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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 5. paivana lokakuuta 2022 paivattya

asemakaavanmuutoskarttaa Kullervonkatu 23 (2/2022)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 012 ITAHARJU
Kortteli: 57 (osa)
Tontit: 7,38

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:
Kaupunginosa: 012 ITAHARJU

Kortteli: 57 (osa)

OSTERAS
57 (del)

7,38

OSTERAS

57 (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaot ja tonttijaonmuutokset

ITAHARJU-57.-68 ja 69

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Jukka Koskelainen (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan vahaisena.

Kaavan hyvaksyy kaupunkiymparistdlautakunta.


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle, joka koos-
tuu kahdesta nykyisesta omakotitalotontista. Suunnittelualue sijoittuu noin 3 km etai-
syydelle Kauppatorilta itadn Mikkolanmaen itapuolella olevalle pientaloalueelle.

& 7 1 Sk ® e
Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 24.1.2022

2. Asemakaavakartta 5.10.2022
3. Tilastolomake 5.10.2022



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 1.2.2022 § 40
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

[Imoitus vireille tulosta kirjeitse osallisille 1.3.2022
[Imoitus vireille tulosta kuulutuksella 26.2.2022
Kaavaehdotus lausunnoilla ja julkisesti nahtavilla 10.10.-8.11.2022

Tulevat vaiheet:

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen

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

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

2.2 Asemakaava
Asemakaavanmuutoksella asuinpientalotontti jaetaan kahteen osaan, jolloin saa-
daan uusi tontti olemassa olevan kunnallistekniikan piiriin ja palveluiden laheisyy-
teen. Asemakaavanmuutoksen yhteydessa laaditaan myds sitova tonttijaonmuutos.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voi alkaa sen tultua voimaan.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koostuu kahdesta omakotitalon kasittdvasta tontista, joista toinen
on kooltaan 756 m? ja toinen kooltaan suurehko 1 645 m?. Tontit ovat osa suurem-
paa pientalokorttelia. Tonttien pihat ovat puutarhamaisia.

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on 0,2401 ha.
3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on kauttaaltaan loivasti itdan viettdvaa Jaaninojan jokilaaksoa ja
entistd viljelysmaata. Nykyiset pihaymparistét ovat syntyneet 1960-luvun alun jal-
keen alueen rakennuttua. Molemmat pihat ovat valtaosin virkistyskaytdssa olevaa
hoidettua nurmikkoa, ja niilla kasvaa suurikokoisia puita, koivujen, mantyjen ja kuu-
sien ollessa tarkeimpia lajeja.

Mikkolanmaen luonnontilainen metsaalue suunnittelualueen vieressa toimii lahimet-
sana ja Jaaninojaa molemmin puolin reunustava Munkkionpuisto lahimpana puis-
tona.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella on kolme rakennusta: kaksi puurakenteista omakotitaloa (raken-
nettu vuosina 1961 ja 1998) ja yksi puurakenteinen piharakennus (rakennettu
vuonna 1970). Rakennukset ovat hyvassa kunnossa.

Rakennukset ovat osa Mikkolanmaen itdpuolen omakotitaloaluetta, joka on alkanut
rakentua 1940-luvun jalkeen entisille peltomaille alueen ensimmaisen asemakaa-
van tultua voimaan vuonna 1947. Vaikka myohemmalla asemakaavoituksella alku-
peraista suunnitelmaa on osin tuhottu, suurin osa rakentamisesta noudattaa edel-
leen vuoden 1947 asemakaavan mukaista periaatetta, jossa rakennusten paadyt
sijoittuvat Kullervonkadun suunnittelualueen puoleisella sivulla kadun reunaan ja
Mikkolanméaen puoleisella sivulla hieman vinosti katuun nahden maensyrjaan. Olen-
naista katundkymassa on talojen muodostama yhtenainen rytmi ja harjasuuntien
yhtenevaisyys.

