Kaupunkiympéaristo
Kaavoitus

HERKULES

Diaarinumero: 7398-2016
Selostus

Asemakaavatunnus: 3/2018

Asemakaavanmuutos
26.1.2026, muutettu 16.4.2026 (lausunnot)

Kaupunginosat: 11l Keskusta, IV Martti
Osoite: Itdinen Rantakatu 42, Martinkatu 2




SISALLYSLUETTELO
1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ...t e e e 4
St R 0 [T 1153 (=] 1T (o) AP RPPPPP 4
1.2  Luettelo selostuksen liiteasiakirjOiSta ............uuiiiiieiiiiiiiiiice e 6
1.3  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista..... 6
2. THVISTELMA ...ttt e et e e et e e et e e e sa e e e st e e s st e e staeesraeesenaeeaa 7
2.1 KaavaprosesSin VAINEEL.........ccooii i 7
2.2 Asemakaavanmuutos ja Sen VaIKUIUKSEL ..........coooviiiiiiiiiii e 8
2.3 Asemakaavan toteUtAMINEN. ........oiei it e e e e e e e e e e e e e e e aeeaees 8
3. LAHTOKOHDAT ettt e et e ettt e et e e e ea e e e eat e e s aat e e e st e e steeesraeesaneneaas 8
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOISta ...........uuiiiiiiiiice e 8
311 AlUEEN YIBISKUVAUS ... 8
3.1.2 (U o]l gT0]0)Y/0 0] o7 Ut IS (o H 10
3.1.3 Rakennettu YMPEAriSIO .......coouuiiiiii i e e e e e 11
3.14 1Y = T2 U o 0 TS (S 16
3.15 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut..............cccccoooviiiiveeiiinnn. 16
3.1.6 1T ] = 16
3.1.7 LIS SR TT =T T 10 T Lo TR 17
3.1.8 YMPAriStON NAINOTEKIJAL. ... .eveeeeiiiiiiiiiiiiiiieie bbb eeeeeeee 17
3.2 SUUNNITEIULITANNE ...ccoeee e e e e et e e e s 19
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet.........coooveiiiieiiii e, 19
3.2.2 MaABKUNTAKAAVEA .......eieiiiieeiiiie et e e e et e e e e et eeeeaba e eees 19
3.2.3 Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035..............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 20
3.24 D LTS = T - R 20
3.25 ST =T P 1 T A7 22
3.2.6 RAKENNUSJANESTYS ..o 23
3.2.7 Tonttijako ja KilNteiSTOrEKISTEN ........uuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 24
3.2.8 PORNJAKAITA .....ooeviiiiii e 24
3.2.9 SEIVIEYKSEL .ottt 24
Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat ..............ccoevviiiiii e 24
ICTRC TN |V =T &=\ 1 o Yo o]0 0 U PP 26
4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..o 26
4.1  Asemakaavan SUUNNILEIUN tarVE ..........uuuii i e e eeeens 26
N © 1= | 11 =Y PP 26
4.3 Asemakaavan taVvOIttEeL...........cooviiiiiiiiiiiiee e 26
4.3.1 Lahtdkohta-aineiston antamat tavoitteet............covvvvvveiiiii e, 26
4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen proSessin @KaNa ..............uuveevveeieiiueiiiiiiiieeeeneee. 27
4.4  Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vUOrovaikutus.............cccuuieeiieeeiiiiiiiice e, 34
44.1 KAYNNISTAMINEIN ... 34
4.4.2 VIPEIHIE TUIO .. e e e e e e e e eees 34
4.4.3 Alkuvaiheen KUUIEBMINEN ... 35
4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot...........ccccccceeeiiiiiiiiiiiiic e, 35
4.4.5 LUONNOSKASITIEIY ... 36
4.4.6 Luonnosvaiheen KUUIEMINEN ......ccooiiiiieieeeeeeeeeeeeeeee e 36
4.4.7 Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu ..............cccooiiiiiiiii e 37
4.4.8 Ehdotusvaiheen valmisStelU ..........ccuuiiiiiiiiiiiiiii e 41
4.4.9 Kilpailusuunnitelman pohjalta tehdyt oleelliset muutokset kaavaehdotukseen... 41
4.410 Kaavaehdotuksen perusratkaiSU...........coovviuiiiiiiiieieiiieiicce e eeeens a7
4.4.11 Ehdotusvaiheen NAhtAVIIIA Ol0 .........ccoooeiiiiiiiie e 48
4.4.12  LausuNNOL ja MUISTUIUKSET ........uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiiiieieiie e eeeeeeeeeeenes 49
4.4.13 Kaavamaarayksiin ja selostukseen tehdyt muutokset/korjaukset/tarkennukset
(lausuntojen, muistutusten ja huomioiden perusteella) .........cccooooeiiiiiiiiiiiiiinee e, 52

4.4.14  Tonttijaon muuttaminen ohjeelliseksi kortteleissa 30 ja 31 ..........ccevvvvveviveerennnnn. 53



5. ASEMAKAAVAN KUVAUS ... .ooettiiiiiiieiieeieiiitieieeeeeeaeeeeeesaeassssssessssssssessssssssssssssssssnnssnnsnnns 54
5.1  Kaavan rakenne ja MItOITUS ........cooeiiiiiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeens 54
5.2  Kaavan tavoitteiden toteUtUMINEN..........coovuuiiiiii e e 59
R T A (V1o 7= U= UH =] 62

5.3.1 (0TS 1= 10T 62
5.3.2 Katu- ja lKENNEAIUBEL..........ovee i e 63
5.3.3 TeKNINEN NUOKO .. oo e e 67
5.34 RAKENTAMINEN. ... 67
5.4  Kaavamerkinnat ja MAAIrAYKSEL.........oouiiiiiii i e e eeeens 67
R T V11 41 (o TSP PP RPPPTPR 69
5.6  KaupunginoSan rajan MUULOS .........ccoeeeeeeriiiieeeee e 69
A (= Fo Y= L Y = 1 0 L1 = PP 70
57.1 =11 = PSP PRPSPRR 70
5.7.2 (U o]l gT0]0)Y/0 0] o7 Ut I (o H 70
5.7.3 YHAYSKUNTATAKENNE ...t e et e e e e e e e e eaaaanas 77
5.7.4 Maisema ja KAUPUNKIKUVA.........cccooeiiiiiiiiiee e 77
5.7.5 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut..............cccccooeiiiiiveeiivnnn. 82
5.7.6 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon...........cccccovvieeieeiceieeiiieennn. 84
5.7.7 1T ] = 86
5.7.8 TeKNINEN NUOKO .. oo e e 87
5.7.9 YMPAriStON NAINMOTEKIJAL. ... ..veeeeiiiiiiiiiiiiiiiii bbb eeeeeeee 88
A O 11 4 F= 1S (0 1Y 2= T B (0= 89

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ... e a e 90
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat.............cccccceevviiiiieieiiiie e, 90
6.2  Toteuttaminen ja @JOITUS........couuuiiiii et e e e e e e e e e e e 91

0.3  TOtEULLAMISEN SEUIANTA ... eeeeee et 91



4

ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 26. paivana tammikuuta 2026 paivattya ja
16.4.2026 muutettua (lausunnot) asemakaavanmuutoskarttaa Herkules (3/2018)

1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: oo3 1l Il

Kortteli: 4 (osa) 4 (del)

Tontti: 12 12

Katu: Myllyahde (osa) Kvarnbrinken (del)
Kaupunginosa: 004 IV v

Katu: Martinkatu (osa) Martinsgatan (del)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa: 003 1l i

Korttelit: 4 (osa), 30-31 4 (del), 30-31

Kadut: Martinkaari Martinsbagen
Myllyahde (osa) Kvarnbrinken (del)

Aukio: Martinkulma Martinshornet

Kaupunginosa: 004 Iv v

Katu: Martinkatu (osa) Martinsgatan (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydesséa hyvaksytaéan sitova tonttijponmuutos: I11-4.-13.
Muilta osin kaava-alueelle laaditaan erilliset tonttijaot.

Uudet korttelinumerot: 111-30 ja 31.

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistt, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

Puolalankatu 5, 20100 Turku.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Christiane Eskolin (etunimi.sukunimi(at)turku.fi)

Kaavakonsultti: Sanukka Lehtid, arkkitehti SAFA, Sweco Finland Oy (etunimi.sukunimi(at)sweco.fi)

Alueen kaavoitusty6td on tehty kumppanuusperusteisella kaavoitusmallilla. Vuosien 2023 ja 2024
aikana pidettiin korttelin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu. Tontinluovutuskilpailun voittajien
kanssa on valmisteltu asemakaavaa yhteistydssa. Kaydyn kilpailun perusteella on asemakaavan
valmistelua varten laadittu korttelisuunnitteluohje, joka toimii kaavan rakennustapaohjeena (liite 8).

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittdvana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-
tuusto.



Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittajaksi tuli nimimerkki "Uoma”, Lundén Ar-
chitecture Company, SRV Rakennus Oy, TA-Yhtyma Oy.

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kaupunginosaan Ill (Keskusta) korttelin 4 tontille 12
seka sitéa ympardiville katualueille. Alue sijaitsee noin 800 metria Kauppatorista lounaa-
seen, Aurajoen eteldpuolella. Suunnittelualuetta rajaavat pohjoisessa Itdinen Ranta-
katu, lannessa IV kaupunginosan Korttelit 1 ja 2 ja idass& Urheilupuisto.

Suunnittelualueen rajaus on esitetty alla olevassa kartassa (Kuva 1) ja sen pinta-ala on
1,8115 ha.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.




1.2 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1.

oo

©CoNOo

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma 8.5.2018, 6.6.2018, osalliset paivitetty
6.8.2018, paivitetty 10.5.2025

Asemakaavakartta 26.1.2026, muutettu 16.4.2026 (lausunnot)

Tilastolomake 26.1.2026, muutettu 16.4.2026 (lausunnot)
Vuorovaikutusraportti 26.1.2026, muutettu 16.4.2026 (lausunnot)
Hulevesikaavio koko suunnittelualueesta seka sivilaskelmat kortteleista 30 ja 31,
Lundén Architecture Company 19.1.2026

Sivilaskelma, Senaatin tontti 4, Lundén Architecture Company 28.5.2025
Herkules kortteli 4 Viitesuunnitelma, Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy 8.4.2025
Korttelisuunnitteluohje 9.5.2025

limastovaikutusten arvioinnin yhteenveto, Turun kaupunki 12.5.2025, muutettu
16.4.2026 (lausunnot)

. Meluselvityksen péivitys, Ramboll Finland Oy 21.2.2025
. Pysakoinnin laskelma, Senaatti ja SRV 19.1.2026
. Lausunto arkeologisen selvityksen riittavyydestd, asemakaavamuutos Herkules

10.8.2022

. Arkeologinen koetutkimus, Muuritutkimus ky 1.7.2022

. Alustava liikenteellinen tarkastelu, WSP Finland Oy 25.3.2022

. Martinkadun viitteellinen katututkielma, Sweco Finland Oy 10.5.2023

. Lausunto asemakaavamuutoksesta Herkules (Martinsillan kolmio, 111-4-12), Turun

museokeskus 4.3.2022

. Puiden kuntoarvioraportti, Entti Group Oy 18.2.2022

. Rakennushistoriallinen dokumentointi, Ramboll Finland Oy 4.12.2018

. Geotekninen rakennettavuusselvitys, Sweco Ymparistt Oy 8.10.2018

. Hulevesiselvitys kaavaluonnosvaiheesta, Sweco Ymparistd Oy 8.10.2018

. Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Ramboll Finland Oy 25.8.2017

. Maa-aineksen kaatopaikkakelpoisuus, Eurofins 19.9.2017

. PIMA-kuopituksen arkeologinen konekaivuun valvonta, Muuritutkimus ky 6.7.2017
. Meluselvitys, Ramboll Finland Oy 6.7.2017

