien rakennusten ton-
tin  kaavoittaminen  asuinkerrostalojen  korttelialueeksi  kaupunginhallituksen
10.10.2023 § 375 hyvaksyman yhteistydsopimuksen mukaisesti.

Tavoitteena on kaupungin kestadvan kasvun tukeminen yhdyskuntarakennetta tiivis-
taen. Kestavaa kasvua tavoitellaan muodostamalla kaupunkikuvallisesti viihtyisa,
asuinpainotteinen alue keskustaan. Alueen suunnittelussa on tavoitteena huomioida
kaupunkikuvalliset ja maisemalliset arvot seka alueen liittyminen olemassa olevaan
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kaupunkirakenteeseen. Tavoitteena on suunnitella Itdisen Pitkdkadun suuntaan avau-
tuvat katutason tilat aktiivisiksi julkisivuiksi ja kadun suuntaan suljettuja tiloja on tavoit-
teena valttaa. Tavoitteena on sailyttaa pysakointialueella sijaitseva ajoyhteys naapuri-
tontille sekd mahdollistaa ajoyhteys suunnittelualueen tontille. Tavoitteena on myds
sailyttada jalankulkuyhteys Vuoritydmiehenkadun ja Urheilupuiston valilla.

Turun kaupungin asunto- ja maapolitiikan periaatteiden mukaisesti on tarpeen vaalia
Turun alueilla rakentamisen kauneutta ja edistada kestavan kehityksen ja ilmastotavoit-
teiden mukaista taydennysrakentamista. Turun kaupunkistrategiassa Turku tavoittelee
hiilitaseen suurentamista seka kiertotalouden vahvistamista. Alueen kehittamisella ta-
voitellaan kaupungin ilmastotavoitteita myds kestavien kulkumuotojen osuuden kas-
vattamisella. Suunnittelussa on tavoitteena sailyttda alueen arvokkaat puut ja kallio-
keto seka noudattaa asumisen alueen vihertehokkuusvaatimusta.

4.4 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistdminen

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman tiedoksi 8.10.2024 § 353.

4.4.2 Vireille tulo
limoitus vireilletulosta sekd 30.9.2024 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma 1a-
hetettiin siina mainituille osallisille kirjeitse 10.10.2024.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen
Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteita 12.11.2024 mennessa. Naita saatiin 9
kappaletta. Mielipiteet ja vastineet on esitetty vuorovaikutusraportissa.

4.4.4 Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus on nahtavilla 12.10.—10.11.2026.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavanmuutoksella nykyinen opetustoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-
alue muutetaan asumiseen painottuvaksi korttelialueeksi ja nykyinen pysakoéintialue
osittain Vuoritydmiehenkaduksi, osittain autopaikkojen korttelialueeksi.

Korttelialueelle on osoitettu nelja rakennusalaa kahdeksankerroksisille kerrostaloille.
Kaksi rakennusalaa sijoittuu kiinni tontin Itaisen Pitkdkadun puoleiseen rajaan ja kaksi
rakennusalaa sijoittuu tontin sisdosiin. Rakennusoikeutta on osoitettu yhteensa 11 920
k-m2. Uudisrakennuksiin arvioidaan tulevan n. 160 asuntoa ja n. 280 uutta asukasta.

Korttelialueen autopysakdinti on jarjestetty paaosin pihakannen alaiseen pysakainti-
halliin ja neljan paikan osalta pihakannen paalle. Ajoyhteys pysakointihalliin sijaitsee
Vuoritydmiehenkadulla. Autopaikkojen korttelialueelle mahtuu enintdan yhdeksan au-
topaikkaa.
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Suunnittelualueen pinta-ala on 1,0467 ha, josta on asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta 0,6852 ha, katualueita 0,2670 ha, puistoa 0,0574 ha ja pysakoéintialuetta
0,0371 ha. AL-korttelialueen tehokkuus on e=1.74.

Itdinen Pitkakatu on vilkas paakatu, jonka varrelle liiketilojen sijoittaminen tukee kadun
kaupunkimaista luonnetta. Itaiselle Pitkdkadun suuntaisista katutason tiloista vaadi-
taan rakennettavaksi vahintaan 30 k-m? liike- tai toimistotilaksi ja katutason julkisivuista
vahintaan 35 % tulee olla nayteikkunapintaa.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Tavoitteiden mukaisesti opetustoimintaa palvelevien rakennusten tontti muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi ja lisdksi mahdollistetaan liike- ja toimistorakentami-
nen. Yhdyskuntarakennetta tiivistetddn kaupungin kestavan kasvun tukemiseksi.

Itdisen Pitkdkadun suuntaan avautuviin katutason tiloihin saadaan aktiivista julkisivua
maaraamalla liike- tai toimistotilan rakentamista ja vahintdan 35 % katutason julkisi-
vusta tulee olla nayteikkunapintaa. Maarays tukee aktiivisen ja kaupunkimaisen katu-
tilan muodostumista seka parantaa katutason tilojen soveltuvuutta liike- ja toimistokayt-
toon. Ajoyhteydet naapuritontille sailyvat nykyisellaan ja Vuoritydmiehenkadulla jarjes-
tetdan ajoyhteys myos suunnittelualueen tontille. Vuoritydmiehenkadun ja Urheilupuis-
ton valilla sailyy yleinen jalankulkuyhteys rakennettuna osittain puistoon ja osittain kort-
telialueen sisalle.

