ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 26. pdividna syyskuuta 2003 paivittya ja
8.1.2004 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavakarttaa. ”Lénsikartano” (28/2002)
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavanmuutos koskee:

Turun kaupungin

Kaupunginosa: 077 MALIKKALA MALIKKALA
Kortteli: 51 51
Tontti: 5 5
Katu: Lukkosepéankatu (osa) Lassmedsgatan (del)
Virkistysalueet: Arkkitehdinpuisto Arkitektparken
Piirtdjénpuisto (osa) Ritarparken (del)
Asemakaavanmuutoksella muodostuu:
Kaupunginosa: 077 MALIKKALA MALIKKALA
Korttelit: 51 (osa), 63-66 51 (del), 63-66
Julkinen kulkuvayla: Piirtdjanpolku Ritarstigen
Kadut: Arkkitehdinpolku Arkitektstigen
Kympinkatu Basgatan
Tydnjohtajankatu Arbetsledargatan
Virkistysalue: Piirtdjanpuisto (osa) Ritarparken (del)
Suojaviheralue: Arkkitehdinpuisto Arkitektparken
Puistopolku: Arkkitehdinpolku Arkitektstigen
Tori: Elementtitori Elementtorget

Télla asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen. Uudet korttelin numerot: Mélikkald-63.-66.

1.1
Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 28/2002.
Diarionumero: 7073-2002.
Kaavan nimi: Lansikartano.
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Kaavanmuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld 25.2.2002 seki kaavoituskatsauksissa
2002 (ilm. 17.4.2002) ja 2003 (ilm. 26.3.2003).

Asemakaavanmuutos on laadittu ymparist6- ja kaavoitusviraston asemakaavatoimistossa: Linnankatu
34, 20100 Turku, puh. (02) 262 4111.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Katja Tyni-Kylli6 (katja.tyni@turku.fi).

Ympiristo- ja kaavoituslautakunta on hyvaksynyt luonnoksen 10.6.2003.

1.2
Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutosalue sijaitsee Raision rajalla n. 4 km Turun keskusta-alueelta
luoteeseen.
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1.3
Kaavan tarkoitus

Kaavanmuutos perustuu Kiinteisté Oy Turun Lukkosepankatu 5:n kaavan-
muutoshakemukseen. Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd mm.
Parma Betonila Oy:n kidytossé oleva tontti teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueella muutetaan asuinkayttoon. Tavoitteena on padosin matalan ja
tiiviin, tasaisen maanpinnan peittivin pienkerrostalovaltaisen asuinalueen
rakentaminen arvioidusti 800-1200 asukkaalle. Luonnontilassa koskematto-
mana sdilynyt tontin laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti puistoalueek-
Si.



1.4

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

2
TIIVISTELMA

2.1
Kaavaprosessin vaiheet

2.2
Asemakaava

1 Asemakaavakartta 26.9.2003, muutettu 8.1.2004.
Poistuva asemakaava ja havainnekuva on esitetty kaavakartan
yhteydessa.

2 Tilastolomake 26.9.2003, muutettu 8.1.2004.

3 Melutarkastelu, perusteet, Ymparisto- ja kaavoitusviraston
suunnittelutoimisto 2003

4 Melutarkastelu, nykytilanne, Ympéristo- ja kaavoitusviraston
suunnittelutoimisto 2003

5 Melutarkastelu, melutaso vuonna 2020 ilman maankayton

muutoksia tavanomaisella liikenteen kasvulla, Ympéristo- ja
kaavoitusviraston suunnittelutoimisto 2003

6 Melutarkastelu, melutaso vuonna 2020 asemakaavan mukai-
sella maankaytollé ja sen aiheuttamalla liikenteelld seké tavan-
omaisella liikenteen kasvulla, Ympéristo- ja kaavoitusviraston
suunnittelutoimisto 2003

7 Maaperitutkimus, Golder Associates Oy 23.7.2002

8 Plakkikaupungin asemakaava-alueen luontoarvojen perussel-
vitys, JM-Ympdéristotutkimus 2001

Kaavanmuutoshakemus saapunut 27.11.2001.

[Imoitus kaavanmuutoksen vireille tulosta kirjeitse osallisille (sis. osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman) 25.2.2002 seké kaavoituskatsauksissa 2002
(ilm. 17.4.2002) ja 2003 (ilm. 26.3.2003).

Ympiristo- ja kaavoituslautakunta hyviksynyt Arkkitehtitoimisto Keskikas-
tari & Mustonen Oy:n ja asemakaavatoimiston yhteistydssd laatiman luon-
noksen 10.6.2003.

Arkkitehtitoimisto Keskikastari & Mustonen Oy:n (1.10.2003 ldhtien Ark-
kitehtitoimisto Tarmo Mustonen Oy) ja asemakaavatoimiston yhteistyossa
laatima asemakaavakarttachdotus 26.9.2003.

Maankéytto- ja rakennuslain edellyttdmat lausunnot loka-marraskuussa
2003.

Tontti 51.-5 jaetaan asuinrakennusten korttelialueiksi, joille saa rakentaa
pédosin 2-3 -kerroksisia rakennuksia. Keskeiselle paikalle katujen risteyk-
seen tulevan torin ympdérille sekd Satakunnantien varrella sijaitsevia liikera



2.3

4
kennuksia vastaan saadaan rakentaa 4-5 -kerroksisia kerrostaloja. Alueen
rakennusoikeus laskee. Erityistd huomiota kiinnitetddn uudisrakennusten ra-
kentamistapaan ja sijoittumiseen korttelialueelle. Voimassa olevassa asema-
kaavassa esitetty ja luonnontilaisena sédilynyt tontin laajennusvaraus palau-
tetaan kaavallisesti puistoalueeksi.

Asemakaavan toteuttaminen

3
LAHTOKOHDAT

3.1

Kaavoituksen yhteydessd kaupunki laatii kiinteistonomistajan kanssa maan-
kaytto- tai aluerakentamissopimuksen, jolla sovitaan kaavoitettavan alueen
yhdyskuntarakenteen toteuttamiskustannusten jakamisesta. Alueen rakenta-
minen voi alkaa asemakaavan vahvistuttua kiinteistoteknisen ja teknisen
huollon valmiuden sallimassa ajassa.

Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1
Alueen yleiskuvaus

3.1.2
Luonnonymparisto

Kaavanmuutosaluetta rajaavat Lukkosepédnkatu ja Satakunnantie niiden var-
rella sijaitsevine teollisuus- ja liikkerakennuksineen, Malikkélén kartano van-
hoine teollisuuskéytossé olevine piharakennuksineen, Rauman valtatie ja
Huhkon kaupunginosa puistoalueineen Raision kaupungin puolella. Kaa-
vanmuutosalueen pinta-ala on 17.07 ha.

Asuinkdyttoon suunniteltava tontti sijaitsee padosin puistojen ympardimani
ja ylempiand ldhiympériston teollisuus- ja liikkerakennuskantaa. Tonttia hallit-
sevat betonitehtaan rakennukset kuljetuslinjoineen. Tontti on kolmea pientd
metsdistd makialuetta lukuun ottamatta tasaiseksi muokattu.

Kaavanmuutosalue avautuu kaakkoispuolelle tasaiseen ja avaraan maisema-
tilaan. Kaavanmuutosalueen lounaiset metsidalueet muodostavat suojaisen
seindmédn Rauman valtatien suuntaan.

Luonnontilaisena sdilyneet alueet ovat pddosin mantyvaltaista metsad. Ul-
koilureitin ja teollisuustonttien rajaamalla méelld on kolme kallioketojen la-
jistoa kasvavaa avokalliolaikkua. Rauman valtatien reunaan rajoittuvaa pel-
toa kdytetddn viljelykseen.

Kaavanmuutosalueen reuna-alueille ulottuu osia neljasta kallioalueesta, joi-
den vilinen maaperi on savea. Tayttokerros saven péélla on yleensa 0,5-1
metrid, paikoitellen 2,5 metrid. Tasaisen tonttialueen maanpinnan taso on
pédosin noin 15 metrid merenpinnan ylédpuolella. Ylimmilldan maanpinnan
taso on 21-26 metrid merenpinnan yldpuolella metséisilla kallioalueilla.