. Herkules korttelien 30 ja 31 Viitesuunnitelma, Lundén Architecture Company

19.1.2026, muutettu 4.5.2026

1.3 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Pohjavedenpinnan mittauskortti, Maanp&aa Geo Oy 26.9.2023

Lausunto orsi- ja pohjavedesta, kortteli 4, Ramboll Oy pvm. 26.3.2025, muokattu
19.5.2025

Korttelin 4 varjostuskaaviot 17.4.2025

Luonnos liikennesuunnitelmasta ja pelastuspaikoista LS6 29.1.2026
Kilpailuehdotus "Uoma”, 2. vaiheen suunnitelma SRV ja Lundén Architecture Com-
pany 18.3.2024

Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun kilpailuohjelma 15.8.2023

Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun ehdotusty6t ja arviointipdytakirja 5.6.2024



2. THIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 29.5.2018 § 239
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 8.6.2018
limoitus vireilletulosta kuulutuksella 2018
Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 8.1.20198 3
Kaavaehdotus lausunnoilla 16.2.- 17.3.2026

Kaupunginvaltuuston hyvaksymispaivamaara seka kaavan
voimaantulopaivamaara loytyvat kaavakartan nimiosta.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet 29.5.2018 § 239. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma (OAS) lahetettiin osallisille 8.6.2018 (litteena 1). OAS-vai-
heessa kirjallisesti tuli yhdeksan mielipidetta. Avoin yleisétilaisuus pidettiin 18.6.2018.
Kaavahankkeeseen vaikuttavia tietoja ja lahtékohtia saatiin osallisilta hankkeen alku-
vaiheessa. Vuorovaikutusraportti on liitteena 4. Suunnittelukokouksia on pidetty vuo-
sien 2018-2026 aikana tarvittaessa suunnittelutilanteisiin littyen hankkeen eri suunnit-
telijoiden ja maanomistajan kanssa.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi asemakaavaluonnoksen 8.1.2019 § 3. Lisaksi
lautakunta edellytti, ettéa kaavoituksen jatkotyssa kaavaehtoihin lisataan rakentamisen
laatuun ja kerroskorkeuden vaihteluun liittyvid maarayksia, jotta rakentaminen soveltuu
arvokkaaseen kaupunkipuistoon rajautuvaan ymparistoonsa. Liike- ja toimistotilaa tu-
lee rakentaa vahintdan 20 % kerrosalasta.

Maanomistaja Senaatti-kiinteisttt jarjesti korttelin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun
vuosien 2023 ja 2024 aikana. Kilpailuohjelma julkaistiin 15.8.2023, ja ensimmaisen
vaiheen kilpailuehdotuksen ja indikatiivisen tarjouksen palautus oli 9.1.2024. Toisen
vaiheen tarjous ja lopullisen kilpailusuunnitelman palautus oli 11.3.2024, ja kilpailu rat-
kesi 12.6.2024. Kilpailun lahtékohtana oli I6ytaa uusi suunnitteluratkaisu alueen asu-
mis- seka liike- ja toimistokaytdn mahdollistavan asemakaavaehdotuksen laatimiseksi
seka kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti monipuolinen suunnitteluratkaisu. Tavoi-
teltavaksi rakennusoikeuden maaraksi asetettiin 17 500—20 000 k-m?, josta alustavasti
noin 80 prosenttia asumiseen. Vuokra-asuntojen osuus asetettiin enintaan 50 prosent-
tiin myytavasta vapaarahoitteisesta asuinrakennusoikeudesta.

Ehdotuksia kilpailuun tuli yhteenséa 11. Kilpailun arvioinnissa painotettiin seka laatu-
ettd hintatekijoita. Voittajaksi valittiin ehdotus nimelta Uoma, jonka toteuttajina ovat
SRV Rakennus Oy ja TA-Yhtyma Oy. Ehdotuksen suunnittelusta vastasi Lundén Ar-
chitecture Oy. Voittajaehdotuksessa kortteliin rakennetaan asuntoja, joilla vastataan
erilaisten asukasryhmien tarpeisiin ja toimistotilaa seka runsaasti kivijalkaliiketilaa. Va-
paarahoitteista asumista kortteliin tulee 8 700 k-m? ja toimisto- seka liiketilaa noin 4
300 kemz. Lisaksi voittajaechdotuksessa kortteliin tulee noin 3 000 k-m2 hintasdadeltya
kohtuuhintaista asumista, jonka toteuttaa TA-Yhtyma Oy.

Herkuleksen asemakaavaehdotus on laadittu hyvaksytyn kaavaluonnoksen, laadittu-
jen selvitysten seka suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun tulosten pohjalta tyéryhman
toimesta.

Kaavaehdotus asetetaan nahtaville 16.2 — 17.3.2026 ja samalla siitd pyydetaan viran-
omaislausunnot. Nahtavilla oloajan asukastilaisuus jarjestetdan 26.2.2026 Valtion Vi-
rastotalossa Turussa.
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Kaupunkiymparistdlautakunnan kasittelyn jalkeen asemakaavaehdotus esitetédan kau-
punginhallituksen ja edelleen kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi sen jalkeen, kun
maankayttésopimukset maanomistajien ja kaupungin valilla on allekirjoitettu.
Asemakaavanmuutos tulee voimaan kuulutuksella.

2.2 Asemakaavanmuutos ja sen vaikutukset

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa hallinto- ja virastorakennusten korttelialueen
kayttotarkoitus asumiseen seka liike- ja toimistokayttoon.

Senaatti-kiinteistot jarjesti yhdessad Turun kaupungin kanssa korttelin 4 tontista 12
(kiinteistotunnus 853-3-4-12) suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun vuosien 2023-2024
aikana. Voittaneen ehdotuksen pohjalta laaditaan asemakaava.

Asemakaavaratkaisu perustuu kolmen korttelin kokonaisuuteen ja niiden lapi kulke-
vaan jalankulun ja pyorailyn yhteyteen. Alueelle esitetdan rakennusoikeutta yhteensa
noin 20 320 k-m? muodostuen kolmesta asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alue. Korttelialueet muodostuvat siten, etta rakennukset rajaavat katutilaa ja muodos-
tavat suojaisten pihatilojen kokonaisuuden. Rakennusten kerroskorkeus paasaantoi-
sesti kasvaa pohjoisesta etelédé kohti.

Voimassa olevassa asemakaavassa empirerakennus on merkitty sr-3-suojelumerkin-
nalla. Tassa asemakaavanmuutoksessa rakennus suojellaan sr-1-merkinnalla, jolla
suojelutavoitteita tasmennetaan.

Kaavamuutoksen toteutuessa pysakointikdytossa olevasta alueesta muodostuu noin
350 asukkaan elava ja viihtyisa asuinkortteli.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa heti kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa aikataulussa.

Kaupunki laatii katu- ja kadunrakennussuunnitelman Martinkadun osuudelle valilla It&i-
nen Rantakatu—Myllyahde seka uudelle Martinkaaren jalankulku- ja pyoraily-yhtey-
delle. Kaupunki vastaa myos katualueiden toteutuksesta.

Kaavan valmisteluvaiheen nahtéville kuulutuksen valmistelun aikana liikkennesuunnit-
telu ilmoitti, ettd ennen suunnittelutydn aloitusta kaupungin tulee selvittédé joukkoliiken-
nekaistan tarvetta Martinkadun osuudella ja asian ratkaiseminen vaatii laajempaa kau-
punkialueen tarkastelua.

Alue on mahdollista liittda Turku Energia Oy kaukolampd- ja sahkoverkostoon seka
Turun Vesihuolto Oy:n verkostoon ymparoéivilta katualueilta.

Turun kaupungin viranomaiset valvovat rakentamisen toteutusta rakennuslupamenet-
telyn yhteydessa.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Itaisen Rantakadun ja Martinkadun sek&a Myllyahteen tunnelia
peittéavan kalliorinteen rajaamalla alueella Turun keskustassa. Alue rajautuu lannessa
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Martinkadun varrella sijaitsevien liike- ja asuinkerrostalojen alueeseen. Suunnittelualu-
een koillispaadyssa on samaan kortteliin kuuluva kerrostalotontti ja pohjoisessa kulkee
Itdinen Rantakatu. ldassa suunnittelualue rajautuu Urheilupuiston kalliorinteeseen ja
etelassa Martinkatuun.

Asemakaavan muutoksen kohteena oleva tontti on nykyiselladn sorapintainen ja pysa-
kointikaytossa. Tontilla on yksi puinen vanha asuinrakennus: Itdisen Rantakadun puo-
leinen kaupunkikuvallisesti ja paikallishistoriallisesti arvokas empirerakennus, joka on
rakennettu vuonna 1831. Tontti kohoaa Itdisen Rantakadun noin kolmesta ja puolesta
metrista Myllyahteen ja Martinkadun kulman kymmeneen metriin. Aluetta rajaava kallio
kohoaa kiinteiston itarajalla jyrkasti jopa 18 metriin. Suunnittelualueen pinta-ala on
1,8115 ha.

punkl).

Kuva 3. Alueen rakennuskanta ja korkeuserot. Suunnittelualueen pohjoisosassa, Itéi-
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sen Rantakadun varrella sijaitsee vuonna 1831 rakennettu kaupunkikuvallisesti ja pai-
kallishistoriallisesti arvokas empirerakennus. Itdreunan Kkalliorinne nousee jyrkkéna
kaava-alueen seitsemasta metrista Urheilupuiston puolella yli 20 metriin (kuva: Turun
kaupunki).

3.1.2 Luonnonymparisto
Maa- ja kalliopera

Maaston korkeus vaihtelee Itaisen Rantakadun noin kolmesta ja puolesta metrista Myl-
lyahteen ja Martinkadun kulman kymmeneen metriin. Aluetta idéssa rajaava kallio ko-
hoaa suunnittelualueen itarajalla jyrkasti jopa 18 metriin.

Tontin pohjaolosuhteita on selvitetty ennen kaavan luonnosvaihetta (Sweco Ymparist6
Oy 2018; liite 18). Suunnittelualueen maapera on pinnassa 0,51 metrid paksua seka-
laista tayttomaata. Alue on ollut rakennettu l[&hes 200 vuotta, joten pinnan tayttokerrok-
sista on Muuritutkimus Oy:n vuonna 2017 suorittamissa kaivauksissa l6ytynyt jopa 0,8
metria paksuja tiilimurskaa sisaltavia kerrostumia, mukulakivikerroksia seka rikkoutu-
neita putkia. Tontin ita- ja etelareunasta on l16ytynyt puoli metria paksuja multakerroksia
sorakerrosten alta. Multakerroksen seassa on tiilimurskaa ja muuta sekalaista tayttoa.

Pintakerroksen alapuolella on 0,5-1,5 metrin vaihtelevan paksuinen saven kuivakuori-
kerros. Paikoin kuivakuorikerroksessa on silttikerroksia. Kuivakuorikerroksen alapuo-
lella on 8-10 metria paksu savikerros. Tontin itdpuolella saattaa olla viela jaljella noin
kahdeksan metrid paksu pehmeda savea siséaltava kerros. Savikerroksen alapuolella
on kovaa savea tai l0yhaa silttia sisaltéava lanteen pain kasvava kerros. Savi- tai siltti-
kerros lujittuu syvemmalle mentaessa, ja kerros ulottuu syvan pehmeikon alueella 17—
30 metriin, jossa se paattyy kiveen tai kallioon. Kairauksien perusteella pohjamoreenia
ei ole tai se on hyvin ohut (<1 m). Noin 80 metrin paassa ltdisestd Rantakadusta sa-
vikko on vaihtunut hiekaksi tai soraksi ja tdyttdmaaksi. Pintamaan seassa voi olla siltti-
, humus- tai multakerroksia seka aikaisemmista tontin kayttdvaiheista jaaneita kaato-
paikkajatteeksi kelpaavia materiaaleja. Tontin itareunassa kallio on maanpinnassa, ja
avokalliota on historian saatossa paikoin louhittu. Rakennettavuusselvitys tuloksineen
on selostuksen liitteena 18.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue on paaosin parkkipaikkakayttssa. Alueella kasvaa lehtipuita kuten
vuorijalavia, vaahteroita ja puistolehmuksia. Puiden kunto on arvioitu vuonna 2022 (sel-
vitys liitteend 17). Kaavamuutosalueella on vahan luonnontilaista ymparistéa alueen
itdrajalla. Kalliorinteessa kasvaa lounaisrannikolle tyypillisia urbaaneja kasveja.