Kestavan kehityksen ja ilmastotavoitteiden mukaisen taydennysrakentamisen tavoite
toteutuu osittain rakennuksilta vaadittavalla A-energiatehokkuusvaatimuksella seka
uusiutuvan energian tuotannolla. Kestavien kulkumuotojen osuuden arvioidaan kasva-
van rakentamisen noudattaessa kaavamaarayksien mukaisia ajoneuvojen pysakainnin
mitoitusvaatimuksia.

Suunnittelussa on huomioitu maisemallisia arvoja suojelemalla arvokkaiksi koettuja
luontoarvoja kuten hyvakuntoisia puita ja kallioketoaluetta. Korttelialueella noudate-
taan asumisen alueen vihertehokkuusvaatimusta.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialue
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten tontti osoitetaan paaosin asuinkerrostalora-
kentamiseen soveltuvaksi korttelialueeksi. Rakennusalojen sijoittelulla muodostetaan
Itdisen Pitkdkadun varteen yhtendinen kaupunkitila samalla kun korttelin sisdosiin
muodostuu suojaisa piha-alue. Kaavaratkaisulla tdydennetdan keskustan kaupunkira-
kennetta olemassa olevan infrastruktuurin, joukkoliikenteen ja palveluiden laheisyy-
teen. Itaisen Pitkdkadun kaupunkimaista luonnetta vahvistetaan osoittamalla katuta-
soon liike- tai toimistotiloiksi soveltuvaa tilaa.

Julkisivumaaraysten tavoitteena on muodostaa korttelista kaupunkikuvallisesti yhtenai-
nen kokonaisuus seka sovittaa uusi rakentaminen ympardivaan kaupunkirakentee-
seen. ltdisen Pitkdkadun puoleisten rakennusten yhtenainen tiiliverhous vahvistaa ka-
tutilan kaupunkimaista luonnetta. Julkisivujen tulee pihakannen tasosta yléspain olla
luonteeltaan vahaeleisia ja yksiaineisia. Julkisivumateriaalina tulee kayttaa vaaleaa
elavapintaista tiiltd. Rakennusalaa ei saa ylittda parvekkein. Parvekkeet tulee rakentaa
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sisdanvedettyina ja parvekejulkisivut tulee jasennella tiilelld. Itdisen Pitkdkadun varren
rakennuksia lukuun ottamatta, ylimpien kerrosten tulee olla sisdanvedettyja ja ylimman
kerroksen julkisivujen materiaalin tulee olla muu kuin tiili. Sisdanvedetyt ylimmat ker-
rokset keventavat rakennusten mittakaavaa. Sisdanvedettyjen ylimpien kerrosten tulee
olla sisdanvedettyja vahintdan 1,5 metrid alempien kerrosten julkisivulinjasta ja teras-
silasitukset on sijoitettava siten, ettd vahintadan 1,5 metrin sisaanveto sailyy lasituksista
huolimatta.

Nayteikkunapintaa koskevalla maarayksella pyritddn vahvistamaan Itaisen Pitkdkadun
kaupunkimaista luonnetta seka luomaan aktiivista katutilaa. Itdisen Pitkakadun varren
katutason julkisivun tulee olla vahintdan 35 % nayteikkunapintaa.

Perheasuntoja koskevalla maarayksella edistetddan monipuolista asuntotarjontaa ja
mahdollistetaan riittdvan suurien asuntojen toteuttaminen alueella. Maarays tukee Tu-
run tavoitteita asuntojakauman monipuolisuudesta. Perheasuntojen osuuden tulee olla
vahintaan 25% asuntojen maarasta. Perheasunnoiksi katsotaan vahintaan kahden ma-
kuuhuoneen asunto, jonka pinta-ala on vahintaan 63 h-m2.

5.3.2 Piha- ja yhteisjarjestelyt

Korttelialueen yhteisjarjestelymahdollisuuksilla mahdollistetaan alueen yhtenainen ke-
hittdminen. Korttelialueella on sallittava tonttien kesken asukkaiden yhteistilojen, vaes-
tonsuojien, leikki- ja oleskelualueiden, polkupydra- ja autopaikkojen, jatteiden kerailyn,
jalankulku- ja polkupydraily-yhteyksien, huolto- ja pelastusliikenteen, yhdyskuntatekni-
sen huollon edellyttamien laitteiden ja johtojen, vihertehokkuutta toteuttavan rakenta-
misen ja hulevesiratkaisujen yhteisjarjestely.