Kuva 2. Suunnitielualueen ykraennuskantaattuna quukuua 021.



3.1.4 Maanomistus
Suunnittelualue on kokonaan yksityisessa omistuksessa.
3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Suunnittelualueelle sijoittuu kaksi kotitaloutta. Itdharjun hypermarketin palvelut
(mm. kauppa ja apteekki) ovat 350 m paassa, Skanssin kauppakeskuksen palvelut
ovat noin 2 km etaisyydella ja Turun keskustan monipuoliset palvelut noin 4 km
etaisyydella. Kupittaan tydpaikkakeskittyma on noin 2 km etaisyydella.

3.1.6 Liikenne

Suunnittelualuetta reunustava Kullervonkatu on rauhallinen tonttikatu, jolla ei ole
jalkakaytavia tai pyoratieta. Tonttikadun suoruus ja keskeytykseton leveys eivat kui-
tenkaan ilmenna sen nopeusrajoitusta.

Suunnittelualueelta on melko suorat pyoraily-yhteydet kaikille osiossa 3.1.5 maini-
tuille palvelu- ja tydpaikka-alueille. Julkisen liikenteen yhteydet ovat hyvia, mutta
Iahimmille pysakeille on noin 300 ja 600 m kavelymatkaa. Autoilun edellytykset ovat
poikkeuksellisen hyvia, silla paikalliset kokoojakadut Jaanintie ja Kalevantie ynna
valtatie 1 sivuavat suunnittelualuetta Iahietaisyydella.

3.1.7 Tekninen huolto

Suunnittelualue on kunnallistekniikan piirissa ja tekniset linjat kulkevat aluetta sivua-
valla Kullervonkadulla.

3.1.8 Ymparistdn hairidtekijat

Suunnittelualueella ei ole ympariston hairidtekijoita.
3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistdministeridssa
23.8.2004), Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja liikenteen
vaihemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaratty
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 tulevaksi keskusta-
toimintojen alueeksi ja vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealueeksi.

Suunnittelumaarayksen mukaan “Alueen vaiheittaista muutosta tulee edistdé joh-
donmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella. Seudullisesti merkittédvén véhittéis-
kaupan kehittdminen edellyttdd maankéytén, kestavén liikkkumisen, asumisen, pal-
velujen ja tybpaikkatoimintojen yhteensovittavaa kehittdmistd kokonaisvaltaisella
suunnittelulla. Suunnittelun tulee olla kaupunki- ja taajamakuvaa eheyttavaa ja omi-
naispiirteet huomioivaa.”



Kuva 3. Ote maakuntakaavayhdistelmasté.

3.2.2 Yleiskaava
Voimassa olevassa Yleiskaava 2020:ssa suunnittelualue on merkitty pientaloval-

taiseksi asuntoalueeksi. Yleiskaava 2029 -ehdotuksessa suunnittelualue on merkitty
asuinalueeksi ja se sijoittuu tiivistyvan kestavan kaupunkirakenteen vydhykkeelle.
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Kuva 4. Ote ajantasayleiskéavasta.

3.2.3 Asemakaava

Asemakaavassa 6/1947 suunnittelualueen osa kuuluu asuntokortteliin, ja silla on
yksikerroksisen omakotirakennuksen seka talousrakennuksen rakennusala. Kadun
puoleinen reuna on istutettavaa tontinosaa. Asemakaavassa 28/1969 suunnittelu-
alueen osa kuuluu omakotirakennusten ja muiden enintdan kahden perheen talojen
korttelialueelle, ja silld on yksikerroksisen omakotirakennuksen rakennusala. Lisaksi
kadun puoleinen tontinosa on puistomaisessa kunnossa pidettavaa aluetta ja kort-
telin sisdpuolinen tontinosa pihamaana kaytettavaa aluetta.
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Kuva 6. Ote ajantasa-asemakaavasta.