Kaavamuutosalue rajautuu Urheilupuiston kalliorinteen ketoon, joka on osoitettu voi-
massa olevassa yleiskaavassa luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeana
alueena. Myllyahteen keto edustaa darimmaisen uhanalaista (CR) luontotyyppia kallio-
kedot. Vaikka kohde onkin laadultaan vaatimattomampi kuin Turun parhaimmat keto-
kohteet, esiintyy sielld harvinaista ja vaateliasta ketolajistoa. Alueen ominaispiirteisiin
kuuluvat avoimuus ja paahteisuus. Kohteessa on tehty ketoinventointi vuonna 2018,
jolloin kohteelle on laadittu seuraava hoitosuositus: Pensastoa ja puustoa on suositel-
tavaa raivata ja harventaa erityisesti puustotihentymien alueella. Yksittdiset maisema-
puut voidaan sallia. Pihlajaa ja katajaa suositaan valjassa asennossa ja kaikki kallio-
tuhkapensaat saastetaan. Rehevimpia ja heinittyneimpia laikkuja on suositeltavaa niit-
taéd loppukeséasta/alkusyksysta. Niittojate tulee poistaa.

Urheilupuisto kuuluu Turun viherverkostoon, samoin suunnittelualueen pohjoispuolen
puistoalue Aurajoen rannassa.
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Suunnittelualueella tai sen lahella ei sijaitse luonnonsuojelualueita tai -kohteita.
Vesistot ja pohjavedet

Kaavamuutosalueella ei sijaitse vesistoja, eika alueella tai sen lahella ole pohjavesialu-
eita. Aurajoki virtaa alueen pohjoispuolella Itdisen Rantakadun takana.

Suunnittelualueen hulevedet muodostuvat alueella sulavista, alueelle satavasta seka
sinne itdpuoleiselta kalliolta valuvista hulevesista. Osa vedesta paatyy suunnittelualu-
eelle ja edelleen Martinkadun ja Itdisen Rantakadun hulevesiviemareihin ja osa kallion
l&pi kulkevan kadun Myllyahteen hulevesiviemariin. Kaava-alueesta laadittu huleve-
siselvitys, joka on tdman selostuksen liitteend 19. Ehdotusvaiheen suunnittelutilan-
teesta laadittiin viela tarkentavat suunnitelmat hulevesien hallinnasta, jotka ovat selos-
tuksen liitteina 5 ja 6.

3.1.3 Rakennettu ympéristod
Kaupunkikuva

Herkuleksen tontti kuuluu kaupungin kulttuurihistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti ja
maisemallisesti arvokkaaseen ymparistoon. Kaupunkikuvaa alueen ymparilla hallitse-
vat eteldpuolella Betaniankadun 8—9-kerroksiset pistekerrostalot ja lansipuolella Mar-
tinkadun seitseman kerrosta korkeat lamellitalot. Itdéisen Rantakadun varrella, kaava-
alueen pohjoisosassa sijaitsee kaupunkikuvallisesti ja paikallishistoriallisesti arvokas,
suojeltu empirerakennus. Tontin itdreunan kallioinen maasto nousee kohti Urheilupuis-
toa ja Samppalinnan kesateatteria, jossa sijaitsee Samppalinnan tuulimylly maamerk-
kind. Myos Paavo Nurmen stadionin katsomo on osa maen maisemakuvaa.

Kuva 4. Suunnittelualue Itdisen Rantakadun ja Martinkadun kulmauksesta katsottuna.
(kuva; ©Turun kaupunki).
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Kuva 5. Suunnittelualue kuvattuna koillisesta p, ltaiselta Rantakadulta

(kuva; ©Turun kaupunki).

Kuva 6. Suunnittelualue kuvattuna etelasta Martinkadulta (kuva; ©Turun kaupunki).
Rakennetun ympariston rakennushistoria ja nykytila

Suunnittelukohdetta ympéardivan alueen rakennuskanta on modernistista ja valmistunut
paaasiassa 1960-luvulla. Ylgjuoksun puolella, Herkules-korttelin itdpuolella on jokiran-
taan avautuva, monumentaalisten modernien laitosrakennusten kokonaisuus: 1960-lu-
vulla rakennetut ja asemakaavalla suojellut kaupunginteatteri, Valtion virastotalo ja
Waind Aaltosen museo on sijoitettu valjasti ltsendisyydenaukio-nimella aiemmin tun-
netun viheralueen ympdérille. Itsendisyydenaukion paikalle on toteutumassa Turun mu-
siikkitalo Fuuga, joka muuttaa jokivarteen avautuvan kaupunkitilan suljetummaksi.
Naista rakennuksista Waind Aaltosen museo on pienikokoisin ja lahimpana suunnitte-
lualuetta. Museotontille on laadittu asemakaavanmuutos, joka mahdollistaa rakennuk-
sen laajentamisen Myllyahteen puolelle, mikéa my®os tiivistda rakennettua ymparistoa.

Rantaan rajautuvien kortteleiden takana kohoavat Samppalinnanvuori- ja Urheilupuisto
-nimiset makipuistot tekevat rakennetusta ymparistosta kuitenkin jatkossakin vehreén
ja topografisesti vaihetelevan, jolloin kontrasti vastarannan saannélliseen umpikortteli-
rakenteen hallitsemaan kaupunkikuvaan sailyy. Herkules-kortteli sijaitsee keskeisella
Puistokadun nakymalinjalla. Kukkulapuistojen maamerkkein& erottuvat Samppalinnan
vuonna 1860 valmistunut tuulimylly ja Paavo Nurmen stadionin katsomo sekéa korkealle
kohoavat Betaniankadun asuinkerrostalot.

Aurajoen suunnassa Herkules sijaitsee toiminnallisessa nivelkohdassa julkisten kult-
tuurirakennusten ja keskustamaisen asuinympaériston rajalla. Alajuoksun suuntaan
Martinkatu rajaa kaupunginosia Il ja IV. Neljannen kaupunginosan korttelit 1 ja 2 ovat
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padasiassa asuinkaytdssa. Molemmissa kortteleissa Martinkadulla on liiketilaa asuin-
rakennusten katutason kerroksessa. Matin- ja Martinkadun kulmassa on kokonaan lii-
kekayttoon tarkoitettu, kolmikerroksinen rakennus vuodelta 1978. Korttelissa 1 on
1960-luvun 6-7-kerroksisia asuinrakennuksia. Kortteli 2 on rakennuskannaltaan ker-
roksellisempi. Martinkadun puolella, Betaniankadun pistetalojen parina ovat Aarne Er-
vin yhdessa Tapani Nirosen kanssa suunnittelemat 1950-luvun asuinkerrostalot. Kort-
telin vanhin rakennus on Sotalaistenkadun ja Matinkadun kulmauksen jugendkerros-
talo As oy Alku, joka on valmistunut 1911. Lisaksi korttelissa on kolme asuinkerrostaloa
1980-90-lukujen vaihteesta.

Herkules-korttelia rajaavat vilkkaasti likennoidyt kadut. Aurajoen suuntainen Itdinen
Rantakatu palvelee enimmakseen kaupungin sisaista liikennettd. Martinsillan ja Mylly-
sillan kautta kulkee seudullista liikennettd. Myohaisen funktionalismin piirteita ilmen-
tava Martinsilta edustaa keskustassa vahalukuiseksi jaanytta 1940-luvun rakentamista.
Martinsillan varaus oli merkitty jo Engelin asemakaavaan 1828. Siltojen valinen ranta-
muuri on rakennettu 1890-luvulla. Engelin kaavan peruja ovat myés molemmin puolin
jokea sisaanvedetyt korttelit, joiden edustalle varattiin puuistutuksin varatut aukiot eli
Lantinen ja Itdinen Esplanadi. Herkules-korttelin molemmin puolin rantavydhykkeen le-
veytta on yhtenaistetty Itdisen Rantakadun leventadmisen vuoksi. Esplanadisuunnitelma
hahmottuukin selvemmin vastarannalla joen lansipuolella.

Itdisen Rantakadun puolella sijaitsee asemakaavalla suojeltu (sr-3) empirerakennus,
joka on rakennettu vuonna 1831. Rakennus seka tontilla aiemmin sijainneet, jo puretut
rakennukset on dokumentoitu vuonna 2017 laaditussa rakennushistoriallisessa selvi-
tyksessa (liite 18). Osa tontin tiiviista rakennuskannasta on tuhoutunut tai purettu ennen
vuoden 2017 dokumentointia. Tontti 12 siirtyi 1870-luvulla Auran Sokeritehtaalle, joka
kaytti niité tydnjohdon ja tydntekijéiden asuntoina. Auran Sokeritehdas rakennutti tontin
2010-luvulla puretut asuinrakennukset 1880-luvulla ja vuonna 1902 sek& ulkoraken-
nukset vuosina 1902 ja 1924. Tontti lunastettiin kaupungille vuonna 1964. Senaatti-
kiinteistot hankki tontin vuosina 1975 ja 1982, jonka jalkeen rakennuksia kaytettiin
muun muassa asuntoina. Vuonna 2017 kaikki tontin rakennukset olivat tyhjilladn. Muut
kuin suojeltu empirerakennus purettiin vuonna 2018.

Tontilla talla hetkelld sijaitsevan puurunkoisen asuinrakennuksen rakennutti alun perin
asessori J. Julin. 1870-luvulla rakennusta asuttivat sokeritehtaan tyontekijat ja myo6-
hemmin rakennuksessa on ollut kerho- ja kahvilatoimintaa. Rakennuksen Itaisen Ran-
takadun puoleinen julkisivu on hyvin sailynyt. Sisépihan julkisivuista ei ole ollut kaytet-
tavissa piirustuksia, joten sailyneisyytta on vaikea arvioida. Sisaankaynteihin ja useisiin
ikkunoihin on tehty ajoittamattomia muutoksia.

Itdinen Rantakatu

Martinkatu

62'

&Y
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Kuva 7. Kaavassa suojeltavaksi esitettdvan (sr-1) empirerakennuksen kadun ja sisépi-
han puoleinen kuvat julkisivuista (© Ramboll 2017) ja tontin 12 rakennuskannan nyky-
tila (kuva: Turun kaupunki).
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; 3.3ulin L G. Tihl : e E : a H
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[ «kivirakennus

[/ puurakennus
Kuva 8. Rakentumisvaiheita vuodesta 1830 alkaen. Nykyisin alueen vanhin rakennus
on vuodelta 1831. Liite 18: Rakennushistoriallinen dokumentointi 2017 Ramboll CM
Oy (© Ramboll 2017).

Arkeologinen kulttuuriperinto

Suunnittelualueella on mahdollisesti 1500-luvulla perustettuun tiilitehtaaseen liittyvia
rakenteita. Tiilisalin sijaintina on pidetty Itdisen Rantakadun 48-50 eli vanhan Auran
Sokeritehtaan paikkaa, mutta sen toiminta-alue voi ulottua myods Rantakatu 42 saakka.
Rakenteet on rajattu ja ne on rauhoitettu muinaismuistolailla (295/1963) kiinteana mui-
naisjaannoksena (Turun linnan tiilisalin; 1000031174). Museoviraston muinaisjaannds-
rekisterin mukaan v. 1557 perustetun tiilisalin aluerajaus on tehty 1785 kartan perus-
teella. Alue on nykyiselldaan tiheaan rakennettu ja tiilisali suurelta osin todennékoisesti
sen seurauksena tuhoutunut, mutta kaduilla ja sisapihoilla saattaa olla sailyneita osia.
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Kuva 9. Kiintedn muinaisjaannoksen aluerajaus punaisella vinoviivarasterilla (aineisto
© Museovirasto, taustakartta @ MML WMTS 2024).