Tonttijako- ja rakentamislupavaiheessa tulee laatia korttelia koskeva kayttésuunni-
telma asukkaiden yhteistilojen, vaestdnsuojien, jatteiden kerailyn, polkupydra- ja auto-
paikkojen, pihajarjestelyiden, lumen hallinnan, vihertehokkuuden tason seka huleve-
sien jarjestamisen ja toimivuuden toteamiseksi. Suunnitelmassa tulee esittaa leikki- ja
oleskelualueen melusuojaus tilanteessa, jossa Itdisen Pitkdkadun varren rakennuksia
on viela toteutumatta. Tontille saa rakentaa useita ajoneuvoliittymia ja tontinjaon muu-
toksessa tontille saa jarjestaa kulkuyhteyden useamman kuin kahden tontin kautta.

Leikki- ja oleskelualueita koskevilla maarayksilla turvataan riittavat, melulta suojatut
ulkotilat liikennemelua tuottavan ltaisen Pitkakadun viereisella alueella. Korttelialueella
on varattava leikkiin ja asukkaiden muuhun oleskeluun sopivaa yhteista ulko-oleskelu-
aluetta vahintaan 1 % rakentamislain 9 §:n mukaisesta kerrosalasta. Leikki- ja oleske-
lualueet on sijoitettava siten, ettad paivaajan keskiaanitaso ei ylitd 55 dB. Tarvittaessa
melusuojauksessa on kaytettava rakenteellisia esteita.

Asukkaiden sauna-, harraste-, kokoontumis- ym. vastaavia yhteistiloja tulee rakentaa
vahintaan 1 % rakentamislain 9 §:n mukaisesta kerrosalasta. Saunaosastossa seka
harraste- ja kokoontumistilassa on oltava ikkuna suoran luonnonvalon saamiseksi. Pi-
hakannen alaisten tilojen ja piharakennusten kerrosala ei mitoita yhteistiloja.

5.3.3 Virkistys- ja viheralueet

Luontoarvojen lahtétietojen selvityksessa todettiin suunnittelualueella esiintyvan aa-
rimmaisen uhanalaista luontotyyppid alueen luoteisreunalla ja alue osoitetaan luo-1
alueeksi, jotta alueen luontoarvoilla on mahdollisuus sailya ja tarvittavat huoltotoimen-
piteet on mahdollista suorittaa.
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Merkittavin luontotyyppi erotetaan korttelialueesta osaksi Urheilupuistoa. Puistosta on
yhteys korttelialueen sisallad rakennettavalle yleiselle jalankulkuyhteydelle, joka johtaa
Vuoritydmiehenkadulle.

Korttelialueen koillisosaan, naapuritonttien 5 ja 6 rajojen l&heisyyteen osoitetaan istu-
tettavia alueen osia, joilla turvataan tontin rajalla tai rajan laheisyydessa kasvavien ar-
vokkaiden puiden sailyminen ja mahdollistetaan uusien, puiden istutus metsaverkostoa
vahvistaen.

Vuoritydmiehenkadulle ja autopaikkojen korttelialueelle maarataan istuttamaan puita,
niiden kasvuedellytykset mahdollistaville sijainneille.

5.3.4 Katu- ja liikennealueet

Vuoritydmiehenkatu osoitetaan jalankulkijoille ja pyorailijéille varatuksi kaduksi, jolla
tontille ajo on sallittu. Itdisen Pitkdkadun reunalla rakennusalojen kohdalle osoitetaan
littymakielto, jotta varmistetaan ltdisen Pitkdkadun toteuttaminen katusuunnitelmien
mukaan ja voidaan ohjata huolto- seka vieraspysakaintiin liittyvaa ajoliikennetta piha-
kannen paalle. Ajoneuvoliittymalle sallitaan rakennusjarjestyksesta poikkeavasti 7,5
metrin leveys, joka maarittyy ltdisen Pitkdkadun katusuunnitelmien ja pelastusajoneu-
von toimintaedellytysten perusteella.

5.3.5 Tekninen huolto

Uuden rakentamisen edellyttdma muuntamo osoitetaan sijoitettavaksi pihakannen yh-
teyteen katutasossa sijaitsevana Kiinteistomuuntamona. Muuntamotilaan tulee olla
kulku Vuoritydmiehenkadun puolelta ja tilan 1aheisyyteen pitaa olla paasy kuorma-au-
tolla. Korttelialueelle sallitaan tonttien kesken yhdyskuntateknisen huollon edellytta-
mien laitteiden ja johtojen yhteisjarjestely.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset
5.4.1 Vihertehokkuus ja hulevedet

Korttelialueelle osoitetaan viherkerroin, joka ohjaa alueiden vehreytta ja vihertehok-
kuutta. Vihertehokkuus tarkoittaa kasvillisuuden ja vetta l1apaisevien pintojen suhdetta
rakennettuun pinta-alaan. Sitd eritellddn Turussa siniviherkerroinmenetelmalla. Tu-
russa eri maankayttotyypeille on asetettu omat viherkertoimen tavoitetasonsa ja ker-
toimen toteutuminen tarkistetaan siniviherkertoimen taulukkotydkalulla. Viherkerroin-
maarays mahdollistaa joustavasti erilaiset toteutustavat tavoitetasoon paasemiseksi.