3.2.4 Rakennusjarjestys

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

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa.
Maastontarkistus on suoritettu 27.9.2022.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavanmuutos laaditaan yksityisen maanomistajan (tontti 7) aloitteesta.
Asemakaava-aloitteessa esitetaan tontin jakamista kahdeksi tontiksi niin, etta uu-
delle tontille muodostetaan uusi omakotitalon rakennusala. Kaupungin toimesta
kaava-alue on laajennettu kasittamaan myds naapuritonttia (tontti 38), jolloin kaa-
van rakennusala saadaan vastaamaan todellista rakennuksen sijaintia. Naapuri-
tontin rakennusoikeus ei muutu.

4.2 Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Osalliseksi voi my6s ilmoittautua. Kaavan osal-
lisiksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

¢ Suunnittelualueen ja sen I&hiymparistbn maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Kiinteis-
toliitto Varsinais-Suomi ry ja Ahtolan omakotiyhdistys ry.

¢ Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turku
Energia Lamp6 Oy, Telia Finland Oyj, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitos / riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskus/ Ymparist6 ja luonnonvarat ja Liikenne ja infrastruk-
tuuri, seka kaupunkiymparistdn palvelukokonaisuuden viranomaistahot.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Aloitteen tekijan (tontti 7) tavoitteena on omakotitontin jakaminen kahdeksi omako-
titontiksi.

Kaavoittajan tavoitteena on lisaksi pitaa vaikutukset rakennettuun ymparistén hal-
littuina rakennusalojen sijoittelulla, maltillisilla rakennusoikeuksien lisdyksilla seka
rakennusten korkeuksien saatelylla. Tavoitteena on samalla my6s naapuritontin
(tontti 38) kaavatilanteen ajantasaistaminen.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

4.4.1 Kaynnistdminen

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman tiedoksi 1.2.2022 § 40.

4.4.2 Vireille tulo
Asemakaavan vireille tulosta ilmoitettiin kuulutuksella 26.2.2022. limoitus vireille tu-
losta seka 24.1.2022 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma Iahetettiin siina
mainituille osallisille kirjeitse 1.3.2022.

4 4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitéa 21.3.2022 mennessa. Mielipiteita ei ja-
tetty.
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4.4 .4 Lausunnot

5.10.2022 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Turku Energia Sah-
koverkot Oy:lta, Telia Finland Oyij:lta, Turun Vesihuolto Oy:lta ja Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitokselta.

Virallisten lausuntopyyntdjen lisdksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja
kaupunkiymparistén palvelukokonaisuuden sisaltd rakennusvalvonnalta, tonttipal-
veluilta ja ymparistonsuojelusta.

Lausunnon jattivat Turku Energia Sahkéverkot Oy ja Varsinais-Suomen aluepelas-
tuslaitos. Turku Energia Sahkoverkot Oy:lla ei ollut huomautettavaa, Varsinais-Suo-
men aluepelastuslaitos totesi, ettd pelastaminen kaava-alueella tulee olla mahdol-
lista pelastuslaitoksen kalustolla. Lausunnot eivat aiheuttaneet muutostarpeita kaa-
vaan.

4.4.5 Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus oli nahtavilla 10.10.-8.11.2022. Muistutuksia ei jatetty.



12

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavanmuutosalue osoitetaan kokonaan erillispientalojen korttelialueeksi.
Tontti 7 jaetaan likimain puoliksi, jolloin muodostuu kaksi uutta tonttia, suurudeltaan
noin 740 m? (uusi rakennuspaikka) ja 910 m? (oleva rakennuspaikka). Tontti 38 sai-
lyy nykyisellaan, silla se on mukana kaavanmuutoksessa vain teknisista syista.