3.13
Rakennettu ymparisto

Maasto laskee kaakkoon kohti Lukkosepinkatua ja lounaaseen kohti Rau-
man valtatieta.

Asemakaavanmuutosalue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella.
Luontoarvojen perusselvitys

JM-Ympiéristotutkimus on vuonna 2001 laatinut kaavanmuutosalueen luon-
toarvojen perusselvityksen. Ajankohdan vuoksi (lokakuu) alueelta on voitu
tehdd vain luontotyyppiselvitys ja pintapuolinen kasvillisuuden ja ymparis-
ton kuvaus. Muita elioryhmia kuin putkilokasvit ei selvitetty.

Koska suurin osa inventoitavasta alueesta on ollut voimakkaan maankayton
kohteena jo pitkdén, inventointi keskitettiin jéljelld oleville pienille rakenta-
mattomille alueille. Luonnontilainen alue sijoittuu Raision puoleiselle rajalle
ja teollisuus- ja varastoalueiden viliin. Varastoalueina kéytetyt hiekkakentit
inventoitiin vain muutamalta mielenkiintoiselta kohteelta tulokaskasvilajis-
ton 16ytdmiseksi.

Rakentamattomien alueiden luontoarvoja voidaan selvityksen mukaan pitda
tavanomaisina. Alueella ei myoskédin ole Luonnonsuojelulain tarkoittamia
suojeltavia luontotyyppejé eikd uhanalaista putkilokasvistoa. Ulkoilureitin ja
teollisuusalueen rajaamalla puustoisella méelld on kolme kallioketojen la-
jistoa kasvavaa avokalliolaikkua, mutta laikut ovat pienid. Linnustoa ei ajan-
kohdan vuoksi kyetty inventoimaan. Ympériston perusteella on arvioitu, ettd
alueen pesimaélinnusto lienee niukka.

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Kaavanmuutosalue 1dhiymparistdineen on suurimmaksi osaksi teollisuusalu-
etta. Viereiselld Milikkalén kartanon tontilla sijaitsee vield vanhat kartanon
pihapiiriin kuuluneet rakennukset kdytettynd padasiallisesti teollisuustoi-
mintaan. Lukkosepinkadun ja Satakunnantien risteysalueen kaakkoispuolella
sijaitsee omakotitaloalue.

Betonitehtaan kéytossd olevan tontin rakennuksia on vaiheittain rakennettu
aina 1970-luvulta saakka. Kaupunkikuvaa Lukkosepénkadulla hallitsevat
suurimittakaavaiset 1970- ja 1980-luvuilla rakennetut teollisuus- ja liikera-
kennukset seki betonitehtaan elementtien kuljetuslinjasto.

Palvelut

Lahiympéristossd runsaan kilometrin etdisyydelld sijaitsee Lansikeskus lu-
kuisine myymaldineen. Ldhimmat ala-asteet ovat Pahaniemessé ja Suikkilas-
sa, terveysasemat Jyrkkaldssd ja Ruohonpédssi, julkiset paivikodit Harka-
maessd ja Suikkilassa ja ldhin nuorisotalo Jyrkk&lassa.



Tyopaikat

Kaavanmuutosalueella on Parma Betonila Oy:n palveluksessa télld hetkelld
34 tyontekijad. Lisédksi tontilla toimii rahtausta hoitava Turun Logistiikkatalo
Oy. Lahiympaéristossd Satakunnantien varrella toimii Stockmann Auto, Isku
Oy ja Gigantti sekd Lukkosepankadun varrella mm. Tekmanni Oy, SLO Oy
ja Elcon Power Oy. Milikkélén kartanon kivinavetassa toimii yksityishen-
kilo, joka korjaa omistamiaan autoja.

Virkistys

Arkkitehdinpuisto ja Piirtdjdnpuisto ovat osa tirkedd padviheryhteytti kau-
punkirakenteessa. Ndiden kautta kulkee ulkoilureitti.

Liikenne

Kaavanmuutosalue rajoittuu pohjoissivuiltaan Satakunnantiehen, joka on Tu-
run keskustasta Raisioon johtava pédédkatu. Lounaispuolella kulkee Rauman
valtatie. Lukkosepénkatu toimii teollisuusalueen tonttikatuna. Satakunnan-
tien litkkennemaééra on n. 14 500 ajoneuvoa/vrk ja Rauman valtatien 21 000
ajoneuvoa/vrk. Satakunnantien litkenneméédrin arviointi perustuu vuonna
1993 laskettuun mééraén 12 000, jonka on arvioitu kasvaneen vuodessa 1,5-
2 prosenttiyksikkod. Satakunnantielld litkkennoiddédn useita paikallislinja-
autoreittejd. Lahiympériston kevyen litkenteen vdylit on toteutettu erillisind
ajoneuvojen kulkuvéylistd. Suikkilantien kaavanmuutoksen yhteydessé pa-
rannetaan kevyen litkenteen yhteyksid Mélikkilédn ja sataman vélilla.

Rakennettu kulttuuriympdiristo ja muinaismuistot

Kaavanmuutosalueella ei sijaitse suojeltavia rakennuksia eiké tiettdvésti
myOskddn muinaismuistoja. Viereiselld tontilla sijaitsee kulttuurihistorialli-
sesti ja maisemallisesti merkittdvin kokonaisuuden muodostavat Mélikkdlan
kartanon rakennukset. Kaavanmuutosalueella sijaitseva tontti 51.-5 on ollut
Milikkaldn kartanon peltoaluetta aina 1970-luvun vaihteeseen saakka.

Ympdristonsuojelu ja ympdristohdiriot

Golder Associates Oy on 23.7.2002 suorittanut Parma Betonilan kdytossa
olevan tontin maaperatutkimuksen. Tutkimuspisteet sijoitettiin esiselvitys-
vaiheessa saatujen tietojen ja kenttdhavaintojen perusteella mahdollisiin pi-
laantuneisiin kohteisiin kuten ldampokeskuksen ldheisyyteen, autojen pesu-
paikalle sekéd ontelolaattojen ja ongelmajétteiden varastointipaikoille. Kiin-
teiston maaperdn on lammitysoljyséilion ldheisyydessé todettu pilaantuneen
Oljyhiilivedyilld. Otetuissa maanéytteissé ei todettu trikloorieteenid, PAH-
yhdisteitd eikd erittdin haihtuvia yhdisteitd miéritysrajan ylittavid pitoisuuk-
sia.

Lahiympdariston teollisuustoiminta ei aiheuta kaavanmuutosalueelle haju-,
melu- eikd tdrindhaittoja. Ymparisto- ja kaavoitusviraston suunnittelutoi-
miston tarkastelun mukaan Rauman valtatien litkennemaéra aiheuttaa nykyi-
selldédn jopa yli 60 dBA:n melutason tontin lounaisnurkkaan.



3.14
Maanomistus

3.2
Suunnittelutilanne

3.2.1

Tekninen huolto

Nykyisen tontin sisépuolella kulkee vesi-, vieméri- ja tietoliikenneverkosto-
jen johtoja betonitehtaan tarpeisiin seka lisédksi kaukoldmpdojohto korttelin 55
tontille 2. Lukkosepénkadun reunalta kulkee ilmajohto betonitehtaan kéyt-
to0n osoitetulle muuntamolle.

Tontin 51.-5 rakennuksineen omistaa Kiinteistd Oy Turun Lukkosepén-
katu 5. Katu- ja puistoalueet omistaa kaupunki.

Varsinais-Suomen seutukaavayhdistelmé 1994 ja
Turun kaupunkiseudun maakuntakaavaehdotus (maakuntavaltuusto 25.11.2002)

322
Yleiskaava 2020

323
Asemakaava

Seutukaavayhdistelmissa suunnittelualue on merkitty padosin teollisuus-
toimintojen alueeksi. Kunnanrajan tuntumaan on merkitty suikale ldhivir-
kistysaluetta.

Maakuntakaavaehdotuksessa kaavanmuutosalue on merkitty taajamatoi-
mintojen alueeksi ja virkistysalueeksi. Taajamatoimintojen alue sisdltdd
asuinalueiden lisdksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja
ympaéristohdirioitd aitheuttamattomia, pienehkoja teollisuusalueita. Vir-
kistysalueen kautta on médritty osoitettavaksi ulkoilureitti.

Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa (Kv. 18.6.2001) tontti 51.-5 on mer-
kitty maankdyton tehostamisalueeksi joko kerrostalovaltaisen asuntoalu-
een kdyttoon tai palvelujen ja hallinnon alueeksi. Kerrostalovaltainen
asuntoalue kisittdd asumisen lisdksi ympéristoon soveltuvia tydtiloja, vir-
kistysti ja palveluja. Palvelujen ja hallinnon alue tarkoittaa tyopaikka-
aluetta, joka varataan padasiassa toimistojen, liikkeiden, ympéristohéiri-
0itd aiheuttamattoman tuotannon, asumisen seki virkistyksen, julkisten
palvelujen ja hallinnon kéyttoon.

Puistoalueet on merkitty virkistysalueiksi, jotka ovat osia tarkeistd padvi-
heryhteyksista.

Suurin osa kaavanmuutosalueesta kuuluu 20.12.1990 vahvistetun asemakaa-
van alueelle. Osa puistoalueista kuuluu lisdksi 28.12.1979, 26.8.1983 ja
20.12.1984 vahvistetuille asemakaava-alueille ja Lukkosepdnkadun osa
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28.12.1979 vahvistetulle asemakaava-alueelle. Tontti laajennusalueineen on
maédritelty teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Rakennusten
suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja tontille saa rakentaa tehokkuudella e =
0.5, miké nykyiselli tontilla tarkoittaa 47 041 k-m*:n rakennusoikeutta. Jos
tonttijako olisi toteutettu voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi, raken-
nusoikeus olisi 57 601 k-m”. Tontin koillisosassa rakennuksen julkisivun
enimmadiskorkeus on rajoitettu 10 metriin. Poistuvat asemakaavat on esitetty
kaavakartan yhteydessa.

Turun kaupungin rakennusjarjestys (Kv. 4.3.2002)

3.25

Tonttijako- ja rekisteri

3.2.6
Pohjakartta

3.2.7
Luontoselvitys

3.2.8
Maaperéselvitys

329
Melutarkastelu

3.2.10
Nimistotoimikunta

Tonttijakoa ei ole toteutettu voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi.
Tonttirekisteriin tontti 51.-5 (94 083 m?) on merkitty 13.1.1981.

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistolaitoksen laatima ja tarkastama.

JM-Ymparistétutkimus on vuonna 2001 laatinut kaavanmuutosalueen luon-
toarvojen perusselvityksen. Tiivistelma selvityksesti on esitetty kohdassa
3.1.2 Luonnonympdristo.

Golder Associates Oy on 23.7.2002 suorittanut Parma Betonilan kiytossa
olevan tontin maaperatutkimuksen. Tiivistelma selvityksestd on esitetty koh-
dassa 3.1.3 Rakennettu ympdristo, ympdristonsuojelu ja ympdristohdiriot.

Ympiristo- ja kaavoitusviraston suunnittelutoimisto on tutkinut kaavamuu-
tosalueen melutasoja pohjoismaiseen tieliikennemelun laskentamalliin pe-
rustuvalla ohjelmistolla. Melutasot on laskettu nykytilanteessa, vuonna 2020
ilman maankdyton muutoksia ja vuonna 2020 kaavan mukaisella maankéay-
toll4 ja sen aiheuttamalla litkenteelld. Melutarkastelujen tulokset kaavan mu-
kaisella maankdytdlla on esitetty kohdassa 5.4 Kaavan vaikutukset.

Nimistotoimikunta on kokouksissaan 20.8.2002 50 §:ssid ja 22.4.2003 22
§:ssd péattanyt alueelle asemakaavanmuutoksen yhteydessé sijoitettavien
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katujen, polkujen ja torin nimistd: Kympinkatu (Basgatan), Tyonjohtajan-
katu (Arbetsledargatan), Arkkitehdinpolku (Arkitektstigen), Piirtdjanpolku
(Ritarstigen) ja Elementtitori (Elementtorget). Plakkikaupungin alueella ka-
tujen nimet muodostuvat rakennusalan ammattinimikkeisté.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

4

Myos viereiselld Malikkéldn kartanon tontilla 51.-3 on kdynnistynyt vastaa-
vanlainen kaavanmuutoshanke, jossa teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialue muutetaan asuinkdyttoon. Niissd hankkeissa on erityisesti kiinnitet-
tdvd huomiota suunnitelmien yhteensopivuuteen.

Lukkosepinkadun ja Satakunnantien risteysalueelle Tydmiehenpuistoon on
Kiinteistolaitos 26.3.2003 mydntdnyt suunnitteluvarauksen 31.12.2004 saak-
ka IBI Finland Oy:lle myymélén sijoittamiseksi alueelle.

Vireilld on my6s Suikkilantien kaavanmuutoshanke, jonka yhteydessé pa-
rannetaan kevyen liikenteen yhteyksid Mélikkildn ja sataman vélilla.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kiynnistiminen

4.2

Kaavanmuutosalueella sijaitsevan kiinteiston omistaja on anonut kaavan-
muutosta teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen muuttamiseksi
asuinkdyttoon. Malikkdlan kartanon ja betonitehtaan alueet on Turun kau-
pungin asunto- ja maankdyttdohjelmassa merkitty vuonna 2003 vahvistuvak-
si asemakaavaksi. Tavoitteeksi on asetettu osoittaa alueille asumista yhteen-
sé 40 000 k-m”.

Kiinteistonomistaja on palkannut konsultin Arkkitehtitoimisto Keskikastari
& Mustonen Oy (1.10.2003 l&htien Arkkitehtitoimisto Tarmo Mustonen Oy)
valmistelemaan asemakaavanmuutosta.

Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1
Osalliset

- suunnittelualueen sekd naapurialueilla sijaitsevien kiinteistdjen,
rakennusten ja osakkeiden omistajat, vuokraajat ja kayttdjat

- Mailikkélédn omakotiyhdistys

- Kansalaisjérjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskus-
jérjestd ry, Varsinais-Suomen kiinteistoyhdistys ry, Meiddn
Turku ry

- Viranomaiset ja hallintokunnat: rakennusvalvontatoimisto,
ympéristonsuojelutoimisto, Palolaitos, Kiinteistolaitos, suun-
nittelutoimisto/liitkenne- ja katusuunnittelu sekd maisema- ja
miljodsuunnittelu, sosiaalikeskus, koulutoimintakeskus, lii



4.2.2
Vireille tulo
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kuntavirasto, Vesilaitos, Maakuntamuseo, Turku Energia,
Lounais-Suomen ympéristokeskus ja Varsinais-Suomen liitto

- Raision kaupunki

[Imoitus kaavanmuutoksen vireille tulosta tehtiin kirjeitse osallisille
25.2.2002. Kirjeessa kiinteistdjen ja rakennusten omistajien on edellytetty
ilmoittavan asemakaavan muutoksen vireille tulosta kiinteistdjen asukkaille
ja toimitilojen haltijoille. Liséksi vireille tulosta on tiedotettu kaavoituskat-
sauksissa 2002 (ilm. 17.4.2002) ja 2003 (ilm. 26.3.2003).

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

4.3
Asemakaavan tavoitteet

Luonnosta on valmisteltu yhdessd NCC Rakennus Oy:n kanssa ja luonnok-
sen valmisteluvaiheessa on kayty neuvotteluita mm. Kiinteistolaitoksen seké
ympaéristo- ja kaavoitusviraston ymparistonsuojelutoimiston ja suunnittelu-
toimiston katu- ja litkkennesuunnittelijoiden kanssa.

Vireilletuloilmoituksen jilkeen alustava havainnekuva, valmisteluaineisto
sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma ovat olleet ndhtivilla ymparisto- ja
kaavoitusviraston asemakaavatoimistossa seka jdlkimmainen liséksi interne-
tissd kaupungin sivuilla. Naapuritontilla toimiva Isku Oy jatti kirjallisen
mielipiteen asemakaavanmuutoshankkeesta.

Kaavanmuutosluonnos on hyviksytty ympéristo- ja kaavoituslautakunnassa
10.6.2003.

Asemakaavanmuutosehdotuksesta on pyydetty lausunnot rakennusvalvonta-
ja ympdristonsuojelutoimistoilta, Kiinteisto-, Vesi- ja Palolaitoksilta, liikun-
tavirastolta ja Turku Energialta.