Asemakaavaprosessissa on tehty korttelialueen koetarkastelu siniviherkertoimella ja
korttelialueen viherkertoimen tulee olla vahintadan 0,8. Vihertehokkuus voidaan laskea
AL- ja LPA-1-korttelialueen muodostamalle aluekokonaisuudelle tonttijaosta riippu-
matta. Viherrakentamisen mahdollisuuksia tutkitaan tarkemmin toteutussuunnitteluvai-
heessa. Lisatietoja sinivinerkertoimesta ja Turun tavoitetasoista on osoitteessa
www.turku.fi/siniviherkerroin.

Korttelialueella muodostuvien vesien hallinnan vuoksi alueella toteutetaan hule-100-
maaraysta, jolloin vahennetddn hulevesiputkistojen kuormitusta ja hillithan vesien
muodostumisen vaikutusta Itaisen Pitkdkadun hulevesitulvavaara-alueelle.


http://www.turku.fi/siniviherkerroin

22

5.4.2 Ympariston hairidtekijat

Kaavassa asetetaan vahimmaisarvo ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakentei-
den kokonaisadaneneristavyydelle liikenteen aiheuttamaa melua vastaan niissa koh-
dissa, joissa se likennemeluselvityksen perusteella on tarpeellista. Leikki- ja oleskelu-
alueet on sijoitettava siten, ettd paivaajan keskiaanitaso ei ylitd 55 dB. Tarvittaessa
melusuojauksessa on kaytettdva rakenteellisia esteita.

Itéisen Pitkdkadun vilkkaasta liikenteesta aiheutuvien ilmanlaatuvaikutusten vuoksi rai-
tisilman sisdanottoja ei saa sijoittaa katuun rajautuviin julkisivuihin.
5.4.3 Pysakointipaikkavaatimukset

Auto- ja pydrapaikkavaatimuksissa sovelletaan kaupungin rakennusjarjestyksen pysa-
kéinnin mitoitusohjetta.

Autopysakdintia on varattava vahintdan seuraavasti:

Asuinrakentaminen: 1 ap / 120 k-m2, kuitenkin vahintdan 1 ap / 2 asuntoa
Tuettua vuokra- ja asumisoikeustuotanto: 1 ap / 135 k-m2

Vieraspaikkoja on oltava vahintaan 1 autopaikka 10:t4 asuntoa kohti
Toimisto- tai liiketila: 1 ap / 120 k-m2

Polkupydrapysakdintia on varattava vahintdan seuraavasti:

- Asuinrakentaminen: 1 pp / 30 k-m2, vahintaan 1 alle 40 m2 asuntoa kohti ja vahin-
tadan 2 yli 40 m2 asuntoa kohti

- Liiketiloille: 1 pp / 50 k-m2, kuitenkin vahintaan 1 pp / liiketila

- Toimistotiloille: 1 pp / 70 k-m2, kuitenkin vahintaan 1 pp / toimistotila

- Erikoispyorapaikkoja 1 erikoispaikka / 1000 k-m2

Polkupydrapaikoista vahintdan 75 % tulee osoittaa lukittavaan ja saalta suojattuun,
helposti kaytettavaan tilaan katutasossa. Sisa- ja ulkopaikkojen tulee olla runkolukitta-
via ja korttelialueelle on varattava riittavat tilat polkupydrien kunnostusta ja pesua var-
ten. Katutason ja pihakannen valille tulee jarjestaa pyorailijoille esteeton luiska.

Kaavan valmisteluvaiheessa autopaikkojen ja py6rapysakdintipaikkojen sijoittumisesta
on laadittu suunnitelma, joka 16ytyy kaavaselostuksen liitteena olevasta viitesuunnitel-
masta. Pydrapysakdintipaikkojen maara ja sijoittuminen tarkentuvat rakentamislupa-
vaiheessa vastaamaan kaavan maarayksia.

5.4.4 limastokestavyys

Uusiutuvan energian tuotannon maarays tukee Turun ilmastosuunnitelman tavoitetta
lisdta uusiutuvan energian kayttda ja vahvistaa hiilineutraalia energiajarjestelmaa. Tu-
run tavoitteena on, etta alueella kaytettdva energia tuotetaan hiilineutraalisti, ja uusiu-
tuvan energian paikallinen tuotanto edistaa tata tavoitetta.

A-energialuokkavaatimuksella edistetdan energiatehokasta ja vahahiilista rakenta-
mista, joka on yksi Turun ilmastosuunnitelman keskeisista keinoista kasvihuonekaa-
supaastojen vahentamisessa. Maarays vahentaa rakennusten energiankulutusta ja
tukee kaupungin hiilineutraaliustavoitteen saavuttamista.
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5.5 Kaavan vaikutukset
5.5.1 Yleista

Vaikutuksia arvioidaan seka suhteessa nykyiseen tilanteeseen ettd voimassa olevan
asemakaavan mukaiseen enimmaistoteutukseen.