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikeskustassa ja sitd ympardi tiiviisti rakennettu asu-
misen ja palveluiden kaupunkirakenne. Alueen itapuolella on Urheilupuisto, joka on
kaupungin tarkeimpia liikuntapaikkoja. Suunnittelualue liittyy katuverkkoon Itdisen Ran-
takadun ja Martinkadun puolelta ja on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld, jalan ja
polkupyoralla.

Martinkatu on suunniteltu 1970-luvun liikenneratkaisujen mukaisesti palvelemaan kes-
kustasta etelddn suuntautuvaa ajoneuvoliikennetta. Kavelijdille ja pyorailijoille Martin-
katu on epamiellyttava ja meluisa ymparisto liikkkua. Kéavelyn ylityspaikkoja on ainoas-
taan Martinsillan jalkeen Itdisen Rantakadun ja Martinkadun risteysalueella seka Beta-
nianpolun kavelyn ylikulkusillalla kaava-alueen eteldkérjen rajalla.

Suunnittelualueella ei sijaitse virkistyspalveluita, mutta Urheilupuisto on sen valitto-
massa laheisyydessa. Urheilupuisto on suosittu ulkoilualue, jossa sijaitsee Paavo Nur-
men stadion, urheilukenttia seka kuntoilureitteja. Puiston suunnittelualueen puoleisella
laidalla on Samppalinnan keséateatteri ja koillislaidalla Biologinen museo. Itdisen Ran-
takadun varrella, suunnittelualueen itapuolella sijaitsee kulttuuripalveluita: kaupungin-
teatteri, Waind Aaltosen museo seka rakenteilla oleva musiikkitalo Fuuga. Kaavamuu-
tosaluetta ymparoivat kadut, etenkin Itdinen Rantakatu ja jokivarsi, ovat vilkkaita ka-
vely- ja pyorailyreitteja.
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Kuva 10. Lahialueen virkistyskohteet, -alueet ja -reitit sekd kulttuurikohteet. Musiikki-
talo on kaavan laatimisen aikaan rakenteilla. (Aineisto © Turun kaupunki, Lipas, taus-
takartta © MML WMTS 2025.)

3.1.4 Maanomistus

Tontti on Suomen valtion omistama ja Senaatti-kiinteiston hallitsema. Lisaksi kaava-
alueeseen kuuluu Martinkadun ja Myllyahteen katualueita, jotka ovat kaupungin omis-
tuksessa.

3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta sek& palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Turun keskustassa ja kaikki asumisen tarvitsemat julkiset ja
yksityiset palvelut ovat saavutettavissa kavellen. Naapurikortteleissa sijaitsee ruoka-
kauppa, useita ravintoloita ja muita kivijalkaliikkeita.

Kaava-alueen itdpuolella Urheilupuistossa sijaitsee Samppalinnan kesateatteri, joka on
toiminut paikallaan vuodesta 1960. Se on yksi Suomen keskeisimmista musikaalinéyt-
tamoistd ja ulkoilmakesateattereista ja vilkastuttaa merkittavasti turkulaista elinkei-
noelamaa. Harjoituskausi ajoittuu touko—kesakuulle, ja alueella voi kuulua naytelman
aania aamusta iltakymmeneen. Kesakuusta elokuuhun on naytoksia useina paivina vii-
kossa paattyen klo 22 mennessa. Vuosittain esityksia on 40-60, ja liséksi teatterissa
jarjestetaan konsertteja ja muita tapahtumia.

3.1.6 Liikenne

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Itaiseen Rantakatuun. Lannessa osa Martinka-
tua kuuluu suunnittelualueeseen, samoin kaakossa osa Myllynahdetta. Kaikki kolme
katua ovat vilkasliikenteisia ja niiden nopeusrajoitus on 40 km/h. Keskimaarainen lii-
kenne Martinkadulla on noin 17 200 ajoneuvoa vuorokaudessa. Itaisella Rantakadulla
likennemé&ara keskimaarin on noin 12 100 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Myllyahteella
puolestaan 22 900 ajoneuvoa vuorokaudessa. Martinkatu ja Myllynahde ovat yksisuun-
taisia ja kolmekaistaisia ja ne on Turun yleiskaavassa 2029 osoitettu kaupunkiseudun
tai maakunnan paavayliksi seka joukkoliikenteen laatukaytavaksi.
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Nykyinen pyorailyverkosto kulkee Martinkadulla kadun lansireunalla kaksisuuntaisena
jalkakaytavan kanssa rinnakkain, Itaisella Rantakadulla yksisuuntaisena kadun mo-
lemmilla puolilla jalkakéaytavan kanssa rinnakkain, seka Myllyahteella yksisuuntaisena
kohti pohjoista kadun itéareunalla jalkakaytavan kanssa rinnakkain.

Itaisen Rantakadun varrella, Aurajoen rannassa puolestaan kulkee yleiskaavan 2029
mukainen keskustan kavelyalue. Martinkadun, Myllyahteen seka Itdisen Rantakadun
varrelle on osoitettu yleiskaavassa pyorailyn paaverkoston reitit ohjeellisilla sijainneilla.
Itaisen Rantakadun jalkakaytava ja pyoratie on suosittu reitti ita—lansisuunnassa liikkku-
miseen keskustassa Aurajoen etelapuolella.

Turun yleiskaavan lilkkenne-ennusteen pohjalta maaritetyt keskimaaraiset vuorokausi-
likennema&arat on esitetty seuraavassa taulukossa (taulukko 2).

Taulukko 2. Liikenne-ennuste suunnittelualuetta rajaavilla kaduilla.

Katu KVL 2025 KVL 2050
Myllyahde 22 900 32 000
Martinkatu 17 200 30 600
[tadinen Rantakatu 12 100 13 200

Kaava-alueen maankayton perusteella suunnitellun Martinkaaren lilkennetuotos on
keskiméaérin noin 500 kotiperaista matkaa.

Martinkadulla on talla hetkelld kolme ajokaistaa eteldan ja yksi joukkoliikennekaista
pohjoiseen. Martinkadun itdpuolella on vain vahan jalankulkua, koska siella ei ole ra-
kenteellista jalkakaytavaa, eikd Myllyahteen yli ole rakennettua ylityspaikkaa. Lansi-
puolella on pyoératie ja jalkakaytava rinnakkain, joiden yhteisleveys vaihtelee noin 3,2
metrista 6,5 metriin.

Martinkatua ja Itaista Rantakatua pitkin kulkevat muun muassa Hirvensaloon, Kaks-
kertaan ja Katariinaan suuntautuvat paikallislikenteen bussilinjat. Itdistd Rantakatua
pitkin kulkevat myods kaupungin palvelulinjat. 1.7.2025 aloittava Folin runkolinjauudis-
tuksen myota Martinkadun pysakeilla jatkossa operoivat linjat 5 (Haarla-Ylioppilas-
kyld), 5A (Haarla-Kauppatori), 9 (Uittamo-Harkamaki) ja 9A (Uittamo-Suikkila). Ennen
runkolinjauudistusta samoilla Martinkadun pyséakeilla operoivat linjat 9, 50, 51 ja 54,
joten linjamaara pysyy samana, mutta uudistuksen jalkeen vuorovéli jakautuu tasai-
semmin. ltaisella Rantakadulla on myds runkolinjauudistuksen myéta linjamuutoksia,
mutta kaava-alueen kohdalla ei ole pysékkeja.

Suunnittelualue toimii talla hetkella padasiassa pysakdintialueena, jolle on liitynta Itéi-
seltd Rantakadulta.

3.1.7 Tekninen huolto

Maanalaiset vesijohdot, viemariputket ja sdhktkaapelit ovat alueella valmiina. Suun-
nittelualue sijaitsee kaupunkikeskustassa jatehuollon, puhtaanapidon ja muun teknisen
huollon hyvin saavutettavissa.

3.1.8 Ympariston hairittekijat
Melu
Kaava-alue sijaitsee vilkkaiden liikennevaylien rajaamalla alueella ja likenne aiheuttaa

melua alueelle. Nykytilanteessa paivaajan keskidanitaso ylittda ulkoalueiden ohjearvot
koko kaava-alueella. Liikennemd&arien yleisestad kasvusta johtuen Martinkadun, Myl-
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lyahteen ja Itdisen Rantakadun liikenteen aiheuttama melu tulee lisdantymaan 1-2 de-
sibelia vuoden 2050 ennustetilanteeseen. Noin 90 prosenttia ympardivien katujen lii-
kennesuoritteesta tapahtuu paivaaikaan klo 7-22.

Kuva 11. Tieliikenteen paivaajan keskiaanitaso LAeq,7-22 kaava-alueella nykytilan-
teessa. Kuvassa nakyy Herkules-korttelin jo purettuja rakennuksia. (Kuva: Turun kau-
pungin meluntorjunnan toimintasuunnitelma 2018-2022.)

[Imanlaatu

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin keskustassa vilkkaasti liikennoityjen katujen ym-
pardimana. Keskusta-alueella ilman epapuhtaudet voivat ylittaa turvalliset raja-arvot
kevattalvella, jolloin iimassa saattaa olla runsaasti katupolya.

Saastuneet maat

Suunnittelualueella on suoritettu Ramboll Finland Oy:n toimesta maaperatutkimus 15
tutkimuspisteessa heindkuussa 2017. Tutkimuksen tarkoituksena oli tdydentaa vuo-
sina 2003 (Maa ja Vesi Oy) ja 2004 (Ramboll Finland Oy) suoritettujen maaperatutki-
musten tuloksia seka tarkentaa tietoja maaperan haitta-ainepitoisuuksista ja pilaantu-
neisuudesta sekda maa-aineksen joukossa olevista jatteistéd. Tulosten ja havaintojen
perusteella laadittiin myds alustavia maardarvioita. Tutkimus seké selvitys maa-ainek-
sen kaatopaikkakelpoisuudesta ovat liitteina 20 ja 21. Museokeskuksen edellyttdméa
arkeologinen valvonta tehtiin PIMA-koekuopituksen yhteydessa ja sen raportti on se-
lostuksen liitteena 22.

Suoritetuissa tutkimuksissa todettiin tutkimusalueella kuparin, lyijyn ja sinkin seka
PAH-yhdisteiden ja 6ljyhiilivetyjakeiden C10-C40 alemman ja/tai ylemman ohjearvon-
tason ylittavia pitoisuuksia, jolloin viitearvovertailun perusteella maapera on pilaantunut
naiden tutkimuspisteiden alueella. Pilaantunutta maa-ainesta arvioidaan esiintyvan yh-
teensa noin 1 000 m?:n alueella yhteensa noin 1 500 m3ktr. Arvio on alustava ja siihen
liittyy epavarmuutta johtuen mm. siitd, etta aluetta on taytetty paikoin hyvin sekalaisella
materiaalilla. Pilaantuneen maa-aineksen lisaksi tutkimusalueella on tayttdmaata,
jonka joukossa esiintyy jatejakeita (paaasiassa tiili- ja betonijatetta seka metalliromua
ja puun kappaleita). Rakennusjatteita sisaltavaa tayttbmaata arvioidaan esiintyvan
noin 7 500 m2n alueella yhteensa noin 11 300 mektr. Tutkimuksissa todettiin myos
alueita, joilla maaperan haitta-ainepitoisuudet ylittavéat Vna 214/2007 mukaiset kynnys-
arvot mutta ovat alle alempien ohjearvojen.
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

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

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asiasisallon perusteella suunnittelualuetta koskevat seuraavat tavoitteet:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Luodaan edellytykset yhdyskuntarakenteen eheyden vahvistamiselle.

- Luodaan edellytykset vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.