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd Parma Betonila Oy:n kay-
tossd oleva tontti teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueella muutetaan
asuinkdyttoon. Tavoitteena on luoda edellytykset pddosin matalan ja tiiviin,
tasaisen maanpinnan peittdvian laadukkaan pienkerrostalovaltaisen asuinalu-
een rakentamiselle. Hanke tukee myds Mélikkéldn kartanon tontin kehitta-
mismahdollisuuksia teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueesta asuin-
kayttoon kartanon pihapiiriin ja mittakaavaan sopivalla tavalla. Luonnonti-
lassa koskemattomana sdilynyt tontin laajennusvaraus on tarkoitus palauttaa
kaavallisesti puistoalueeksi.

Suunnitelmaa verrataan voimassa olevaan asemakaavaan. Ehdotus on seutu-
ja yleiskaavojen alueidenkédyttotavoitteiden mukainen.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaan:

- alueidenkdyton suunnittelussa on varattava riittavét alueet ja
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lankulun ja pyordilyn verkostoja varten seki edistettdva ver-
kostojen jatkuvuutta

pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on selvitettivd ennen
ryhtymistd kaavan toteuttamistoimiin

alueidenkdytossd on ehkiistdva melusta aiheutuvaa haittaa ja
pyrittdvd vihentdméén jo olemassa olevia haittoja

alueidenkdyton suunnittelussa on otettava huomioon ekologi-
sesti tai virkistyskdyton kannalta merkittivét ja yhtenéiset
luonnonalueet — alueidenkdyttdd on ohjattava siten, ettei ndita
aluekokonaisuuksia tarpeettomasti pirstota.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.4.1
Vaihtoehdot

442

Kaavaratkaisun vaikutusten arviointi

Mukana tarkastelussa ovat 0-vaihtoehto eli voimassa oleva asemakaava seké
suunnitelma, jossa tontti muutetaan asuinkayttoon:

tontti jaetaan asuinrakennusten korttelialueiksi, joille saa ra-
kentaa pddosin 2-3 -kerroksisia ja vihdisemmassd méérin 4-5 -
kerroksisia asuinrakennuksia

alueella pyritdén saavuttamaan kaupunkimainen tunnelma sul-
jettuine katutiloineen sekd suojaisine oleskelupihoineen

julkisivuista, kattomuodoista ja -materiaaleista seka tonttien
aitaamisesta annetaan madrdyksid korkealaatuisemman ympé-
riston saavuttamiseksi

voimassa olevassa asemakaavassa esitetty ja luonnontilaisena
sdilynyt tontin laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti puis-
toalueeksi

suunnittelualueelta halutaan varmistaa kevyen liitkenteen yh-
teydet eri ilmansuuntiin

alueelle luodaan mahdollisuudet palvelujen ja tyopaikkojen
muodostamiselle.

Nykytilanteen sdilyttidva 0-vaihtoehto merkitsisi tontin 51.-5 kéyton jatku-
mista teollisuuskdytossd. Tdma merkitsisi myoOs sitd, ettd viereisen Mélikka-
lan kartanon tontin kehittimismahdollisuudet asuinkéyttoon heikkenisivét.
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Kaavanmuutosehdotus mahdollistaa teollisuustontin muuttamisen asuin-
kayttoon. Uuden tiiviin asuinalueen rakentaminen olemassa olevien hyvien
litkkenneyhteyksien ja palveluiden sekd kunnallistekniikan 1dheisyyteen edis-
tdd kaupunkiseudun aluerakenteen tasapainoista kehittimistd sekd hyodyntdd
ja eheyttdd olemassa olevia yhdyskuntarakenteita. Tontti on suurimmaksi
osaksi yhté tasaista kivikenttdd, minkd vuoksi se soveltuu vaihtelevampaa
maastoa paremmin matalalle ja tiiviille rakentamiselle peittden suuren osan
maanpinnasta.

Milikkaldn kartanon ja viereisen teollisuustontin muodostama alue rajautuu
padasiallisesti puistoalueisiin, joten ympéristd on viihtyisd asumisen kannal-
ta. Luonnontilaisena sdilynyt tontin laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti
puistoalueeksi, jolloin virkistysalue ulkoilureitteineen sdilyy maisemallisesti
miellyttdvampéna.

Liikenne tulee lisdédntymidn asukkaiden myd6td. Asuinalueelle suunnitellaan
omat tonttikadut ja kevyen liikenteen véylit, jotka liittyvét ldhiympariston
katuverkkoon.

443
Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Kaavanmuutos mahdollistaa teollisuustontin kéytdn asuinrakentamiseen, mi-
ka tukee kaupungin pyrkimyksié tiivistdd asuinrakentamista keskustan ldhei-
syydessd hyvien kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen yhteyksien varrella.

Mielipide kaavanmuutoksesta:

Kaavahankkeesta on naapuritontilla toimiva Isku Oy esittdnyt kirjallisen
mielipiteen. Isku Oy haluaa korostaa, ettd kauppaliikkeiden toimintaedelly-
tyksid ei saa heikentéd. Erityisesti Lukkosepédnkadun ja Satakunnantien ris-
teysalueen litkennejérjestelyiden on oltava toimivia. Asutuksen ja kauppa-
litkkeiden viliin on jétettdva riittavét suoja-alueet.

Asemakaavatoimisto:

Tonttia 51.-5 ympardivét puistoalueet eivit asemakaavanmuutoksessa piene-
ne.

Lausunnot:

Asemakaavanmuutosehdotuksesta pyydettiin lausunnot rakennusvalvonta- ja
ympéristonsuojelutoimistoilta, Kiinteistolaitokselta, Vesilaitokselta, Turku
Energialta, Palolaitokselta ja litkuntavirastolta.

Palolaitoksella ei ollut huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksesta.

Kiinteistolaitos muistuttaa, ettd koska asemakaavanmuutos tehddian maan-
omistajan aloitteesta ja asemakaavanmuutoksen seurauksena tulee kaupun-
gille yhdyskuntarakenteen muutoskustannuksia, tulee maanomistajan ja kau-
pungin vililld laatia maankayttosopimus tai aluerakentamissopimus. Sopi
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mus tulee olla allekirjoitettuna ennen kuin asemakaavanmuutosehdotus
viedddn kaupunginhallituksen kisittelyyn.

Asemakaavaehdotuksessa on kortteleiden rakennusoikeudet osoitettu ker-
rosalaneliometreind. Kokonaiskerrosalamerkintéd ei mahdollista korttelin ja-
kamista useampaan tonttiin, joka tulee vaikeuttamaan alueen vaiheittaista
toteuttamista ja selkedn osoitteiston laatimista. Kiinteistolaitos esittda, etta
kortteleiden rakennusoikeudet osoitetaan teholuvulla, jotta viltytddn turhilta
hallinnanjakosopimusten tekemisiltd ja saadaan alueelle selked osoitenume-
rointi.

Asemakaavatoimisto:

Rakennusoikeus osoitetaan edelleen kerrosalaneliometreiné, mutta pienem-
pind rakennusaloina. Alue on tiivistd ja matalaa asuinrakentamista, jossa on
kuitenkin mahdollista rakentaa kortteleihin kerrosluvultaan vaihtelevaa
asuinrakentamista. Samalla korttelialueella tehokkuudet voivat vaihdella
suurestikin. Mikéali rakennusoikeus olisi osoitettu tehokkuusluvulla, kortteli-
alueiden osille, joilla on korkeampaa rakentamista, muodostuisi korttelialu-
een pinta-alasta suhteellisesti lilan suuren osan vievid tontteja. Samoin on-
gelmia syntyisi my0s muuta korttelialuetta tehokkaammin rakennettavilla
korttelin 65 nurkkien alueella.

Rakennusvalvontatoimisto ilmoittaa pyydettynd lausuntonaan, ettd mikéli
aikaisemmista toiminnoista alueella on aiheutunut maaperén pilaantumista,
merkintd pilaantuneista maa-alueista on lisdttdvd asemakaavaan ja asema-
kaavamerkintoihin. Liséksi julkisivut on kaikilla korttelialueilla merkittidva
paikalla rakennettaviksi kaupunginvaltuuston hyvéksymin Turku-strategian
mukaisesti (kestdvasti kehittyva Turku: kestdva kaupunkikuvarakenne — ur-
baani keskusta — laadukkaat 1dhiot). Myos kaupunkikuvaneuvottelukun-
nan mukaan alueen kaikkien korttelien rakennusten julkisivujen tulee olla
paikalla rakennettuja.