5.5.2 Luonnonympaéristo

Kaavan toteuttaminen mahdollistetaan paaosin jo valmiiksi rakennetulle alueelle, mutta
pohjoisimman rakennuksen rakentaminen edellyttaa huomattavan maaran kallion lou-
hintaa, koska rakennusala sijoittuu kallioiseen rinteeseen ja kaksi kellarikerroksen yla-
puolista kerrosta toteutetaan osittain maanalaisina. Rakentamisen vaatimat louhinnat
muuttavat pohja- ja pintavesien virtausta, joten virtaamaa tasataan hulevesien viivytys-
maarayksella seka siniviherkertoimella. Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eelle vaaditaan viherkertoimen vahimmaisvaatimus 0,8. Vihertehokkuus paranee ton-
tin nykyisesta viherkerroinluvusta, joka on noin 0,5.

Kaava-alueen koillisrajan takana yksityisilld tonteilla sijaitseva metsaverkostoyhteys
heikkenee aluksi, mutta vahvistuu istutettavien puiden kasvaessa. Pohjoisimman ra-
kennuksen rakentuessa, kaksi huonokuntoista puuta ja nelja kohtalaisen kuntoista
puuta todennakoisesti kaadetaan. Istutettavalle alueen osalle tulee istuttaa kuusi puuta
ja toteuttaa vahintadan 60 % alueesta vetta lapaisevana viheralueena, jolloin viheralu-
een maara kasvaa vahintaan noin 160 m? nykyiseen tilanteeseen verrattuna.

Kaava-alueen luoteisrajassa sijaitseva kallioinen ketoalue osoitetaan luonnon moni-
muotoisuuden kannalta erityisen tarkeaksi luo-alueeksi, jolloin parannetaan luonnon-
ympariston sailymismahdollisuuksia. Luo-alueen asettama suojaetaisyys rakennusalo-
jen sijoittumiseen mahdollistaa myds puistomaisen ndkyman sailymisen Sirkkalanka-
dulta katsottaessa.

Katuvihreaa lisataan Vuoritydmiehenkadulle ja pysakdintialueelle (LPA-1) istutettavilla
puilla sekd mahdollistamalla Itdisen Pitkdkadun katusuunnitelmassa esitettyjen katu-
puiden kasvuedellytykset kieltamalla ulokeparvekkeiden rakentaminen katualueen
puolelle.

5.5.3 Rakennettu ympéaristo

Asemakaavanmuutoksessa nykyinen palloiluhalli puretaan ja rakennuksen toiminnot
siirretdan Puropellon koulun tontille rakennettavaan palloiluhalliin.

Kadun varteen sijoittuvat rakennukset vahvistavat padkadun kaupunkimaista luon-
netta, kun taas rakennusten taakse muodostuva piha mahdollistaa suojaisan oleskelu-
ympariston korttelin sisaosiin.

Nykyinen asemakaava mahdollistaa opetusta palvelevien rakennusten tiloja noin 5 841
k-m? ja asemakaavanmuutos mahdollistaa asuin-, liike- ja toimistorakentamiseen tar-
koitettuja tiloja 11 920 k-m?. Opetustoimintaa palveleviin, yhtenaisiin, suuriin ja mataliin
tiloihin verrattuna, kerrostalot jakautuvat neljaan erilliseen ja korkeampaan rakennuk-
seen. ltaisimman rakennuksen julkisivu sijoittuu noin 2,5 metria nykyisen kouluraken-
nuksen julkisivua etdammalle koillisrajasta ja pohjoisimman rakennuksen julkisivu si-
joittuu noin neljan metrin paahan koillisrajasta. Neljan rakennuksen valiselle alueelle
rakennetaan pihakansi, joka muodostaa avonaista aluetta alueen keskelle ja hillitsee
varjostamisen vaikutusta naapuritonteille. Rakennusaloista kaksi rajautuu Itaiseen Pit-
kakatuun ja katutasoon avautuu nayteikkunamaista julkisivua, joka luo kaupunkimaista
katutilaa, poiketen ltdisen Pitkdkadun, suurelta osin umpinaisista katutason julkisi-
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vuista. Kerroslukumaarat kasvavat kolmesta sallitusta kerroksesta kahdeksaan kerrok-
seen. Korttelialueen maasto nousee Urheilupuiston suuntaan, jolloin rinteen lahelle ra-
kennettavat kaksi rakennusta nayttaytyvat kerroksen korkeampina Itdisen Pitkakadun
puoleisiin rakennuksiin verrattuna. Asemakaavanmuutoksen sallima korttelialueen te-
hokkuusluku nousee noin 1.74:4an nykyisen asemakaavan tehokkuusluvusta 0.8:sta.
Jos korttelialueen luoteiskulmasta ei kaavoitettaisi puistoaluetta, olisi uusi, vertailtava
tehokkuusluku 1.60.

