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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 28. paivana tammikuuta 2019 paivattya ja
18.3.2019 muutettua (lausunnot) asemakaavakarttaa. Fiskarsinkatu 3 (20/2018)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos:

Kaupunginosa: 026 LAUSTE LAUSTIS
Kortteli: 10 (osa) 10 (del)
Tontti: 3 3

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistotoimiala, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Jani Eteldkoski

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan Lausteen kaupunginosaan kartassa rajatulle alueelle.
Alue kasittdd yhden teollisuuskiinteistdn ja se on kooltaan 1,3 ha. Kaava-alue on osa
laajempaa teollisuusaluetta Fiskarsinkadun ja Taalintehtaankadun ymparistossa.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.



1.3 Kaavan tarkoitus

Kiinteisto6lla toimivalla yrityksellda on laajentamistarpeita, mutta tontin rakennusoikeus on
kaytetty. Kaavamuutoksella nostetaan rakennusoikeutta, joka mahdollistaa laajentami-
sen ja samalla yritystoiminnan kehittdmisen tontilla.

1.4 Luettelo selostukseen liittyvista asiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 28.11.2018

2. Asemakaavakartta 28.1.2019, muutettu 18.3.2019 (lausunnot)
3. Tilastolomake 28.1.2019, muutettu 18.3.2019 (lausunnot)

2 TIIVISTELMA

Asemakaavanmuutoksen tarkoituksena on tarkistaa rakennusoikeutta siten, etta tontille
voidaan rakentaa lisda teollisuus- ja varastotilaa.

Tontin rakennusoikeudeksi merkitddn entisen e = 0,5 sijasta e = 0,7. Rakennusoikeus
nousee siten aiemmasta 6500 k-m2:sta 9100 k-mz:iin.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi asemakaavanmuutoksen tavoitteet seka merkitsi
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 11.12.2018 § 516.

llImoitus kaavanmuutoksen vireilletulosta, sisaltden 28.11.2018 paivatyn osallistumis- ja

arviointisuunnitelman, on lahetetty kirjeitse osallisille 14.12.2018. Asemakaavanmuutos
on kuulutettu vireille 12.1.2019.

Kaavaehdotus oli julkisesti néhtavilla 11.2.-12.3.2019. Samaan aikaan kaavaehdotuk-
sesta pyydettiin lausunnot.

Kaavan toteutus on tarkoitus alkaa heti sen tultua voimaan.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

RE IR 3
Kuva 2. llmakuva alueesta.

Suunnittelualueena olevan Lausteen kaupunginosan korttelin 10 tontin 3 pinta-ala on
13000 m?. Alue on tasainen lukuun ottamatta tontin luoteiskulmaa, joka on muuta tonttia
ylempana. Tontin rakennusoikeus on tehokkuusluvun osoittama e = 0,5 eli 6500 k-m?.
Rakennusoikeutta on kaytetty 6503 k-m?2.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on osa Fiskarsinkadun ja Taalintehtaankadun varrella sijaitsevaa laa-
jempaa teollisuus- ja varastorakennusten aluetta. Suunnittelualueen lounaispuolella on
puustoinen ja loiva mékialue, jolla on useita pienehkgja rakennuksia. Kyseesséa on ns.
Lausteen tila, jonka rakennukset ovat olleet osa 1900-luvun alussa perustettua Lausteen
poikakotia. Rakennukset pihapiireineen sijoittuvat Mustionkadun varteen ja eivét siten
nay suunnittelualueelle ns. tytkoulun rakennusta lukuun ottamatta.

3.1.3 Tekninen huolto

Teknisen huollon johtoverkostoja sijaitsee suunnittelualueen viereisilla katualueilla, mut-
ta myos Kkorttelin 10 sisalla. Kaukolampdlinjoja kulkee tontilla 3 sen luoteis- ja lounais-
reunoilla.



3.1.4 Palvelut

Suunnittelualueen aivan valitttmassa laheisyydessa ei ole juurikaan palveluja, mutta
hieman kauemmas mentaessa palveluita 16ytyy paljonkin. N&itd on mm. Lausteen
asuinalueen yhteydess4, Biolinjalla ja Skanssin kauppakeskuksessa.

Alueen laheisyydestd menee useampiakin joukkoliikennereitteja, mutta tarkein on linja
60, joka liikenn6i Mustionkadulla. Liséksi kyseisen linjan muutama aamuvuoro menee

Fiskarsinkadun ja Taalintehtaankadun kautta.

3.1.5 Liikenne
Suunnittelualueelle ajetaan Fiskarsinkadulta tontin luoteisreunalta.
3.1.6 Ympaéristohairiot
Alueella ei ole erityisia ymparistohairioita.
3.1.7 Maanomistus
Tontin 26-10-3 omistaa OEM-Fastighetsbolag Ab.
3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Yleiskaava

Turun Yleiskaava 2020:ssa suunnittelualue on tuotanto- ja varastotoiminnan aluetta (T).
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Kuva 3. Ote yleiskaavasta.