- Merkittdvat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,
ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pydrailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
- Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja
terveyshaittoja.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen arvojen turvaa-
misesta.

- Edistetd&n luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden sailymista.

3.2.2 Maakuntakaava

Varsinais-Suomen maakuntakaavassa (maakuntakaavayhdistelma 24.10.2023 (Kuva
12) kaavamuutosalue on keskustatoimintojen aluetta (C).

Alue kuuluu kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen. Suunnittelumaarays: Alueen ve-
tovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla. Alue, jolla
yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisatd. Rakenteen tiivis-
tamisen tulee olla ympariston laatua kehittavaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Alueen
kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista seka
edistda palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista. Kehitettavat pyorailyn seudulliset
laatuvaylat on esitetty ohjeellisina erillisella liitekartalla. Asemapaikkojen yhteydessa
alueen maankayttd suunnitellaan ja mitoitetaan paikallisjunaliikenteen toimintaedelly-
tyksia suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi. Alueen kehittAmisessa tulee turvata
luonto-, kulttuuriympaéristd- ja maisema-arvot seka yhtenaisten virkistysalueiden ja eko-
logisten yhteyksien jatkuvuus.

Kaavamuutosalue kuuluu kulttuuriympariston tai maiseman kannalta tarkeaan aluee-
seen (turkoosi vaakaviivoitus). Suunnittelumaardayksen mukaan maisema-arvojen tu-
lee olla lahtbkohtana alueelle laadittaville suunnitelmille ja toimenpiteille. Suunnitel-
mien ja toimenpiteiden alueella tulee olla maiseman arvoja turvaavia ja edistavia ja
ottaa huomioon maiseman ja kulttuuriymparistén ominaispiirteet. Maisemaan vaikutta-
vien suunnitelmien ja hankkeiden (korkeiden rakennelmien) yhteydessa maisemavai-
kutukset tulee erikseen arvioida. Rakentamisen manneralueella tulee kohdistua au-
keamien reunoille olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen ja edistaa peltojen, niit-
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tyjen ja muiden avoimien maisematilojen sailymistd. Rakentamisen rannikolla ja saa-
ristossa tulee olla alueen kulttuuriperinté6n tukeutuvaa.

Kaavamuutosalue kuuluu myds rakennetun ympariston suojelualueeseen (musta pis-
tekatkoviiva), jonka suojeltavista rakennetun ympariston kokonaisuuksista on erillis-
luettelo. Kaavamuutosalue ei kuulu erillisluettelon Turun keskustan suojeltaviin raken-
netun ympariston kokonaisuuksiin.

Lisaksi maakuntakaavassa kaavamuutosalueelle on osoitettu ulkoilureitti (Aurajoen ita-

————

-,

Kuva 12. Ote maakljhtakaavayhdistelmasta. Kaavamuutosalue keltaisella (kuva; Tu-
run kaupunki).

3.2.3 Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Kaupunginvaltuuston 21.5.2012 hyvaksymassa Turun kaupunkiseudun rakennemal-
lissa 2035 alue on keskustatoimintojen aluetta, jonka tavoitteena on keskustan tayden-
nysrakentaminen.

3.2.4 Yleiskaava

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 13.2.2023 § 27 hyvaksyma ja 10.8.2024
lainvoiman saanut Yleiskaava 2029. Yleiskaava koostuu kahdeksasta kartasta. (Kuva
13).

Yleiskaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta (C). Kaavamaarays: Alue varataan
Turun kaupunkialuetta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen paaasiallisia toimintoja
ovat keskustamainen asuminen, julkiset ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan
soveltuvat ymparistohairiditd aiheuttamattomat tyopaikkatoiminnot. Maanvaraista pi-
haa tulee sailyttda tonteilla, joilla sellaista vielda on. Vahintaan 20 % naiden tonttien
pinta-alasta on suositeltavaa jattda rakentamattomaksi piha-alueeksi.

Alueen molemmin puolin kulkee kaupunkiseudun tai maakunnan paavayla (musta
viiva) seka joukkoliikenteen laatukaytava (keltainen viiva): Korkean palvelutason jouk-
koliikennereitti. Katua kehitetaan erityisesti joukkoliikenteen laatua ja pysakkien saa-
vutettavuutta parantaen.
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Itdiselle Rantakadulle on osoitettu pyorailyn paaverkosto (sininen palloviiva): Pyorailyn
paaverkostoa kehitetddn sujuvan, nopean ja tasavauhtisen arkipyorailyn mahdollista-
miseksi. Osa reiteista on seudullisia laatukaytavia. Sijainti on ohjeellinen.

Kaavamuutosalue rajautuu kaakossa urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeseen, jolla
ymparisto sailytetaan (VU/s): Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan
toimintoja palvelevia rakennuksia ja rakennelmia. Alueella tapahtuva rakentaminen tu-
lee sopeuttaa alueen kulttuurihistoriallisiin, maisemallisiin ja puutarhataiteellisiin arvoi-
hin.

(A
Kuva 13. Ote yleiskaavan 2029 kartasta 1 (yhdyskuntarakenne), johon on koottu maan-
kayton aluevaraukset ja kehittdmisen padpainoalueita kuvaavat strategiset merkinnat.
Kaavamuutosalue violetilla (kuva; Turun kaupunki).

Yleiskaavan kartalla 7 (viherymparistd, maisema ja muinaisjadnnotkset; Kuva ) kaava-
muutosalue sijaitsee Aurajokivarren arvokkaalla maisema-alueella (ma-2; vaaleanvih-
red vaakaviivoitus). Suunnittelumaarayksen mukaan Rakentamisessa, liikenne- ja ka-
tusuunnittelussa, virkistyskayton suunnittelussa ja muissa aluetta koskevissa hank-
keissa tulee ottaa huomioon alueen arvokas luonne. Aurajokivarren alueella tapahtuva
rakentaminen tulee sopeuttaa maisemallisiin ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Alueen
maisemalliset ominaispiirteet ja rakenteet, kuten rantalaiturit ja puurivistot, tulee sailyt-
tda. Linnanniemella rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen maisemallisesti mer-
kittava sijainti ja liittyminen valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen. Ra-
kennusten korkeudessa tulee kiinnittdd erityistd huomiota siihen, ettd Turun linnan
asema sailyy kaupunkikuvassa.

Alue on osa kansallista kaupunkipuistoa (musta palloviiva). Kaavamaarayksen mukaan
Kansallinen kaupunkipuisto on perustettu alueen erityisten arvojen sailyttamiseksi ja
hoitamiseksi. Alueelle on laadittu hoito- ja kayttésuunnitelma. Aluetta koskevissa toi-
menpiteissa tulee ottaa huomioon kansallisen kaupunkipuiston tarkoitus. Merkinta on
informatiivinen Hirvensalon osayleiskaava-alueella.

Alueelle on merkitty palokujannepuita (oranssi ympyrarasteri). Suunnittelumaarayksen
mukaan Alueella sijaitsee 1800-luvun kaavoihin pohjautuvia palokujannepuita. Raken-
taminen tulee pyrkia sijoittamaan siten, etta vanha palokujannepuusto sailyy. Mikali
puita joudutaan kaatamaan, tilalle tulee istuttaa uudet. Suositeltavia puulajeja ovat
vaahtera, saarni, lehmus ja tammi. Jalavaa saa kayttda vain vahaisessa maarin sen
tautialttiuden vuoksi. Havinneité puustoisia palokujanteita tulee pyrkié istuttamaan uu-
delleen em. puulajeja kayttaen.
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Kaavamuutosalueen lansiosa sijoittuu Turun linnan tiilisalin kiintedn muinaismuistokoh-
teen alueelle (punainen vinoviivoitus). Suunnittelumaardys: Muinaismuistolailla
(295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjgdnnds. Kohteen kaivaminen, peittdminen,
muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen on kielletty.
Kohdetta koskevista suunnitelmista on pyydettava museoviranomaisen lausunto. Koh-
teista on luettelo yleiskaavan liitteena.

Martinkadulle on liséksi osoitettu keskeinen nakymasuunta (sininen viiva). ldassa suun-
nittelualue rajautuu luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarke&éan alueeseen
(keto; musta katkoviiva).

DR

Kuva 14. Ote yleiskaava 2029 kartasta 7 (viherymparistd, maisema ja muinaisjaannok-
set). Kaavamuutosalue keltaisella (kuva; Turun kaupunki).

Liséksi yleiskaavan kartalla 8 (arvokkaat rakennetun ymparistdn kohteet) kaavamuu-
tosalueella sijaitseva puutalo on osoitettu arvokkaana rakennuksena. Kaavamaarays:
Kohteen arvokkaat ominaispiirteet tulee sailyttdd. Arvokkaita rakennuksia ei saa pur-
kaa. Kohde on suojeltu rakennusperintdlailla / rakennussuojelulailla, kirkkolailla ja/tai
asetuksella 480/85 tai on osoitettu asemakaavalla sdilytettdvaksi. Tarkemmat maa-
raykset on annettu kohdetta koskevassa paatoksessa. Luvanvaraisista toimenpiteista
tulee kuulla museoviranomaista. Kohteista on luettelo yleiskaavan liitteena. Asemakaa-
valla sailytettévaksi osoitettuja kohteita ei ole luetteloitu.

3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueella on 14.4.2007 voimaan tullut asemakaava 39/2003.

Alue on asemakaavassa osoitettu hallinto- ja virastorakennusten korttelialueeksi (YH-
1) ja sen rakennusoikeus on osoitettu tonttitehokkuudella 1,5. Suunniteltavan tontin
pinta-ala on noin 10 178 m?, jolloin kaavamerkinta e = 1.50 tarkoittaa noin 15 267 nelion
rakennusoikeutta.

Korttelialueelle saa nykyisen kaavan mukaan sijoittaa my6s yksityisia toimistotiloja ja
vahaisessa maarin paakayttdtarkoitukseen sopivia liiketiloja sekad toiminnan kannalta
valttamattomia asuntoja ja rakentaa kaksi kellarikerrosta. Rakennusmassa tulisi raken-
taa Itdisen Rantakadun suuntaisen rakennusalan rajaan kiinni (nuoli kohti pistekatko-
viivaa).

Tontin kallioperdn muotoja tulee mahdollisuuksien mukaan pyrkia sailyttamaan ja siten
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rakennusalan itdpuolinen osa tontista onkin maaratty hoidettavaksi luonnontilaisena
alueen osana, jolla sallitaan ainoastaan luonnon tai maiseman hoidon kannalta tar-
peelliset toimenpiteet (pistetaytto ja L).

Itdisen Rantakadun varrella, Aurajoen puoleisella tontin osalla sijaitseva puutalo on
merkitty tunnuksella sr-3, joka tarkoittaa, ettei rakennusta tai sen osaa saa purkaa eika
siind saa suorittaa sellaisia korjaus- tai muutostdita, jotka tarvelevat rakennuksen jul-
kisivuja tai vesikaton perusmuotoa. Rakennuksen ullakolle saadaan sijoittaa paakayt-
totarkoituksen mukaisia tiloja suojelu- ja rakentamismaaraysten puitteissa. Rakennus-
lupaa kasitellessdan on rakennuslautakunnan kuultava asiassa museoviranomaista.

Suurelta osin Kkorttelirajaa ei saa jarjestaé ajoneuvoliittymat (kulmikas aaltoviiva) ja li-
kimaaraiset ajoneuvoliittymat (valkoiset nuolet) on osoitettu Martinkadulta seka Itai-
seltéd Rantakadulta.

Suunnittelualueen eteldosassa on 3.4.1995 voimaan tullut asemakaava 17/1994, jossa
alue on katualuetta.

A

Kuva 15. Ote ajantasa-asemakaavasta (kuva; Turun kaupunki).