Tontilla muodostuvien vesien hallinnan vuoksi tontilla toteutetaan hule-100-maaraysta,
jolloin hulevesiputkistojen kuormitus vahenee ja alueella muodostuvien vesien vaikutus
on pienempi ltaisen Pitkdkadun hulevesitulvavaara-alueelle.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ovat myonteisia, koska rakentaminen taydentaa
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja tukeutuu olemassa oleviin palveluihin seka
joukkoliikenneyhteyksiin. Kaupunkikuva muuttuu nykyista kaupunkimaisemmaksi ja ra-
kennustehokkuus kasvaa merkittavasti.

5.5.4 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Uudet asunnot lisdavat asuntotarjontaa keskustan laheisyydessa ja alueen lisdantyva
vaestdmaara lisaa kysyntaa lahialueen palveluille. Uudisrakennuksiin arvioidaan tule-
van noin 160 asuntoa ja 280 asukasta. Elinkeinotoimintaa syntyy Itdisen Pitkdkadun
varrelle vahintdan yhden liike- tai toimistotilan verran. Palloiluhallin toiminnot siirtyvat
linnuntietd noin 250 metrin pddhan Puropellon koulun pihalle, joten palvelun saavutet-
tavuus pysyy lahes ennallaan.

5.5.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
Alue muuttuu opetustoiminnan alueesta asuinpainotteiseksi.

Kayttotarkoituksen muuttuminen lisda alueen asukasmaaraa ja lisda alueen aktiivi-
suutta erityisesti ilta- ja viikonloppuaikaan. Itdisen Pitkdkadun varteen sijoittuva liike-
tai toimistotila seka katutason aktiiviset julkisivut vahvistavat kaupunkimaista ymparis-
t6a ja parantavat alueen kokemuksellista laatua.

Kaavassa turvataan jalankulkuyhteys Vuoritydmiehenkadun ja Urheilupuiston valilla
seka sailytetdan alueen merkittavimmat luontoarvot, kallioketoalue ja lahiympariston
arvokkaita puita. Virkistysalueiden saavutettavuus sailyy hyvana, ja alueen viherraken-
netta lisatdan nykytilanteeseen verrattuna.

Rakennustehokkuuden ja rakennusten korkeuksien kasvu lisaavat lampoa varastoi-
vien pintojen maaraa seka voivat heikentaa paikoin ilman vaihtuvuutta, mika l1ahtokoh-
taisesti voimistaa alueellista lampo&saarekeilmiéta ja erityisesti ydaikaista lampdkuor-
maa nykytilanteeseen verrattuna. Toisaalta asemakaavassa edellytetty viherkerroin
0,8 seka piharakennusten kattotasojen viherrakentaminen lisdavat varjostusta ja haih-
duntaa, mika lieventaa lamposaarekeilmiota erityisesti piha-alueilla. Liséksi vaaleiden
julkisivumateriaalien kayttd vahentaa auringon sateilyn absorptiota ja siten rakennus-
ten lampenemista, mika osaltaan hillitsee lampdtilojen nousua verrattuna tummiin ja
lampo6a voimakkaasti sitoviin materiaaleihin. Vaikutuksen maara riippuu toteutussuun-
nittelusta, erityisesti viherrakenteen laadusta, kasvualustojen riittdvastd maarasta seka
korttelirakenteen ilmanvaihto-olosuhteista. Hyvin toteutettuna viherrakenne ja vaaleat
materiaalit voivat merkittavasti kompensoida rakentamisen tehostumisesta aiheutuvia
vaikutuksia piha-alueilla. Koska rakentaminen sijoittuu jo rakennetulle alueelle ja ase-
makaavassa edellytetdan viherrakentamista seka vaaleiden julkisivumateriaalien kayt-
t6a, lamposaarekeilmion vaikutusta ei arvioida merkittavaksi.
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5.5.6 Liikenne

Nykytilanteessa suunnittelualueen liikenne muodostuu paaosin koulu- ja liikuntatoimin-
toihin liittyvasta liikenteesta. Liikenne on luonteeltaan ajallisesti keskittynytta, silla kou-
lun saattoliikenne painottuu aamu- ja iltapaivahuipputunteihin ja palloiluhallin kaytté ai-
heuttaa liikennepiikkeja erityisesti ilta-aikaan. Asemakaavanmuutoksen jalkeen lii-
kenne jakautuu tasaisemmin ajallisesti ja liikenteen paikallinen kuormitus on mata-
lampi.

Asemakaavanmuutoksen mukaisen asuinrakentamisen tuottama liikenne tulee ole-
maan luonteeltaan paaasiassa asukkaiden arkista liikkumista, eli tyo-, opiskelu-, asi-
ointi- ja vapaa-ajan matkoja. Kaavanmuutosalue kuuluu jalankulkuvydhykkeen reuna-
vyOhykkeeseen. Turussa vydhykkeen matkat jakaantuvat kulkutapoihin laskennalli-
sesti seuraavasti: jalankulku 31 %, polkupyoéra 10 %, henkildauto 48 % seka joukkolii-
kenne 6 % (Liikennetarpeen arviointi maankaytdén suunnittelussa, Ymparistéministe-
rio).