3.2.2 Nykyinen asemakaava

Suunnittelualueella on 23.11.1974 voimaan tullut asemakaava. Asemakaavassa tontti 3
viereisine tontteineen on osoitettu teollisuusrakennusten ja -laitosten korttelialueeksi
(TT). Kerroslukuna on kaksi ja rakennusoikeus on maaritelty tehokkuusluvun avulla, joka
one=0,5.

Suunnittelualueen vieressa on 31.5.2014 voimaan tullut asemakaava tyonimeltaan Pin-
jaistenpuisto. Siina Mustionkadun ja korttelin 10 teollisuustonttien vélisséa oleva Laus-
teen tilan kokonaisuus on osoitettu asuinrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparist6
sailytetdan ja lisaksi olemassa olevat rakennukset on merkitty suojeltaviksi. Korttelialu-
eelle on osoitettu myds lisarakennuspaikkoja nykyisen rakennuskannan tadydennykseksi.
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Kuva 4. Ote ajantasé-asemakéavasta.
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3.2.3 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 25.9.2017.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.11.2017.

3.2.4 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistotoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 31.12.2018.

3.3 Maankayttdsopimus

Kaupungin ja kiinteiston omistajan valilla laaditaan maankayttdsopimus. Maankayttoso-
pimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuviin kustannuksiin. Maankayttosopimuskorvaus maaritetddn suhteuttamalla kiinteistolla
asemakaavan myota tapahtuva arvonnousu asemakaava-aluetta palveleviin yhdyskun-
tarakentamiskustannuksiin.



4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET JA VUOROVAIKUTUS

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve, tavoitteet ja suunnittelun kdynnistdminen

Asemakaavanmuutos laaditaan kiinteistdn omistajan aloitteesta. Asemakaavanmuutosta
tarvitaan tontilla tapahtuvan toiminnan jatkamiseksi seké kehittamiseksi. Tavoitteena on
lisata tontin rakennusoikeutta, jotta nykyisten rakennusten yhteyteen voidaan toteuttaa
n. 2000 m2 laajennus. Nykyinen tontti on kooltaan riittavan suuri laajennuksen sijoittami-
selle alueelle.

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi asemakaavanmuutoksen tavoitteet seka merkitsi
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 11.12.2018 § 516.

4.2 Osallistuminen, yhteisty® ja suunnittelun vaiheet
4.2.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seké viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaéan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on maari-
telty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiympdristén maanomistajat ja maanvuokralaiset, asuk-
kaat, yritykset ja kayttajat.

o Kansalaisjarjesttt: Turkuseura ry ja Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Telia Finland Oy, Turku Energia Oy, Turun
Museokeskus, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Varsi-
nais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus seka Kaupunkiymparistotoi-
mialan kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, luvat ja valvon-
ta, paikkatieto ja kaupunkimittaus seka seudullinen joukkoliikenne.

4.2.2 Vireille tulo

llImoitus kaavanmuutoksen vireilletulosta, sisaltden 28.11.2018 paivatyn osallistumis- ja
arviointisuunnitelman, on lahetetty kirjeitse osallisille 14.12.2018. Asemakaavanmuutos
on kuulutettu vireille 12.1.2019.

4.2.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheen kuulemisessa on pyydetty jattdmaan mieli-
piteet 25.1.2019 mennessa.

Alkuvaiheen kuulemisessa ei tullut yhtddn mielipidetta.

Kaavoitus oli yhteydessa korttelin 11 tontin 3 maanomistajaan ja kysyi heidan kiinnos-
tustaan tulla mukaan kaavamuutokseen. Pinjaistenpuiston kaavan yhteydessé he olivat
ilmaisseet kiinnostustaan tontin tehokkuuden kasvattamiseen. Tassa kohtaa he kuiten-
kin ilmoittivat, ettei heilla ole tarvetta tehokkuuden kasvattamiseen ja siten heilla ei ole
tarvetta tulla mukaan kaavamuutokseen.

4.2.4 Ehdotuksen valmistelu
Ehdotuksen valmistelu aloitettiin samaan aikaan, kun osallistumis- ja arviointisuunnitel-

mavaiheen kuuleminen oli kaynnissé. Kaavaehdotus kuulutettiin heti OAS-vaiheen jal-
keen néhtaville ja samaan aikaan ehdotuksesta pyydettiin lausunnot.



4.2.5 Nahtavilla olo

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 11.2. — 12.3.2019 vélisena aikana. Kaavaehdotuk-
sesta ei jatetty muistutuksia.

4.2.6 Lausuntojen pyytaminen

28.1.2019 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Turku Energialta (S&hko-
verkot ja kaukolamp®), Turun Museokeskukselta, Turun Vesihuolto Oy:lta ja Varsinais-
Suomen aluepelastuslaitokselta. Kaupunkiympéristdtoimialan maaomaisuus- ja raken-
nusvalvontayksikoille lahetetdan kaavaehdotus tiedoksi ja kommentoitavaksi.