Suunnittelualueen nykyinen rakennusoikeus on 390 k-m?. Kaavanmuutoksessa kul-
lekin tontille osoitetaan lahiympariston kaytdanndn mukaisesti rakennusoikeutta
180+30 k-m?, joista jalkimmainen luku on osoitettu talousrakennuksen rakentamista
varten. Yhteensa kolmelle tontille osoitetaan rakennusoikeutta siis 630 k-m?, mika
tarkoittaa suunnittelualueen pinta-alan ollessa 2 401 m? tehokkuuslukua e = 0,26.
Naapuritonteilla suurin esiintyva tehokkuusluku on samainen e = 0,26, joten raken-
taminen ei tehokkuudeltaan eroa ymparistdsta.

Kaavanmuutos noudattelee rakenteeltaan alueen alkuperaista asemakaavaa vuo-
delta 1947. Kaavanmuutoksen mukaisessa tilanteessa asuinrakennukset tayden-
nysrakentaminen mukaan lukien sijoittuvat istutettavan alueen taakse Kullervonka-
dun varteen harja kohti katua. Rakennusten taakse jaa suojaisa piha-alue, jonka
reunoille saa sijoittaa talousrakennuksen naapuritontin talousrakennusta vasten.

Suunnittelualueelle sijoittuu arviolta 3 uutta asukasta.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavanmuutoksella omakotialuetta tdydennetdan alueelle soveltuvalla ta-
valla. Taydentdminen on pienimuotoista eikd muuta alueen luonnetta.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei
muuteta vaan aluetta tdydennetdan voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen. Ny-
kyisia rakennuksia on mahdollista laajentaa olemassa olevien asemakaavojen poh-
jalta yhteensa noin 100 m? verran. Asemakaavanmuutoksella aluetta voidaan tiivis-
tda kaupungin strategisen ohjelman mukaisesti.

5.3.2 Luonnonymparisto

Uudisrakentamisen tielta joudutaan kaatamaan muutama isokokoinen puu ja viher-
alueen maara vahenee hieman. Vaheneva puusto, kuuset ja mannyt, ovat kuitenkin
lahialueella yleisia. Puiden kaataminen vahentda puiden tarjpamaa nakosuojaa
naapuritontilta. Suunnittelualueen nykyinen luontotyyppi, puutarhamainen piha-alue
tulee sailymaan ennallaan.

5.3.3 Rakennettu ymparisto

Kaavanmuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ymparéivaan kaupunkira-
kenteeseen kaavamerkinndin ja -maarayksin. Uudisrakentaminen liittyy osaksi Kul-
lervonkadun itapuolen alkuperaisen suunnitelman mukaista talorivia tadydentaen
sita.
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5.3.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut
Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen.
5.3.5 Liikenne

Kaavanmuutoksella ei ole vaikutusta liikenneoloihin, lukuun ottamatta Kullervonka-
dulle tehtavaa uutta tonttiliittymaa.

5.3.6 Tekninen huolto

Teknisen huollon johtoverkostot sijaitsevat suunnittelualueen ulkopuolisella Kuller-
vonkatu-katualueella ja niihin tarvitaan muodostettavalta tontilta uudet liittymat. Kul-
lervonkadulla ei ole kaukolammon verkkoa.

5.3.7 Ymparistdn hairiotekijat

Kaavanmuutoksen mukaisella rakentamisella ei ole lisaavaa vaikutusta ympariston
hairidtekijoihin eikd ymparistdssa ole rakentamiseen vaikuttavia hairidtekijoita.

5.3.8 limastovaikutukset

Uudisrakentamisen tieltd joudutaan kaatamaan muutama isokokoinen puu ja viher-
alueen maara vahenee, joten asemakaavanmuutoksella on valitén negatiivinen vai-
kutus hiilitaseeseen. Muutokset ovat kuitenkin hyvin vahaisia ja asemakaavanmuu-
tos mahdollistaa taydennysrakentamisen keskustan laheisyydessa, mika vahentaa
painetta ottaa kayttéon neitseellistd, enemman ilmastovaikutuksia aiheuttavaa,
maata muualla.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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

Turussa 5. paivana lokakuuta 2022
Selostusta tdydennetty 16.11.2022

Maankayttéjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Jukka Koskelainen