Voimassa olevan asemakaavan mukainen kayttd tuottaa autoliikenteen osalta noin
600 ajon./vrk ja nykyinen todellinen tilanne tuottaa palloiluhallin kdytdn osalta enintdan
n. 500 ajon./vrk. Asemakaavanmuutoksen mukainen tilanne tuottaa n. 300 ajon./vrk,
jolloin laskennallinen muutos autoliikenteen maaraan nykyiseen enimmaistilanteeseen
verrattuna on autoliikenteen vdaheneminen 40 %.

Nykytilanteessa Itaisen Pitkdkadun keskimaarainen arkipaivan likennemaara on n. 15
000 ajoneuvoa vuorokaudessa, mika tekee paivan aikana n. 1 500 ajoneuvoa tunnissa.
Asemakaavanmuutos tuottaa laskennallisesti n. 300 kotiperaistd henkildautomatkaa
vuorokaudessa eli paivan aikana n. 30 ajoneuvoa tunnissa. Kaavanmuutos tuottaa las-
kennallisesti n. 1,3 % vahennyksen nykyiseen autoliikennemaaraan Itaisella Pitkdka-
dulla. Kaavanmuutoksen laskennallinen pyoéraliikenteen matkatuotos on n. 70 kotipe-
raistd matkaa vuorokaudessa.

Kaava-alueella pyritaan kehittdmaan asutusta palvelevia liikennejarjestelyja. Vuority6-
miehenkadun ensisijainen tarkoitus on palvella kortteleiden asukkaiden liikkumista ja
puistoon liikkuvia jalankulkijoita ja pyo6railijéita, joten moottorikayttdiselld ajoneuvolla
ajo kielletaan tonttilikennetta lukuun ottamatta. Lisaksi huolto- ja pelastusajon toiminta
sallitaan katua pitkin. Vuoritydmiehenkadun ja asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueen (AL) valinen alue osoitetaan pysakointialueeksi (LPA-1). Pysakaointialueelle
voidaan toteuttaa enintaan 9 autopaikkaa muodostettavan korttelialueen kayttéon, jol-
loin kadun viereisten autopaikkojen maara vahenee vahintaan kuudella autopaikalla.
AL-korttelialueelle ajo ja tontin jatehuolto tapahtuvat padosin Vuoritydmiehenkadun ja
kadun viereisen pysakointialueen (LPA-1) kautta. Autopysakainti jarjestetdan paaosin
pihakannen alle rakennettavaan maanalaiseen tilaan, jonne tehdaan luiskattu ajoyh-
teys pysakdintialueelta (LPA-1). Pydrapysakointi jarjestetddn paaosin samassa pysa-
kointikerroksessa ja osittain pihakannen tasolla.

Vuoritydmiehenkadun ja Urheilupuiston valinen yleinen kulkuyhteys paranee, kun van-
hojen portaiden tilalle rakennetaan uusi kulkureitti seka levedmmat portaat, joissa py6-
ran talutus on mahdollista.

Tontille on talla hetkella pelastus- ja huoltoliikenteen yhteys Itaiseltd Pitkdkadulta. La-
hes samalle sijainnille osoitetaan ajoneuvoliittyma, jonka kautta korttelialueelle on osoi-
tettu pihakannelle johtavan, polkupyorailijoille esteettdman luiskan alue. Korttelialueen
pihakannelle saa rakentaa enintdan nelja vieraspysakadintipaikkaa autoille. Luiskaa on
mahdollista kayttdd pelastustiend, huoltoajoon sekd ajoon vieraspysakointipaikoille.
Luiskan alaosaan on varattu luiskaa leveampi kohtaamis- ja odotustila kahdelle henki-
[6autolle. Kohtaamisen mahdollistava odotustila varmistaa, etta Itdisen Pitkakadun lii-
kenne ei ruuhkaudu pihakannen kayton takia. Kannelle vievan luiskan koillispuolelle
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rakennetaan katutasoon kavelyn ja pyorailyn reitti pysakaintitilaan. Reitti palvelee taa-
immaisten rakennusten pihakannen alla sijaitsevien pyorapysakointipaikkojen kayttoa.

5.5.7 Tekninen huolto

Uusi rakennuskanta tulee vaatimaan uuden jakelumuuntamon, jonne on paasy Vuori-
tydmiehenkadulta ja pysakointialueelta (LPA-1). Muuntamolle varattu alue on osoitettu
kaavakarttaan muu-1-alueena. Vuoritydmiehenkadulle, pysakdintialueelle (LPA-1) ja
Itéiselle Pitkakadulle on sijoitettu keski- ja pienjannitekaapeleita seka jakokaappi, joi-
den tulisi sijaita nykyisilla sijoituspaikoillaan. Mikali kaapeleille ja jakokaapille tulee siir-
totarvetta, on niiden korvaaminen mahdollista vasta, kun uudet korvaavat kaapelit ja
jakokaappi on rakennettu.