Asemakaavatoimisto:

21.10.2003 asemakaava-, rakennusvalvonta- ja ymparistonsuojelutoimistojen
kesken sovitun toimintasddnnon mukaan kaavakarttaan ei tarvitse merkité
puhdistamisvelvoitetta mikdli maaperdn puhdistuksen lupaprosessi laitetaan
Lounais-Suomen ympaéristokeskuksessa vireille ennen kuin asemakaavan-
muutos viedddn kaupunginhallituksen kisittelyyn. Maanomistajan kanssa
alueen rakentamisesta esisopimuksen tehnyt NCC Rakennus Oy:n mukaan
puhdistussuunnitelman on laatinut Golder Associates -niminen ko. asioiden
suunnitteluun ja valvontaan perehtynyt yritys. NCC on jittanyt lupahake-
muksen Lounais-Suomen ympéristokeskukseen 23.12.2003.

NCC Rakennus Oy:

Alueen kaksikerroksinen rakennuskanta on perusteltua seka esteettisistd etti
tuotannollisista syistd toteuttaa paikalla rakennettuna. Korttelissa 66, jossa
on myds korkeampaa kerrostalorakentamista, tulisi kilpailuasetelma paikalla
rakentamisen ja elementtirakentamisen vélilld kuitenkin sdilyttdad. Talloin
my0s kyseisten tuotantomuotojen vilinen seki laadullinen etté taloudellinen
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kehitystarve sdilyisi. Myos tydturvallisuusnidkokohta puoltaa elementtira-
kentamista useampikerroksisessa rakentamisessa. Lisdksi kyseisen suureh-
kon asuntoalueen toteuttaminen kestdé useita vuosia, jolloin sitoutuminen
pelkdstddn yhteen tuotantomuotoon, tuntematta tekniikan ja suhdanteiden
kehitysta pitkélld aikavélilld, ei tuntuisi viisaalta.

Ympiéristonsuojelutoimisto toteaa, ettd sen nikemykset luonnonsuojelusta
on huomioitu hyvin jo kaavojen valmistelussa. Vanhojen teollisuusalueiden
rakentaminen asuinalueeksi on kestdvén kehityksen periaatteiden mukaista
kaupunkirakenteen tiivistimisté: tarve rakentaa luonnontilaisille alueille vé-
henee, lisdksi yhdyskuntatekniikka, liikenneyhteydet ja muut palvelut ovat
tdydennysrakentamiskohteissa pddosin valmiina.

Ymparistonsuojelutoimisto esittdd vield seuraavia muutoksia:

Asuinrakennusten kortteleihin ja ldhivirkistysalueelle on varattu leikki- ja
oleskelualueita, mutta kaava-alueella ei ole pallopeleihin soveltuvia kenttid.
Ympiristonsuojelutoimisto esittdd, ettd kaavachdotuksessa Tyonjohtajanka-
dun péddhéan sijoitettu, autojen séilytyspaikaksi rakennettava alue (a), tulee
muuttaa leikki- ja oleskelualueeksi (le) ja ettd kaavaméérdyksilla tismenne-
tdén alueen rakentamista leikki- ja pelikdyttoon sopivaksi. Leikki- ja peli-
kenttdnd alue olisi paremmin yhteydessa Piirtdjdnpuiston 14hivirkistysaluee-
seen. Myos kulkuyhteys ulkoilureitille on luontevampi leikki- ja pelikenttien
kuin parkkialueen lépi.

Maaperd on lammitysoljyséilion ldheisyydessé pilaantunut 6ljyhiilivety-
yhdisteilld. Kaavaehdotuksessa pilaantuneelle alueelle on sijoitettu asuinra-
kennusten (A-1) ja auton sidilytyspaikkojen (a) korttelit. Koska maankayttd
muuttuu, maaperd on puhdistettava. Ympdaristonsuojelutoimisto muistuttaa,
ettd puhdistustoimenpiteet on kirjattava kaavaselostukseen. Jos puhdista-
mista ei ole ehditty tehdd ennen kaavan vahvistamista, on varmistettava, ettd
asianmukaiset luvat maaperdn puhdistamiseen on haettu ja kunnostussuun-
nitelma tehty. Muussa tapauksessa puhdistamisvelvoite on merkittidva kaa-
vakarttaan ja kaavamaérayksiin.

Asemakaavatoimisto:

Suhteessa rakennusoikeuteen vaaditut autopaikkamairét eivdt mahdu kortte-
lin 66 alueelle mikali auton sdilytyspaikan rakennusala muutetaan leikki- ja
oleskelualueeksi. Myds maanalaisessa auton siilytyspaikan ratkaisussa luis-
ka veisi paljon tilaa autopaikkojen kustannuksella. Lisdksi maanalainen rat-
kaisu olisi kallis eikd kaupunki maankayttdsopimuksessa ole ollut valmis
huomioimaan lisékustannuksia.

Maaperin puhdistamisvelvoite, ks. vastine rakennusvalvontatoimiston lau-
suntoon.

Vesilaitos tihdentéd, ettd tonttijako tulee tehdé siten, ettd kaikki tontit voi-
daan liittaa katualueille rakennettaviin johtoihin eika vesilaitokselle tule ver-
koston lisdrakennustarvetta.
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Asemakaavatoimisto:

Rakennusoikeus ilmoitetaan rakennusaloittain kerrosalaneliometrein, jol-
loin rakennusalalle voidaan muodostaa vain yksi tontti. Jokainen tontti ra-
jautuu siten katuun.

Turku Energia:

Turku Energian 16.10.2003 paivétyn lausunnon mukaan muuntamoa koske-

vaa médrdysta tulisi tdydentda: ... Muuntamorakennus tulee toteuttaa raken-

nettavan auto-, talous- tai jatekatoksen yhteyteen. Mikdli talousrakennusta ei
rakenneta, niin muuntamo voidaan toteuttaa erillisend rakennuksena.

4.12.2003 paivétyn lausunnon mukaan muuntamopaikka tulisi merkitd E7 —
alueena. Mutta jos yhteisty0 alueen rakentajan kanssa toimii hyvin, sijoitus
rakennuksen yhteyteen on myds mahdollinen.

Asemakaavatoimisto:

Asemakaavatoimisto, NCC ja Turku Energia neuvottelivat muuntamon to-
teuttamistavasta auton séilytyspaikan rakennusalalle alkuperdisen suunnitel-
man mukaisesti. Maardyksiin lisétaan teksti: Mikdli talousrakennusta ei ra-
kenneta, niin muuntamo voidaan toteuttaa erillisend rakennuksena ympd-
riston rakennuskantaan sovittaen.

Liikuntaviraston ndkemyksen mukaan tiiviistd rakentamisesta huolimatta
asuinrakennusten véleihin on varattu riittdvésti paikkoja ohjeellisille leikki-
ja oleskelutiloille. Lisdksi asuinalueiden ympaérilld olevat puisto- ja metsa-
alueet palvelevat hyvin alueen lasten leikkimisen sekd vanhempien ithmisten
virkistdytymisen ja liikkkumisen tarpeita. Yhteydet Arkkitehdinpuiston ja
Piirtdjanpuiston olemassa olevalle ulkoilureitille sekd kevyen liikenteen yh-
teys Sdhkomiehenpolulle on suunniteltu hyvin.