3.2.6 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 27.1.2025.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.3.2025.
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3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Asemakaavamuutosalue koostuu valtion omistamasta ja Senaatti-kiinteiston hallitse-
masta kiinteistosta 853-3-4-12, joka vastaa voimassa olevan asemakaavan mukaista
sitovaa tonttijakoa, seka kaupungin katualueesta. Suunnittelualue on Turun kaupungin
yllapitimassa tonttirekisterissa.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa. Maas-
tontarkistus on tehty 20.1.2026.

3.2.9 Selvitykset

- PIMA-kuopituksen arkeologinen konekaivuun valvonta, Muuritutkimus ky -
6.7.2017

- Meluselvitys, Ramboll Finland Oy — 6.7.2017

- Maaperén pilaantuneisuustutkimus, Ramboll Finland Oy — 25.8.2017

- Maa-aineksen kaatopaikkakelpoisuus, Eurofins 19.9.2017

- Geotekninen rakennettavuusselvitys, Sweco Ymparistd Oy — 8.10.2018

- Hulevesiselvitys kaavaluonnosvaiheesta, Sweco Ymparistd Oy 8.10.2018

- Rakennushistoriallinen dokumentointi, Ramboll Finland Oy — 4.12.2018

- Lausunto asemakaavamuutoksesta Herkules (Martinsillan kolmio, 111-4-12), Turun
museokeskus — 4.3.2022

- Arkeologinen koetutkimus, Muuritutkimus ky — 1.7.2022

- Puiden kuntoarvioraportti, Entti Group Oy 18.2.2022

- Lausunto arkeologisen selvityksen riittavyydestd asemakaavamuutos Herkules —
10.8.2022

- Alustava liikenteellinen tarkastelu, WSP Finland Oy 25.3.2022

- Martinkadun viitteellinen katututkielma, Sweco Finland Oy 10.5.2023

- Meluselvityksen paivitys, Ramboll Finland Oy — 21.2.2025

- llmastovaikutusten arvioinnin yhteenveto, Turun kaupunki — 12.5.2025, , muutettu
16.4.2026 (lausunnot)

- Hulevesikaavio koko suunnittelualue ja sivilaskelma korttelit 30 ja 31, Lundén Ar-
chitecture Company — 19.1.2026

- Sivilaskelma, Senaatin tontti 4, Lundén Architecture Company — 28.5.2025

- Pohjavedenpinnan mittauskortti, Maanpaa Geo Oy 26.9.2023

- Lausunto orsi- ja pohjavedestd, kortteli 4, Ramboll Oy pvm. 26.3.2025, muokattu
19.5.2025

- Korttelin 4 varjostuskaaviot 17.4.2025

3.2.10 Lahiymparistdn kaavatilanne ja suunnitelmat

Kaavamuutosalue rajautuu koillisessa saman asemakaavan (39/2003) alueella sijait-
sevaan asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK-1). Kaksisuuntainen nuoli korttelialu-
een rajalla sallii ajon tonttirajan yli.

Kaavamuutosalueen itapuolella on voimassa Urheilupuiston asemakaava (17/1996),
jolla puiston alue on osoitettu urheilu- ja virkistyspalvelualueena (VU).
Pohjoisessa suunnittelualue rajautuu katualueeseen (ltdinen Rantakatu) (10/1997).

Kaavamuutosalueen lansipuolella on vuonna 1965 voimaan tulleissa asemakaavan
muutoksissa osoitetut asunto- ja likennerakennusten korttelialue (A) ja yhdistettyjen
liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue (ALK) seka lounaassa liikkerakennusten kortte-
lialue (AL), joka on osoitettu 1976 voimaan tulleessa asemakaavan muutoksessa.



25

WAaino Aaltosen museo 17/2022

Arkkitehtitoimisto Irma ja Matti Aaltosen suunnittelema museorakennus on yksi Turun
modernin arkkitehtuurin helmista ja yksi merkittavista 1960-luvulla toteutetuista museo-
rakennuksista Suomessa.

Kaynnissa olevassa peruskorjauksessa nayttelytiloja laajennetaan, tekniikkaa uudiste-
taan ja tiloista tehdaan esteettdmat. Rakennuksen sisatiloja palautetaan osin alkupe-
raiseen arkkitehtuuriinsa. Varastokaytdssa olevat kellaritilat palautetaan nayttelykéayt-
t6on ja jokirannan puoleiset toimistokaytossa olevat tilat avataan yleiséille. Ylakerran
studiosta saadaan tilaa tapahtumille ja taiteiden véliseen kohtaamiseen.
Museorakennus suojellaan asemakaavalla myds tiettyjen sisatilojen osalta. Peruskor-
jaus valmistuu vuonna 2026 ja kavijoille museo avautuu syksylla 2026.

Uusi konserttitalo 10/2020

Turun uusi musiikkitalo Fuuga on osa kulttuuritalojen ketjua Aurajoen varressa, jossa
sijaitsevat Turun Kaupunginteatteri ja Wain6 Aaltosen museo. Fuuga luo edellytykset
akustisen orkesterimusiikin esittamiselle.

Musiikkitalo toteutetaan yhteisvastuullisella allianssimallilla. Turun kaupungin kumppa-
nina toimivan allianssiryhmittyméan muodostavat Hartela, PES-Arkkitehdit ja WSP Fin-
land.

Musiikkitalo Fuugan rakennusty6t alkoivat syksylla 2023 ja talo avautuu yleisélle loppu
vuonna 2026.

Kaava mahdollistaa my6s 230 paikkaisen pysakdintitalon rakentamisen.

Hankkeen laajuus on noin 7 000. Rakennustéiden arvioitu aloitus on syyskuussa 2025
ja tydn on maara valmistua syksylla 2026. Rakennuksen valmistuttua pysakointiope-
raattorina tulee toimimaan Aimo Park.

Kulttuurijokilautta 7/2019
Asemakaava mahdollistaa virkistys- ja kulttuuripalveluja tarjoavan ponttonirakenteisen
lautan sijoittaminen Aurajokeen Wain6 Aaltosen museon edustalle.

Kaavamuutosalueen valittomassa laheisyydessa on vireilla asemakaavanmuutos ni-
meltd Martinkatu 3. Asemakaavanmuutoksella omistaja asunto-osakeyhtié Matinkatu
1 tavoittelee Matinkadun reunaan uuden asuinkerrostalon toteuttamista. Liséksi he
tavoittelevat piha-alueelleen maanalaista autopaikoitusta.

Kulttuurijokilautta
5222-2019 2
Tullut voimaa 2R

20.4.2024

Uusi konserttitalo
5544-2020

It voimaan
15.4.2023 ‘

Herkules
7398-2016

Martinkatih3
N 583-2022'

Kuva 16. Herkuleksen muutosalueen lahella sijaitsevat merkittavat hiljattain voimaan
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tulleet kaavat ja vireilld oleva kaavanmuutos rajauksin (kuva; Turun kaupunki).
3.3 Maankayttdésopimus

Kaupungin ja maanomistajan valilla laaditaan maankayttdésopimus. Maankayttosopi-
muksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuviin kustannuksiin.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Voimassa olevan, vuonna 2007 voimaan tulleen asemakaavan mukaiselle hallinto- ja
virastorakennusten tontille ei ole [6ytynyt soveltuvaa kayttoa. Tontti sijaitsee kaupunki-
keskustassa, jossa on tarvetta rakennetta tiivistden ja tdydennysrakentaen lisata asu-
misen mahdollisuuksia. Asemakaavanmuutosty® on kaynnistynyt maanomistajan (Se-
naatti-kiinteistoét) 17.6.2016 tekemastd aloitteesta. Maanomistajan tavoitteena on
muuttaa tontin kayttotarkoitus asuin-, liike- ja toimistorakentamiseen.

4.2 Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaén. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osalli-
siksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

— Suunnittelualueen ja sen lahiympéariston maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayt-
tajat, asukkaat ja yritykset

— Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Martinran-
taseura ry, Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry

— Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Nuorisovaltuusto, Vammaisneuvosto,
Vanhusneuvosto, Varsinais-Suomen hyvinvointialue, Turku Energia Sahkoverkot
Qy, Turku Energia Lamp6 Oy, Telia Finland Oyj, Digita Oy, Turun kaupunginmu-
seo, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen aluepelas-
tuslaitos/riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus/ Ymparistt ja luonnonvarat ja Liikenne ja infrastruktuuri, Konser-
nihallinto, Liikunnan palvelukokonaisuus, Kasvatuksen ja opetuksen palvelukoko-
naisuus seka Kaupunkiymparistdtoimialan palvelukokonaisuus

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa hallinto- ja virastorakennusten korttelialueen
kayttotarkoitus asuin-, liike- ja toimistorakentamiselle. Asemakaavanmuutos, jossa
maankayttd osoitetaan asumiselle, tukee kaupungin vaestotavoitetta. Tavoitteena on
eheyttaa keskustan yhdyskuntarakennetta seké luoda terveellinen, turvallinen ja viih-
tyis& asuinymparistd. Keskustan ruutukaava-alueella sijaitseva suunnittelualue on his-
toriallisesti ja kaupunkirakenteellisesti merkittdva osa kaupunkia. Alueen kehittaminen
laadukkaaksi padasiassa asuinalueeksi tukee kaupungin tavoitteita sailyttaa ja vahvis-
taa keskustan elinvoimaisuutta ja vetovoimaisuutta. Asemakaava heijastaa Soft City -
periaatteita, jotka luovat pohjan viihtyisalle, tiiviille ja ihmislaheiselle kaupunkiymparis-
tolle.

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muodostaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoi-
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nen asuin-, liike- ja toimistorakentamisen kortteli jokirannan varrelle. Kaupungin stra-
tegisista tavoitteista kaava toteuttaa tavoitteita vahvistaa Turun asemaa vetovoimai-
sena kaupunkina, vahvistaa kaupunkirakenteen toimivuutta ja elinvoimaa taydennys-
rakentamisella seka liséta kaupungin kilpailukykya tarjoamalla houkuttelevaa asumista
kaikille. Tavoitteena on myds eheyttda keskustan yhdyskuntarakennetta ja luoda ter-
veellinen, turvallinen ja viihtyisa asuinymparisto.

Turun elava keskusta! -hankkeessa tontti on osoitettu kehittyvana aluekokonaisuutena
ja tyhja piha huomioitu 3. asteen kaupunkikuvallinen hairié -merkinndin. Vuonna 2010
ei tontille viela esitetty taydennysrakentamista. Turun tavoitteena on olla vuonna 2029
jopa 220 000 asukkaan kaupunki. Kestavan kehityksen nakdkulmasta tavoite tulee to-
teuttaa rakentamalla keskitetysti ja tiivistaen kaupunkirakennetta. Kaupunkiymparist6-
lautakunnan mukaan asemakaavanmuutos tukee kaupungin vaestotavoitetta ja kes-
kustan elinvoimaisuutta.

Osallistumis- ja arviointivaiheessa on esitetty tavoitteita muun muassa seuraavasti:

- Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa hallinto- ja virastorakennusten kort-
telialueen kayttdtarkoitus asumiseen. Voimassa olevan asemakaavan hal-
linto- ja virastorakennusten tontille ei ole |6ytynyt soveltuvaa kayttda.

- Tavoitteena on muodostaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen asuinkortteli
jokirantaan. Asemakaavanmuutos tukee kaupungin vaestotavoitetta.

- Tavoitteena on eheyttaa keskustan yhdyskuntarakennetta ja luoda terveelli-
nen, turvallinen ja viihtyis& asuinymparisto.

Liséksi tavoitteena on suunnittelualueella sijaitsevan kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
rakennuksen suojelu seka muinaismuistolailla rauhoitetun kiintean muinaisjaannoksen
osan huomioiminen. Kaavanvalmistelun yhteydessa selvitetddn mahdollisuus luoda
uusi kulkuyhteys Urheilupuistoon.

4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana
Aloitusvaihe

Kaupunkiymparistélautakunta lisdsi kaavan tavoitteisiin 29.5.2018 § 239 paatoksella:
Keskustan elinvoiman kannalta on tarkeaa, etta alueella sailyy ja sinne syntyy myds
tydpaikkoja. Asuin- ja toimistokorttelin hybridiratkaisu tukee tata tavoitetta paremmin
kuin pelkka asuminen.