5.5.8 Ympariston hairidtekijat

Kaavassa asetetulla maarayksilla likennemelua vastaan saadaan taytettya valtioneu-
voston asettamat melutasojen ohjearvot ja nain turvattua asuntojen sisatilojen seka
leikki- ja oleskelualueiden riittavan alhainen melutaso.

5.5.9 limastovaikutukset

liImastovaikutuksia vahennetaan tehostamalla maankayttda hyvien jalankulku-, polku-
pyéraily- ja joukkoliikenneyhteyksien varrelle ja palveluiden laheisyyteen. Eniten paas-
toja tuottaa purkava uudisrakentaminen. Alueen uusiutuvan energian tuotanto lisdan-

tyy.
5.5.10 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Rakentaminen olemassa olevien hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden seka kun-
nallistekniikan laheisyyteen edistéa kaupunkiseudun aluerakenteen tasapainoista ke-
hittamista ja eheyttaa olemassa olevia yhdyskuntarakenteita.

Kun asukasmaara lisaantyy, aiheutuu kunnallisten palveluiden toiminnasta menoja,
mutta vastavuoroisesti asukkaat maksavat ansiotuloveroja seka tontin vuokraa kau-
pungille. Tulojen ja menojen suhdetta ei pysty kiinteistokohtaisesti etukateen arvioi-
maan. Asemakaavanmuutoksen jalkeen tontti on mahdollista vuokrata yksityiselle toi-
mijalle sen sijaan, etta kayttamattdmina oleviin rakennuksiin kohdistuu yllapitokustan-
nuksia tai korjausvelkaa. Rakennusoikeuden kasvamisen mydéta tontin vuokrahinta
kasvaa.

Yleisiin alueisiin kohdistuu kustannuksia Vuoritydmiehenkadun muutostéiden osuu-
delta, jonka hinta-arvio tarkentuu vuoden 2026 aikana. Yleisten alueiden kunnossapi-
tokustannukset vahentyvat tontin vuokraajan vastatessa korttelialueen sisaan jaavan
alueen kunnossapidosta.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kuva 10. Havainnekuva ltaiselta Pitkakadulta. © Sarc + Sigge Arkkitehdit Oy
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Kuva 11. Julkisivupiirustus ltaiseltd Pitkdkadulta. © Sarc + Sigge Arkkitehdit Oy

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavanmuutoksen tultua lainvoimaiseksi, voidaan tonttienluovutukset kaynnis-
taa ja aloittaa koulutontin vaiheittainen rakentaminen, mikali uusi Puropellon kouluton-
tille rakennettava palloiluhalli on otettavissa kayttoon ja vanhan palloiluhallin toiminnot
voivat siirtya tarvittavassa laajuudessa uuteen halliin. Puropellon palloiluhallin ja Puro-
pellon koulun piha-alueiden toteuttaminen on edellytys Samppalinnan koulun tontille
syntyvien rakennusoikeuksien luovutukselle. Muutoin alueen toteuttaminen voi alkaa
kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon valmiuden sallimassa ajassa.

Vuoritydmiehenkadulle, pysakointialueelle (LPA-1) ja Itaiselle Pitkdkadulle on sijoitettu
keski- ja pienjannitekaapeleita seka jakokaappi, joiden tulisi sijaita nykyisilla sijoitus-
paikoillaan. Mikali kaapeleille ja jakokaapille tulee siirtotarvetta, on niiden korvaaminen
mahdollista vasta, kun uudet korvaavat kaapelit ja jakokaappi on rakennettu. Siirtotar-
peen aiheuttavan tahon tulee olla vahintdan 12 kk ennen siirtotarvetta yhteydessa
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TESV QOy:6n siirtojen toteuttamiseen ja niista koituviin kustannuksiin liittyen. Kaapeli-
siirrosta koituvien kustannusten kustannusvelvollisuus maarittyy sahkoturvallisuuslain
113 § Rakennetun sahkdlaitteiston siitdminen tai muuttaminen - mukaisesti. Kaapeli-
siirron aiheuttavan tahon tulee sopia kustannusvastuusta TESV Oy:n kanssa vahin-
tdan 12 kk ennen siirtotarvetta.

Vuoritydmiehenkadun osan ja LPA-1-tontin suunnittelussa tulee varmistaa suunnitel-
mien yhteensopivat korkeusasemat.

Yleisten alueiden kustannusarvio kattaa kaavarajauksen sisdan jaavan osuuden Vuo-
ritydbmiehenkadusta, jonka kustannusten vaihteluvali on 0,1-0,2 M€ (alv 0 %). Arvio
sisaltdd purkamisen, rakentamisen ja infran tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen
mukaisen hankevarauksen 30 %. Maarakennusindeksin pisteluku 133,6 (2020=100,
heindkuu 2026).

6.3 Toteuttamisen seuranta

Kaavaa toteutettaessa tulee seurata kaupunginhallituksen 10.10.2023 § 375 hyvaksy-
man yhteistydésopimuksen ehtojen tayttymista.

Turussa 25. paivana syyskuuta 2026

maankayttdjohtaja Suvi Panschin

kaavoitusarkkitehti Petteri Kaaria