Lahiliikunnalle, leikille ja oleskelulle on varattu ohjeellinen leikki- ja oles-
kelualue korttelin numero 64 pohjoispuolelle virkistysalueeksi kaavoitetulle
alueelle. Liikuntavirastossa pidetdén tirkeénd, ettd timéankaltainen varaus
tehddin asuinrakennusten ldheisyyteen. Liikuntaviraston ndkemyksen mu-
kaan leikki- ja oleskelualueen sijoituspaikaksi sopisi kuitenkin paremmin
asemakaavaehdotuksessa autonsiilytyspaikaksi varattu alue, joka sijaitsee
Tyo6njohtajankadun pohjoispddssd. Kyseiseen paikkaan sijoitettuna se olisi
asukkaille helpommin saavutettavissa, silld ndin asukkaat paisisivit leikki-
ja oleskelualueelle sekd Kympinkadun ettd Tydnantajankadun kautta. Paikka
olisi helposti saavutettavissa my0s Piirtdjanpuistoon (korttelin 66 pohjois-
puolelle) varatun ohjeellisen kuntoreitin kautta sekd olemassa olevan kunto-
reitin kautta.

Asemakaavatoimisto:

Ks. vastine ympéristonsuojelutoimiston lausuntoon.
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Muut tarkistukset 8.1.2004:

Suunnittelutoimiston aloitteesta asemakaavaan merkitdin lisdméérdys:
Korttelin 64 kautta tulee rakentaa ja kunnossapitdid vihintddn kolme metrid
leved, tarvittaessa kuorma-autolla liikennoitivd huolto- ja kulkuyhteys Piir-
tdjanpuiston leikkipaikalle.

Rauman valtatien puoleinen osa ldhivirkistysalueesta muutetaan suojavihe-
ralueeksi £V, koska melutaso alueella on vahintdan 55 dBA.

Luonnontilaisena séilytettivan alueen midrdyksen sanamuotoa muutetaan
uusimpien ohjeiden mukaiseksi: "Luonnontilaisena séilytettdvé alueen osa,
jolla sallitaan ainoastaan luonnon tai maiseman hoidon kannalta tarpeelliset
toimenpiteet."

Madérays Tonttia ei saa aidata toista tonttia vastaan poistetaan turhana, kos-
ka rakennusaloja ei voida jakaa useaksi tontiksi.

444
Suunnitteluvaiheiden késittelyt ja paatokset

Ympiristo- ja kaavoituslautakunta hyviksyi 10.6.2003 asemakaavanmuu-
tosluonnoksen (pvm. 14.5.2003) laadittavan asemakaavaehdotuksen pohjak-
si. Samalla lautakunta paitti, ettd ehdotukseen tulee merkitd havainnekuvan
mukaiset ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet, jatkovalmistelussa on tutkittava
mahdollisuus toteuttaa alue ns. kaupunkipientaloina ja ettd luontoselvitys
alueelta on tehtdva uudelleen kesdaikana.

Asemakaavatoimisto:
- Ehdotukseen lisdttiin ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet.

- Alue on mahdollista toteuttaa kaupunkipientaloina luonnokses-
sa esitetylld tavalla.

- Luontokartoituksia ei padsddntoisesti voi tehdd endéd heindkuun
jélkeen, silld lahes koko linnusto ja osa kasveista jaa syksylla
havaitsematta. Ympdaristonsuojelutoimisto arvioi kuitenkin
Suomen Luontotieto Oy:n ’Lénsikartanon’ kaava-alueelta te-
kemaén luontokartoituksen riittdviksi kartoitusajankohdasta
huolimatta.

Asemakaavanmuutoksella ei ole vaikutusta télld hetkelld pel-
toina ja metsind olevien alueiden kayttoon, silld ne on osoitettu
lahivirkistysalueiksi. Lisdksi kartoitus osoittaa alueen luonnol-
taan tavanomaiseksi, joten asemakaavan toteuttamisen ei voida
katsoa merkittévisti heikentdvén luonnon monimuotoisuutta.
Alueen linnustolle asemakaavan mahdollistama muutos ei ole
merkittdvd. On my0s huomattava, ettd voimassa olevassa ase-
makaavassa osoitettu teollisuusalueen laajennusvaraus poistuu.
Valmisteilla olevassa kaavassa metsikko sdilyy suurempana
yhtendisend alueena Rauman valtatien suuntaan.
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5
ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1

Kaavan rakenne
Muutosalueen pinta-ala on 17.07 ha, josta asuinrakennusten korttelialuetta
7.73 ha, lahivirkistys- ja suojaviheralueita 8.22 ha ja katualueita 1.12 ha.

Kaavanmuutosalueelle on asuinrakentamiseen rakennusoikeutta esitetty 42
690 k-m”. Lisiksi korttelialueille saa rakentaa tarpeellisen maérén talousra-
kennuksia, auton sdilytyspaikkoja, asukkaiden yhteiskdyttoon tarkoitettuja
tiloja, vdestonsuojia sekd pddasiallisesti maanpinnan alapuolella sijaitseviin
kellarikerroksiin padkéyttotarkoituksenmukaisia tiloja korttelialueella muu-
toin sallitun rakennusoikeuden ylittden. Korttelialueilla saadaan enintéén 10
% rakennusoikeudesta kdyttdd ymparistovaikutuksiltaan toimistotiloihin ver-
rattavien tydtilojen rakentamiseen. Suunnittelualueen lukuina ilmoitettu ra-
kennusoikeus pienenee 14 911 k-m? kun verrataan voimassa olevan asema-
kaavan sallimaan rakennusoikeuteen. Rakennusoikeus pienenee 4351 k-m?
verrattaessa nykyisen tontin kokoon.

Korttelin 51 tehokkuus on e = 0.43, korttelin 63 ¢ = 0.45, korttelin 64 ¢ =
0.48, korttelin 65 e = 0.63 ja korttelin 66 ¢ = 0.86, kun téssd kaavassa raken-
nusoikeuteen laskemattomia talousrakennuksia, auton sdilytyspaikkoja,
asukkaiden yhteiskdyttoon tarkoitettuja tiloja, véestonsuojia seké padasialli-
sesti maanpinnan alapuolella sijaitseviin kellarikerroksiin rakennettavia paa-
kayttotarkoituksenmukaisia tiloja ei oteta huomioon.

Viereiseen teollisuusrakennusten korttelialueeseen kaakkoispuolella muo-
dostettava asuinrakennusten korttelialue liittyy luonnontilaisena séilytettivin
alueenosan ja auton séilytyspaikan rakennusalan vilitykselld. Suunnittelu-
alueelta jérjestetddn kevyen liikenteen yhteydet tai ulkoilureitit eri ilman-
suuntiin.

5.2
Ympiriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Matala ja tiivis rakentamistapa antaa paremmat mahdollisuudet viimeistellyn
ja vithtyisdammain ympériston saavuttamiseksi kun Idhtokohtana on tasaiseksi
késitelty kivikenttd. Lisdksi se tukee matalaa rakentamistapaa Malikkalan
kartanon tontin tdydennysrakentamista suunniteltaessa.

Alueella pyritddn saavuttamaan pienimittakaavainen tunnelma matalalla ra-
kentamisella, suljetuilla katutiloilla sekd suojaisilla oleskelupihoilla. Suljetun
katutilan tunnelmaa pyritddn saavuttamaan maérayksilld, jotka osoittavat
kuinka paljon asuinrakennusten rakentamiseen on kiytettdvd kadun puolei-
sen rakennusalan rajan pituudesta. Torialueen tilamuodostusta tehostetaan
sallimalla ulokkeen rakentaminen 4 -kerroksisten rakennusten viéliin Tyon-
johtajankadun yldpuolelle. Kadunvarret saadaan lisdksi aidata 150 cm kor-
kuisella lauta-aidalla rakennusten julkisivulinjojen mukaisesti. Kadun var-
teen rakennettavien rakennusten asuintilojen lattiapinnan korkeusaseman tu-
lee olla vdhintdén 700 mm jalkakdytévin pintaa korkeammalla.



5.3
Aluevaraukset
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Julkisivu- ja kattomateriaaleista seka katto- ja rdystdsmuodoista annetaan
madrdyksid yhtendisen arkkitehtuurin saavuttamiseksi katundkymittdin. A-1
-korttelialueilla rakennusten julkisivujen pintarakenteiden tulee olla paikalla
rakennettuja korkealaatuisemman ympériston saavuttamiseksi. Kattokalte-
vuudet ja julkisivut edellytetddn suunniteltavan asuinrakennuksissa ka-
tundkymittdin yhtendisiksi.

Korttelialueilla on varattava leikkiin ja asukkaiden muuhun oleskeluun sopi-
vaa aluetta véhintddn 10 % asuinhuoneistojen yhteenlasketusta kerrosalasta.
Leikkipaikka voidaan toteuttaa koko korttelille yhteisend.