Luonnosvaihe

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 8.1.2019 § 3 seuraavalla li-
sayksella: "Liséksi lautakunta edellyttad, ettd kaavoituksen jatkotydssa kaavaehtoihin
lisataan rakentamisen laatuun ja kerroskorkeuden vaihteluun liittyvid maarayksia, jotta
rakentaminen soveltuu arvokkaaseen kaupunkipuistoon rajautuvaan ymparistoonsa.
Liike- ja toimistotilaa tulee rakentaa vahintaan 20 % kerrosalasta.”
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Kuva 19. Kaavaluonnoksen viitesuunnitelman mallinnukset (Akitehtitoimisto Matti
Takala Oy 22.3.2018).

Ehdotusvaihe

Ennen kaavaehdotuksen laatimista Senaatti-kiinteistot ja Turun kaupunki jarjestivét yh-
dessa alueen suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun 2023—2024. Tontinluovutuskilpai-
lun tavoitteena oli toteuttaa Engelin ruutukaava-alueelle uusi, identiteetiltdan ja arkki-
tehtuuriltaan tunnistettava asuin-, liike- ja toimistokortteli noin 450 asukkaalle. Tavoit-
teena oli tuottaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen, kaupunkiymparistoon sopiva ja
toteutuskelpoinen korttelikokonaisuus, joka muodostaa asuinkerrostalopainotteisen ti-
lajakauman, johon tulee myds muita monipuolisia toimintoja luoden palveluita ja tyo-
paikkoja. Huomiota kiinnitettiin muun muassa suunnitteluratkaisun liittymiseen katuti-
laan Pehmeda Kaupunki ("Soft Edge”). Myos kaupungin viherkerrointavoite 0,8 esitettiin
kilpailuohjelmassa.
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Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittajaehdotus "Uoma” vastasi parhaiten kilpai-
lun suunnittelutavoitteisiin: sen kaupunki- ja tilasuunnittelun taso, toiminnallisuus seka
hinnan ja laadun valinen korrelaatio muodostivat eheimman ja onnistuneimman koko-
naisuuden.

Kilpailun tavoitteita, arviointia seka voittajatyéta kuvataan tarkemmin kohdassa 4.4.7.
Voittajatyon pohjalta on laadittu kaavaehdotus, johon kilpailussa asetetut laatutavoit-
teet muun muassa kaupunkikuvasta, asuntojakauman monipuolisuudesta ja korttelipi-
hoista heijastuvat. Kaavaehdotukseen sisallytettiin seuraavat muutokset, koska niita ei
voitu toteuttaa voittaneen kilpailuehdotuksen mukaisesti.

- Korttelissa 31 rakennusalan rajaa jouduttiin siirthmaan kauemmas Myllyahteen
puoleisesta korttelirajasta, koska Myllyahteen katualueella sijaitsee tarke&a yhdys-
kuntatekniikkaa, joka rajoittaa rakentamista tontilla. Rakennusalan raja kulkee nyt
etelakarjesta alkaen noin 24 metrin matkan 3 metrin etaisyydella korttelirajasta. Ta-
man jalkeen rakennusalueen raja on enaa vain 1 metrin paassa siita. Kortteliin 30
osoitettiin kahdeksan maanpéaallista autopaikkaa, silla Myllyahteen rakennusalan
pienennyksen vuoksi pysakoéinnin ala vaheni korttelissa 31.

- Kortteliin 30 lisattyjen autopaikkojen vuoksi kilpailutyén mukaisille katutason tiloille
tuli l16ytaa uusi sijoituspaikka. Tilat osoitettiin kortteliin 31 muotoillen pohjoisinta
asuinrakennusmassaa uudelleen. Kaavassa maarataan kuitenkin, etta korttelissa
31 Vill-kerroksisen asuinrakennuksen ylimman kerroksen julkisivu Martinkadun
puolella on oltava vahintaan 0,5 metria sisddnvedetty alempien kerrosten julkisi-
vusta.

- Korttelin 4, uuden muodostuvan tontin 13 asuinrakennusten kattokaltevuuksia
muutettiin, jotta naapuritontille 6 aiheutuvaa varjostusta saatiin vahennettya.

Muutokset avattu tarkemmin selostuksen kohdassa 4.4.9. Kilpailusuunnitelman poh-
jalta tehdyt oleelliset muutokset kaavaehdotukseen.

Turun kaupungin tavoitteet
Kaavatyon edetessa tdsmentyivat Turun kaupungin tavoitteet koskien muun muassa
Martinkatua, voittajatydssa suunnittelualueen lapi kulkevan kavely-yhteyden toteutta-

mista katualueena seka porrasyhteytta Urheilupuistoon.

Martinkadun toimintojen uudelleensuunnittelu

Martinkatu on 1970-luvun liikenneratkaisujen mukainen, eikd enaa ajanmukainen. Mar-
tinkatu palvelee paaosin keskustasta etelaan suuntautuvaa ajoneuvoliikennetta.

Tavoitteena on luoda uudesta Martinkadusta korkeatasoinen, viihtyisa ja vehrea katu-
ja kaupunkiymparistd. Erityispainoa laitetaan alueen kavely- ja pyorailyreittien sujuvuu-
teen ja jatkuvuuteen, viihtyisyyteen ja esteettomyyteen. Suunnitelman tulee nivoutua
saumattomasti Itdisen Rantakadun uudistuksiin. Lisdksi tulee arvioida, tarvitaanko
myo6s Myllyahteen osuuteen muutoksia.

Suunnittelussa tavoitteena on katutila, jossa on maanvaraisia puita ja mahdollisesti
muita istutuksia tuomassa vehreytta. Kasvillisuutta valittaessa otetaan huomioon alu-
een sijainti |&hell&a Aurajokea. Jalankulku, pyoraily ja autoilu erotellaan eri kaistoille.
Reitit tulee toteuttaa korkeatasoisesti ja kestavin rakentein ja materiaalein. Katualu-
eelle sijoittuvat autopaikoituspaikat kaupunki suunnittelee uusiksi.

Osaa Martinkadun ja Herkules-korttelin valista kiinteistbrajaa muutetaan kaavanmuu-
toksen yhteydessa.

Kaavan valmisteluajankohtana kaupunkiympariston toteutussuunnittelu kilpailutti vuo-
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denvaihteessa katu- ja kadunrakennussuunnitelmien laatimisen 2024—-2025 Martin-
kaaren ja Martinkadun osan valilla Itdinen Rantakatu—Myllyahde. Tarjouspyynto sisalsi
myds liikenteenohjaussuunnitelman, hv-, jv- ja vj-suunnitelmien, johtosiirtosuunnitel-
man seka valaistussuunnitelman laatimisen. Varsinaisen suunnittelun aloituksen ajan-
kohta selviaa vasta, kun joukkoliikennekaistan tarpeellisuutta Martinkadulla on tutkittu,
mika tarkoittaa laajempaa selvitysta kaupungissa.

Uusi jalankulku- ja pyoraily-yhteys katualueeksi ja kavely-yhteys Urheilupuistoon

Kaavaehdotuksen valmistelun alkuvaiheessa tuli arvioitavaksi alueen lapikulkuyhtey-
den muodostaminen Martinkadun ja ltdisen Rantakadun valilla tontinluovutuskilpailun
voittaneen ehdotuksen mukaisesti. Tarkoituksena oli selvittad, miten suunnitelma kaa-
vallisesti mahdollistetaan.

Yhtena vaihtoehtona oli sisdisen kevyen liikenteen yhteyden muodostaminen kaa-
vassa AL-korttelien sisalla sitovana. Tassa yhteydessa pohdittiin, miten hallitaan puo-
lijulkisen jalankulkuyhteyden kaytt6a korttelin sisalla niin, ettei se aiheuta ongelmia alu-
een asukkaille seka miten hoidetaan alueen yllapito ja valaistus. Toisena vaihtoehtona
oli lapikulkuyhteyden osoittaminen jalankulun ja pyorailyn katualueena. Samalla muo-
dostettaisiin kaavallinen valmius kuntoportaiden ja kavely-yhteyden muodostamiseksi
Urheilupuistoon.

Lokakuussa 2024 kaupunki linjasi uuden jalankulku- ja pyorayhteyden muodostetta-
vaksi kaavanmuutoksen yhteydessa katualueeksi. Marraskuussa uusi katu nimettiin
nimistétoimikunnassa Martinkaareksi.

Osallisten tavoitteet

Turun kaupunginmuseo (ent. Vapaa-aika, museopalvelut) 4.3.2022
Rakennussuojelu

Asemakaavamuutos Herkules (kaavatunnus 3/2018) kaynnistyi kevaalla 2018. Tavoit-
teena on muuttaa hallinto- ja virastorakennusten Kkorttelialueen kayttotarkoitus asumi-
seen, koska voimassa olevan asemakaavan mukaiselle kaytolle ei ole 16ytynyt sovel-
tuvaa kayttoa.

Suojelurakennus: Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1831 valmistunut suojeluraken-
nus, joka on merkitty asemakaavassa merkinnalla sr-3. Rakennus on kaupunkikuvalli-
sesti ja paikallishistoriallisesti arvokas, eika sita saa purkaa tai muuttaa siten, etta sen
julkisivut tai vesikaton perusmuoto tarveltyisivat 1. Museokeskus ei hyvaksy rakennuk-
sen siirtdmista osana asemakaavamuutosta.

Arkeologinen selvitys: Tontti sijaitsee muinaisjddnnodksen Turun linnan tiilisali vieressa,
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ja alueella saattaa sijaita osa muinaisjaannosta. Kaavamuutokseen liittyen tulee tehda
arkeologinen koekaivaus, jotta selvitetdaan, onko alueella sailynyt muinaisjaannosta.
Koekaivauksen tulosten perusteella paatetaan mahdollisesta jatkotutkimustarpeesta ja
kaavamerkinndista.

Muut kulttuuriperintdkohteet: Tontilla sijaitsee my6s muita kulttuuriperintékohteita, ku-
ten kaivo, joka liittyy todennadkoisesti Malmgrenin panimoon tai sen jalkeiseen asuin-
toimintaan. Kaivo ei tule sailym&an kaavassa, joten se suositellaan tutkittavaksi koe-
kaivauksen yhteydessa.

Arkeologia

Muuritutkimus Oy toteutti arkeologisen koetutkimuksen Martinkatu 2—4:n tontilla 9.—
18.5.2022 osana Herkules-asemakaavamuutoksen valmistelua. Tutkimusalue sivuaa
Turun linnan tiilisalin muinaisjaannésta (mjrek 1000031174) ja alueella sijaitsi myos
vuonna 2018 havaittu tiilikaivo, joka liittyy 1800-luvun panimotoimintaan.

Tutkimuksessa avattiin nelja koeojaa.

Kaivannossa 1 havaittiin tillimurskakerros ja tiililattian jddnne, jotka ajoittuvat 1830-lu-
vun rakennusvaiheeseen. Lisaksi 16ytyi paalukuoppia ja pohjasavi. Kaivannon 2 sy-
valta savikerroksesta 10ytyi tilimurskaa ja kalkkikiven kappaleita. Osa tiilistd ajoittuu
kokonsa perusteella 1500-luvulle. Kaivanto 3 paljasti kiviperustuksia ja kiveyksen, jotka
littyvat mahdolliseen kellarirakenteeseen. Léydot viittaavat 1800-luvun panimotoimin-
taan. Esineldytoina tuli mm. lasipullojen ja posliiniastioiden kappaleita.

Kaivanto 4 dokumentoitiin ja purettiin tiilikaivo, jonka rakenne ja sijainti viittaavat 1840—
1850-lukujen panimotoimintaan.

Kaikki kaivannot ulottuivat pohjasaveen, ja rakenteet dokumentoitiin ennen peittamista.
Tutkimusalue palautettiin pysakoéintikayttoon. Loydot talletettiin Museovirastolle, ja iili-
kaivon tiilet kuljetettiin pois.