4.2.7 Lausunnot

Lausunto saatiin Turku Energia Sahkéverkot Oy:lta, Turun Museokeskukselta, Turun
Vesihuolto Oy:lta ja Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta. Kenellakaan ei ollut
huomauttamista kaavaehdotuksesta. Kaupunkiymparistétoimialan siséltd maa-
omaisuus- ja rakennusvalvontayksikailta ei tullut kommentteja, mutta ymparisténsuoje-
luyksikolta tuli sahkoposti, jossa esitettiin huomion kiinnittamista maaperan pilaantumi-
sen riskiin seka hulevesien pidattamiseen kiinteistolla puiden lisdamisen muodossa.

Kaavoitus:

Kaavakartalle lisdtd&n ymparistosuojelun esittdma teksti maaperan pilaantuneisuuden
huomioimisesta.

Hulevesien viivytyksesta on jo kaavassa vaatimus. Vaikka viivytyksen toteuttaminen on
sidoksissa lisarakentamiseen, on se katsottu tassa kaavassa riittavaksi.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavanmuutoksessa suunnittelualue osoitetaan teollisuusrakennusten
korttelialueeksi (T-1). Asemakaavamaaraysta tdydennetaan siten, ettd mainitaan liike- ja
toimistotilojen osuus kerrosalasta. Tama on enintd&n 30 % rakennusoikeuden
mukaisesta kerrosalasta. Lisdksi kaavassa edellytetdan, ettd maaperan pilaantuneisuus
ja puhdistustarve on arvioitava ennen maaperan kaivamista tai muokkausta edellytta-
vaan toimenpiteeseen ryhtymista.

Tontin rakennusoikeudeksi merkitddn entisen e = 0,5 sijasta e = 0,7. Rakennusoikeus
nousee siten aiemmasta 6500 k-m2:std 9100 k-mz2:iin. Rakennusoikeus kasvaa 2600 k-
m2,

Uusissa tai uudistettavissa kohteissa edellytetddn Turussa nykyisin paasaantoisesti aina
hulevesien viivytysta. Tassakin hankkeessa viivytysta edellytetdaan, mutta koska kohde
on jo valmiiksi aika tiivis, on kaavaan siséllytetty puolet pienempi viivytysvaatimus kuin
yleensa. Ja tdma viela niin, etta velvoite koskee vain uudisrakentamista tai merkittavia
laajennuksia. Viivytysvaatimus on 1 m*/ 200 m? vettalapaisematonta pintaa kohti ja ta-
ma siis koskee vain yrityksen tavoittelemaa n. 2000 m? laajennusta.
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Ku;(/é 5. Iéhdotuskartta 28.'1.\20'179‘, rhhuiettu 18.3.2019 (Iaus\unnot).
5.2 Kaavan vaikutukset
5.2.1 Yleista

Asemakaavanmuutoksen vaikutukset ovat yleisella tasolla vahaiset. Yrityksen tavoitte-
lema laajennus tiivistaa toteutuessaan kaupunkirakennetta ja tehostaa olemassa olevan
infrastruktuurin kayttoa. Toisaalta laajennukset voivat kasvattaa kunnallistekniikan kapa-
siteettitarvetta tai muuten aikaistaa sen uudistamistarpeita.

Tontille toteutettava lisarakentaminen nakyy vain vahaisessa maarin ymparistoon, eika
silla siten ole merkittavaa vaikutusta kaupunkikuvaan.

Yritys on tdman hetkisten suunnitelmien mukaan ajatellut toteuttaa lisdrakennuksen ton-
tin 4 vastaiselle rajalle. Jos nain menetellaan, aiheuttaa se yritykselle tarpeen toteuttaa
lisdrakennukseensa palomuurin tms. osastoivan rakenteen tontin rajalle, silla tontilla 4
on olemassa oleva rakennus alle kahdeksan metrin paésséa tonttien valisesta rajasta.

5.2.2 Tybpaikat, elinkeinotoiminta ja palvelut
Kiinteistolle toteutettava lisarakentaminen mahdollistaa yritystoiminnan kehittamisen ja

siten yrityksen toiminnan jatkumisen Turussa. Lisarakentaminen voi toteutuessaan lisata
myos tydpaikkoja.
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5.2.3 Liikenne
Rakennusoikeuden kasvaessa noin kolmasosalla alkuperéisestd, lisda se todennakoi-
sesti jonkin verran kiinteiston aiheuttamaa liilkenndintia. Kiinteistélta on kuitenkin lyhyt
yhteys isommille kaduille kuten Mustionkadulle ja Itdkaarelle sek& néilté edelleen esim.
Helsingin valtatielle, jolloin kiinteiston liikenndinti ei kulje herkasti hairiintyvien kohteiden
kuten asuinalueiden ohi. Mahdollisesti lisaantyva liikenne ei siten aiheuta merkittavaa
haittaa ympéaristoonsa.
5.2.4 Muut vaikutukset
Maaperén pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnilla voidaan varmistua riittdvan

puhtaasta maaperasta yritystoiminnan kehittyessa tontilla ja samalla varmistua poiskul-
jetettavien maa-ainesten laadusta.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Kaavan toteutus on tarkoitus alkaa heti sen tultua voimaan.

Turussa 28. paivana tammikuuta 2019
Muutettu 18.3.2019 (lausunnot)

Toimialajohtaja Christina Hovi

Kaavoitusarkkitehti Jani Etelakoski