Suurten avointen paikoituskenttien muodostuminen viltetddn médraamalla
vihintddn puolet autopaikoista toteutettavaksi katoksina tai talleina. Lisdksi
katosten ja tallien ulkopuolelle sijoittuvat autopaikat tulee rajata puu- tai
pensasaidalla.

Voimassa olevassa asemakaavassa esitetty ja luonnontilaisena sdilynyt tontin
laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti puistoalueeksi. Kolme luonnonti-
laisena sdilynyttd metsdistd makialuetta nykyisen tontin rajojen sisdpuolella
liitetddn ympérdiviin puistoalueisiin tai merkitddn luonnonmukaisina séily-
tettdviksi alueen osiksi.

Rakennuslupavaiheessa tulee esittdé viitesuunnitelmat kortteleittain, jotta
kaavaméardysten toteutuminen leikkipaikkojen ja rakennusalan katupuolen
pituuden rakentumisen osalta voidaan todeta.

Kortteleissa 63 ja 51 rakennukset ja melulta suojaavat rakenteet on raken-
nettava yhteen niin, ettd ne suojaavat piha-aluetta Rauman valtatien liiken-
nemelulta. Lisdksi rakennusten rakenteiden on Rauman valtatien puoleisilla
julkisivuilla tiytettdva tietty ddneneristystaso.

A = Asuinrakennusten korttelialue.

Suunnittelualueen koillisosaan sijoittuva korttelialue, jolle on osoitettu erilli-
set IT1(2/3)-, IV- ja V(2/3) -rakennusalat. Sulkeissa oleva murtoluku rooma-
laisen numeron jéljessé osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurim-
man kerroksen alasta saa rakennuksen ylimmaissa kerroksessa kayttda ker-
rosalaan luettavaksi tilaksi. Rakennusoikeutta korttelialueella on 9855 k-m?
puolet kadun péille sijoittuvasta ulokkeen rakennusoikeudesta mukaan luki-
en. 5 -kerroksinen rakennusala sijoittuu Satakunnantien varrella sijaitsevia
litkerakennuksia vastaan. 4 -kerroksinen rakennusala rajaa toritilaa Tyon-
johtajankadun toisella puolella.

Autopaikkoja tulee varata 1 autopaikka asuntoa tai tydtilaa kohden, vahin-
taan kuitenkin 1 autopaikka 75 k-m? kohden sek lisiksi 1 vierasautopaikka
7 asuntoa tai tydtilaa kohden.
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A-1 = Asuinrakennusten korttelialue.

Kerrosluvuksi on pidasiallisesti merkitty II, toria reunustaville alueille myds
III ja IV. Alueella saadaan rakentaa lisdksi kolmanteen kerrokseen kerroslu-
vun estdméttd enintddn 35 % asuinrakennusten suurinten kerrosten yhteen-
lasketusta kerrosalasta. Rakennusoikeutta A-1 -alueilla on yhteensé 32 835
k-m” puolet kadun péille sijoittuvasta ulokkeen rakennusoikeudesta mukaan
lukien.

Toria reunustavissa rakennuksissa saadaan 25 % rakennusalalle sallitusta
kerrosalasta kéyttdd liiketilojen rakentamiseen. Kaupungin suunnasta tultaes-
sa ensimmaiseen kortteliin on varattu 5 % rakennusalalle sallitusta ker-
rosalasta pdivikodin rakentamista varten.

Autopaikkoja tulee varata 1 autopaikka asuntoa tai tydtilaa kohden, véhin-
ta4n kuitenkin 1 autopaikka 75 k-m? kohden seki lisiksi 1 vierasautopaikka
7 asuntoa tai tyétilaa kohden. Auton siilytyspaikat korttelissa 65 saa raken-
taa kahteen tasoon siten, ettd ylemmaén autokannen korkeusasema saa olla
enintddn +1,4 metrid viereisen kadun pinnasta. Auton siilytyspaikan raken-
nusalat on padasiallisesti sijoitettu kortteleiden sisédén. Lukkosepdnkadun
reunalla autopaikat tulee kaupunkikuvallisista syistd toteuttaa yhtendisend
rakennuksena, joka on jaksotettava pituussuunnassa sisddnvedoin enintdin
30 metrid pitkiin osiin.

Kaksi luonnontilaisena sdilynyttd metsdistd mékialueiden osaa nykyisen ton-
tin rajojen sisdpuolella merkitddn asuinrakennusten korttelialueisiin kuulu-
viksi luonnonmukaisina sdilytettaviksi alueen osiksi.

VL = Lihivirkistysalue.

Kaksi luonnontilaisena sédilynyttd metsdistd makialueen osaa nykyisen tontin
rajojen sisdpuolella liitetdén ympéaroiviin puistoalueisiin. A -alueen reunalla
tonttialuetta liitetddn Piirtdjdnpuistoon ulkoilureitin mahtumiseksi alueelle.

Léhivirkistysalueen kautta on merkitty kulkemaan ohjeellinen ulkoilureitti.
Ohjeellisella merkinnillad osoitetaan leikkipaikka Piirtdjanpuistoon ulkoilu-
reitin varrelle.

EV = Suojaviheralue

Rauman valtatien puoleinen puistoalue, jossa melutaso on 55 dBA tai
enemmaén. Voimassa olevassa asemakaavassa esitetty ja luonnontilaisena
sdilynyt tontin laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti puistoalueeksi.

Suojaviheralueen kautta on merkitty kulkemaan ohjeelliset ulkoilu- ja kevyt-
liikkennereitit.

Vieston kehitys kaava-alueella

Alueen tulevaksi vakiluvuksi arvioidaan 800-1200 asukasta.
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Yhdyskuntarakenne

Uuden tiiviin asuinalueen rakentaminen olemassa olevien hyvien liiken-
neyhteyksien ja palveluiden seké kunnallistekniikan ldheisyyteen edistda
kaupunkiseudun aluerakenteen tasapainoista kehittdmistd sekd hyodyntdd ja
eheyttidd olemassa olevia yhdyskuntarakenteita.

Kaupunkikuva

Betonitehtaan luoma raskaan teollisuuden leima Lukkosepankadun pohjois-
padssd poistuu. Tdma kaavanmuutoshanke tukee kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaan Mélikkédldn kartanon sdilymista ja asemaa kaupunkikuvassa.

Asuminen

Alue rajautuu padasiallisesti puistoalueisiin, joten ldhiympériston muodos-
tamat puitteet ovat suotuisia asumisen kannalta. Rakentamisen mitoituksella
ja ohjaamisella maardyksin pyritdén pienimittakaavaisuuteen ja asuinalueen
viihtyisyyteen. Ympdiriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on
esitetty kappaleessa 5.2.

Palvelut ja tyopaikat

Kaavassa sallitaan enintdén 10 % rakennusoikeudesta kiyttdd ymparistovai-
kutuksiltaan toimistotiloihin verrattavien tydtilojen rakentamiseen. Lisdksi
toria reunustavissa rakennuksissa saadaan 25 % rakennusalalle sallitusta ker-
rosalasta kéyttia liiketilojen rakentamiseen. Kaupungin suunnasta tultaessa
ensimmadiseen kortteliin on varattu 5 % rakennusalalle sallitusta kerrosalasta
paivakodin rakentamista varten. Tarkoitus on lisdtd asuinalueen eldvyyttd
myos paivisaikaan.

Virkistys

Voimassa olevassa asemakaavassa esitetty ja luonnontilaisena sdilynyt tontin
laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti puistoalueeksi, jolloin puistoalu-
eilla jo nyt kulkeva ulkoilureitti sdilyy paikallaan ja viheralue sdilyy viih-
tyisimpénd. Kaavoitettavalta asuntoalueelta merkitaan kulkuyhteydet ulkoi-
lureitille. Ulkoilureitin yhteyteen varataan paikka kaupungin ylldpitimaille
leikki- ja oleskelualueelle. Metsdisten kallioalueiden sdilyttdminen alueella
palvelee ldhiliikunnan ja -leikin tarpeita. Torialuetta voidaan kéyttdé ko-
koontumiseen.

Liikennejdrjestelyt

Tyo6njohtajankatu on linjattu olemassa olevan kaukoldmpdlinjan mukaisesti.
Rengasmaisen Kympinkadun ja Tydnjohtajankadun liittymédkohtaan keskei-
selle alueelle on varattu tila torialueelle — Elemettitorille. Kympinkadusta on
pyritty tekemadan mahdollisimman liikenneturvallinen rajoittamalla suorien
osuuksien pituutta. Tiiviilld katutiloilla pyritdén alentamaan ajonopeuksia
sekd lisddmadn asuntokatujen yksityisyyden vaikutelmaa. Leveille ka-
tuosuuksille on méératty istutettavaksi puita.
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Liikenne muuttuu raskaasta litkenteestd henkildautoliikenteeksi. Maarélli-
sesti litkenne lisddntyy asukasmaiirésta johtuen, mutta kaavanmuutosalue si-
jaitsee toimivien liikenneyhteyksien varrella ja alueelta halutaan varmistaa
kevyen litkenteen yhteydet virkistysalueen kautta eri ilmansuuntiin. Lou-
naisosaan merkitién jalankululle ja polkupyoréilylle varattu katu Arkkiteh-
dinpolku, joka jatkuu puiston puolella ohjeellisena jalankululle ja polkupyo-
rdilylle varattuna alueen osana aina olemassa olevalle kevyen litkenteen
vaylille saakka (Sdhkomiehenpolku). Kaavanmuutosalueen koilliskulmaan
merkitidédn jalankululle ja polkupyoéréilylle varattu alueen osa Piirtdjéanpolku,
jota on mahdollista tulevien asemakaavanmuutosten yhteydessa jatkaa Sata-
kunnantielle saakka. Lisdksi on varattu liittymid ulkoilureitistoon parista
kohtaa kortteleiden vilistd katualueilta. Tyonjohtajankadulle varataan tilaa
erillistd kevyen liikenteen viylad varten. Nakeméalueet keskeisilld Tyon-
johtajankadun risteysalueilla lisdévéat pyordilyn turvallisuutta.

Rakennettu kulttuuriympdiristo

Tdma kaavanmuutoshanke tukee Mélikkélén kartanon tontin kehittimismah-
dollisuuksia teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueesta asuinkadyttoon
kartanon pihapiiriin ja mittakaavaan sopivalla tavalla. Mélikkdlén kartanon
rakennukset muodostavat kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti merkit-
tavin kokonaisuuden.

Tekninen huolto

Yhdyskuntateknisen huollon verkostojen riittdvyys ja lisdrakennustarve
asuinalueen kdyttoon selvitetdén erikseen. Tontin lounaisosan ilmajohto
muuntamoineen poistuu kiytostd. Asemakaavassa luodaan edellytykset ka-
tualueen aurauslumen seki katuvalaisinten sijoittamiseksi korttelialueen ra-
jan ja rakennusalan viliselle 1,8 metrid leveélle alueelle. Korttelin 64 kautta
edellytetddn rakennettavaksi ja kunnossapidettidviaksi vahintdén kolme metrié
leved, tarvittaessa kuorma-autolla liikenno6itdva huolto- ja kulkuyhteys Piir-
tdjanpuiston leikkipaikalle.

Luonnonympdristo ja maisema

Rakentamattomiksi osoitettavien alueiden luontoarvoja voidaan luontosel-
vityksen mukaan pitdd tavanomaisina, joten asemakaavan toteuttamisen ei
voida katsoa merkittdvésti heikentdvin luonnon monimuotoisuutta. Kevyen
litkkenteen vdyldn toteuttaminen kaavanmuutosalueen lounaisnurkassa edel-
lyttéd kallion louhimista, mutta kalliokedot eivét sijaitse kyseiselld alueella.
Sen sijaan kulutuksen mahdollinen lisdédntyminen voi aiheuttaa vaaraa kol-
men kallioketojen lajistoa kasvavan avokalliolaikun kasvillisuuden séilymi-
selle.

Kun tontin laajennusvaraus palautetaan kaavallisesti puistoalueeksi metsikko
sdilyy eheédnd maisemassa Rauman valtatien suuntaan. Korkeimmatkaan ra-
kennukset eivit nouse horisontissa ymparoivad metsidd korkeammalle.
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Ympdriston hdiriotekijdt

Ympiristo- ja kaavoitusviraston suunnittelutoimisto on tutkinut kaava-alueen
melutasoja melumallilla kaavan mukaisessa tilanteessa. Satakunnantien lii-
kennemaérdksi on vuonna 2020 arvioitu 20500 ajoneuvoa/vrk, Rauman val-
tatien runsaat 26 000 ajoneuvoa/vrk ja Lukkosepankadun 1050-2550 ajoneu-
voa/vrk. Uudella asuinalueella Tyonjohtajankadun alkupééssi on arvioitu
litkkennemééra 2400 ajoneuvoa/vrk.

Lukkosepinkadun ja Tyonjohtajankadun litkennemaérit aiheuttavat paivis-
aikaan (klo 7-22) yli 55 dBA:n melutason katujen varsille. Rauman valtatien
litkkenne aiheuttaa jopa yli 60 dBA:n melutason korttelien 63 ja 51 lounais-
nurkkaan. Lounaisnurkan rakennusten ulkoseinien seké ikkunoiden ja mui-
den rakenteiden ddnieristdvyyden liikkennemelua vastaan Rauman valtatien
suuntaan on madritty oltavaksi 30-33 dBA. Lisdksi osoitetaan tietyt kortteli-
en sivut, joilla rakennukset ja melulta suojaavat rakenteet on rakennettava
yhteen niin, ettd ne suojaavat piha-aluetta litkkennemelulta. Pihan ekvivalentti
melutaso ei saa ylittdéd pdivdaikaan 55 dBA. Kaavoitusvaiheessa ei ole ollut
tiedossa rakennusten tarkkaa sijaintia eikd mahdollisten meluesteiden paik-
kaa ja korkeutta, joten piha-alueiden toteutuvasta melutasosta tulee esittda
laskelmat rakennuslupavaiheessa. Rauman valtatien puoleinen puistoalue
merkitddn suojaviheralueeksi EV.

Talous

Kaupunkirakenteen tiivistiminen on yhteiskunnalle taloudellista alueella,
jonka ldheisyydessé palvelut ja tekninen huolto ovat olemassa. Asukkaille on
edullista asua olemassa olevien julkisten litkenneyhteyksien varrella.

6
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Alueen rakentaminen voi alkaa asemakaavan vahvistuttua kiinteistoteknisen
ja teknisen huollon valmiuden sallimassa ajassa. Pilaantuneiden maa-
alueiden kunnostaminen toteutetaan omana hankkeenaan ennen rakennus-
toimenpiteiden alkua korttelissa 51.

Toteutus kdynnistynee vaiheittain. Toteutusta ohjaava suunnitelma on esi-
tetty havainnekuvana kaavakartan yhteydessa.
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LIITE 3

MELUTARKASTELU

Ympiristd- ja kaavoitusviraston suunnittelutoimisto on tutkinut kaavamuutosalueen
melutasoja pohjoismaiseen tieliikennemelun laskentamalliin perustuvalla ohjelmistol-
la. Melutasot on laskettu nykytilanteessa, vuonna 2020 ilman maankdyton muutoksia
ja vuonna 2020 kaavan mukaisella maankayt6lld ja sen aiheuttamalla liikenteelld. Tu-
lokset on esitetty liitteissd 4, 5 ja 6.
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Liilkennemaarat

100 ajonferk nykytilanne
T00 apondvrk O+ v 2020
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Ympéristo- ja kaavoitusvirasto, suunnittelutoimisto
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NYKYTILANNE

Paivan ekvivalentti melutaso L Aeq
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KASVULLA

MELUTASO VUONNA 2020 ILMAN
MAANKAYTON MUUTOKSIA
TAVANOMAISELLA LIIKENTEEN

Paivan ekvivalentti melutaso L Aeq
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MELUTASO VUONNA 2020
ASEMAKAAVAN MUKAISELLA
MAANKAYTOLLA JA SEN
AIHEUTTAMALLA LIIKENTEELLA
SEKA TAVANOMAISELLA
LIIKENTEEN KASVULLA

Paivan ekvivalentti melutaso L Aeq
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