Turun kaupunginmuseon (ent. Vapaa-aika, museopalvelut) lausunto arkeologi-
sen selvityksen riittdvyydesta 10.8.2022

Turun museokeskus, Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo, katsoo ettd Martin-
katu 2—4:n tontilla tehty arkeologinen selvitys on riittava, ottaen huomioon alueen tek-
niset haasteet kuten puusto ja kaivantojen syvyys.

Selvityksen perusteella tontilla on s&ilynyt jonkin verran Turun linnan tiilisaliin ja kalkin-
polttoon liittyvaa muinaisjaannosta. Todennakoisesti tontti sijaitsee tiilisalin toiminta-
alueen reunalla. Liséksi alueella on sailynyt rakennuksen kellari, joka vaikuttaa Turun
palon (1827) jalkeiseltda, mutta saattaa olla myds vanhempi.

Muinaisjadnnbtsalue on rajattu vuosien 2017 ja 2022 arkeologisten havaintojen seka
historiallisen kartta-aineiston perusteella.

Jatkotutkimuksia suositellaan tehtavaksi rakentamisvaiheessa, kun puut voidaan kaa-
taa ja tontti ei enaa ole pysakointikaytossa. Mikali muinaisjaannosta ei suojella kaa-
vassa, tulee kaavoittajan kaynnistdd Muinaismuistolain 13 8:n mukaiset neuvottelut
Museoviraston ja rakennuttajan/maanomistajan kanssa. Poistamisen ehtona ovat ta-
vallisesti riittavat arkeologiset tutkimukset.

Turun Vesihuolto Oy

Kaavan valmistelun yhteydessa kaavoitus on neuvotellut Turun Vesihuollon kanssa
Martinkadun vesijohdon nykytilasta. Vesijohto on rakennettu vuonna 1986 ja sen mah-
dollinen uusiminen otetaan huomioon kadun muutosttiden yhteydessa. Katualueella
sijaitsevat hulevesijohdot ja tarkastuskaivot uusitaan tarvittaessa.
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Uudet rakennuskorttelit voivat liittyd vesi- ja viemariverkostoon ymparoéivilta katualu-
eilta.

Turku Energia kaukolampoéverkosto

Kaukolampoéverkko sijaitsee kattavasti ymparoivilla katualueilla. Verkostoon liittyminen
on mahdollista kaytanndssa mista katualueelta tahansa.

Turku Energia Sahkéverkot Oy

Turku Energia on kommentoinut kaavaluonnoksesta antamassaan lausunnossa, etta
asemakaavaan tulee merkita 4 metrin johtoalue kaava-alueen eteldiseen kulmaan
Turku Energia Sahkdverkot Oy:n 110 kV maakaapelille. Johtoalueella ei sallita kiinteita
rakenteita eika istutuksia. Liséksi kaava-alueen eteldaosan Myllyahteen puoleiseen reu-
naan ei tule sijoittaa rakennusalaa 3 metria lahemmas kaapelialueen rajaa sahkonja-
kelulle kriittisen kaapelin turvaamiseksi tontin rakennustyon aikana.

Lisaksi Turku Energia lausui kaavaluonnoksesta, ettd asemakaavaan tulee merkita,
ettd AL-1 kortteliin (kaavaehdotuksessa AL-2) voidaan tarvittaessa sijoittaa séhkdnja-
kelun muuntamo. Hankkeen rakennuttajan tulee olla hyvissa ajoin suunnitteluvai-
heessa yhteydessa Turku Energia Séahkdverkot Oy:hyn sopiakseen muuntamotilan ja
sen sijaintipaikan.

As Oy Myllyahde (os. Itdinen Rantakatu 42)

Arviolta vuonna 1975 valmistunut, Myllysillalle johtava yksisuuntainen Myllyahteen ajo-
tunneli halkaisi As Oy Myllyahteen tontin 6 pienentaen sen alkuperéista kokoa merkit-
tavasti. Taman seurauksena taloyhtion piha-alueet jaivat niukoiksi ja asukaspaikoitusta
varten solmittiin sopimus paikoituksen jarjestamisesta Senaatti-kiinteistdn tontilla (ajo-
rasite). Myds ajoliittyméan paikkaa jouduttiin siitdmaan lahemmas Martinsiltaa Myllyah-
teen rakentamisen ja muuttuneiden liikennejarjestelyjen vuoksi. Ajorasite Senaatin ton-
tille on perustettu vuonna 2010 eika sité ole tarkoitus poistaa, vaan se pysyy jatkossa-
Kin.

Tontin asuinrakennus on rakennettu vuonna 1956 arkkitehti Pantzopouloksen suunni-
telmien mukaan. Se edustaa oman aikansa laadukasta asuntoarkkitehtuuria.

Herkuleksen tontinluovutuskilpailun suunnittelun ja kaavaehdotuksen valmistelun ai-
kana 2022-2025 kaavoitus ja suunnitteluryhma on neuvotellut As Oy Myllyahteen isan-
naditsijan ja hallituksen kanssa tontin kaavallisista ja toiminnallisista tarpeista seka ajo-
neuvoliikenteen ja pelastusyhteyksien jarjestamisesta Senaatin korttelin 4 kautta. Neu-
votteluissa kasiteltiin muun muassa ajoliittyman sijaintia seka pelastusajoneuvojen sei-
sontapaikkoja ja operointimahdollisuuksia Myllyahteen ja Itdisen Rantakadun katualu-
eella. Todettiin myos, etta As Oy Myllyahteen autopaikkojen maara 6 kpl, tontilla 6 on
liilan vahan.

Itdisen Rantakadun varren rakennusta on siirretty 6 metrin paahan Myllyahteen rajasta,
jotta pelastustie onnistuu molemmille tonteille. Puiston puoleinen rakennusmassa si-
joittuu 4-5 metrin paahan rajasta ja rakennusten valiin jad noin 12 metria. Senaatin
Urheilupuiston puoleinen rakennusmassa on Myllyahteen puoleiselta osalta madallettu
niin, etta se on 4-kerroksinen, mika pienentaa varjostusvaikutusta As Oy Myllyahteen
tontille. My&s kattokaltevuus on muutettu varjostuksen vahentamiseksi. Senaatin kort-
telin 4 Itdisen Rantakadun puolen rakennuksen kattokulmaa on muutettu yhtalaiseksi
As Oy Myllyahteen kattokulman kanssa.

Ajoreitit ja seisontapaikat kasiteltiin erillisessa pelastautumiskokouksessa 15.10.2024
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ja siina todettiin, ettd As Oy Myllyahteen pelastautuminen voidaan operoida Myllyah-
teelta, Itdiseltda Rantakadulta ja Senaatin tontilta 4. Ymparikierto rakennuksen ympari
on mahdollinen esimerkiksi ambulanssille. Pelastuslaitos piti suunnitelmaa lahtékoh-
taisesti hyvana. Asunnoista on varatiemahdollisuus.

F A~ X
e /

\ <
\ Fe) \
AL

A
“apihaiie X% N A N
<

\ ). \
A\ TRANEN )
Iy N ] 3
DA Gz
NNAZ N\ LA
R
& lap 6e)
@ = —
Q. g

Kuva 19. As Oy Myllyahteen piha-alueen pelastus- ja kulkuyhteydet. Huttunen-Lipasti
Arkkitehdit Oy 8.4.2025.

Jatehuoltoa varten on mahdollista suunnitella yhteiskeraysta korttelin 4 tonttien kes-
ken.

Ajoyhteys Senaatin tontin kautta Myllyahteen puolelle on yhteisesti Senaatin ja As Oy
Myllyahteen valilla hyvaksytty ja rasitesopimus paivitetddn asemakaavan toteuttami-
sen yhteydessa. Myllyahde vastaa pyséakdinnin jarjestamisesta omalla tontillaan. As
Oy Myllyahteen autopaikkojen sijoitus ja pelastusajoneuvon operointietaisyydet tulee
yhtion tutkia jatkosuunnittelussa.

Yhtidlla on ollut 6 autopaikkaa omalla tontilla ja 6 (+1) Senaatin tontilla. Pysakéinti kun-
nossapitoa vastaan on jatkunut useita vuosia. Tontin 6 asemakaavassa (2003) ei ole
pysakointivaatimusta. As Oy Myllyahteen mukaan pysakointipaikkoja on ollut jatkuvasti
lian vahan; noin 17 paikkaa olisi riittava. Tehostamalla kayttéa (esim. maaraaikaisuus,
ei merkittyja paikkoja, varausmahdollisuus) tarvetta voisi vahentaa. Tontin asemakaa-
vassa on osoitettu katoksen rakennusala tontin kaakkoisreunalle. Yhtion tulisikin suun-
nitella pihan korkeuserot ja toiminnot tarpeiden mukaisesti seka lisata autopaikkoja.

As Oy Myllyahde esitti myds huolensa rakennuksen painumisesta Herkuleksen raken-
nustdiden aikana. Rakennus on puupaaluilla ja niiden tilannetta seurataan. Painuma-
mittaus voidaan tarvittaessa tilata yhteisesti ennen rakentamisen aloittamista. Raken-
tamisen aikana urakoitsija huolehtii tarvittavista tarina- ja muista seurantamittauksista.

Herkuleksen asemakaavamuutos etenee néhtaville alkuvuonna 2026. N&htavilla olo-
aika on 30 paivaa, ja muistutukset kasitelladn kaavaprosessin aikana. Asukastilaisuus
jarjestetdan nahtavilla olon yhteydessa.
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Samppalinnan kesateatteri

Samppalinnan keséteatteri sijaitsee kaava-alueen itdpuolella Urheilupuistossa ja on
toiminut paikallaan vuodesta 1960. Se on yksi Suomen keskeisimmista musikaalinayt-
tamoista ja ulkoilmakesateattereista, ja toimii ilman julkisen sektorin rahoitusta. Katso-
jia on vuosittain noin 20 000, ja joinakin vuosina jopa 30 000—40 000, mika vastaa
keskikokoista suomalaista kaupunginteatteria (Tinfo 2023). Kesateatteri vilkastuttaa
merkittavasti turkulaista elinkeinoelamaa.

Keséateatterissa on noin 850-paikkainen, vuonna 1995 rakennettu ja koneellisesti py6-
riva katsomo. Py6rimisen mydta teatterin nayttdmo on poikkeuksellisen suuri ja sijoit-
tuu 360 astetta katsomon ymparille. Merkittdva osa teatterin nayttamokuvaa ovat
vuonna 1860 valmistunut tuulimylly, aidan takana nakyva Paavo Nurmi -stadionin kat-
somo, ymparoiva puisto seka avarat ja kallioiset ndkymat Kakolanmaelle ja Aurajoen
vastarannalle.

Kesateatterissa ty0skentelee vuosittain noin 70-80 eri alojen ammattilaista, kuten
nayttelijoita, muusikkoja, teknista henkilokuntaa, rakentajia, ompelijoita, asiakaspalve-
lijoita, myynti- ja toimistohenkildokuntaa seka esityksen eri osa-alueiden suunnittelijoita
(lavastaja, puvustaja ym.). Kesan naytelman valmistelu alkaa edellisen vuoden alussa,
ja syksylla tiimi kasvaa noin 15 henkeen. Harjoitukset ja puvustuksen teko alkavat tal-
vella, ja lavasteita rakennetaan huhtikuusta alkaen.

Kesateatteri yllapitaa kaytdssaan olevaa puistoaluetta, keltaista myllarin tupaa, lippu-
toimistoa seka alueen muita rakennuksia ja rakennelmia yhteistydssa Turun kaupungin
kanssa. Katsomo- ja lavasterakenteet seka myyntikioskit ovat teatterin, muut raken-
nukset ja rakennelmat omistaa kaupunki. Lisaksi teatterilla on talvikaudella toimisto
Puutarhakadulla ja varastorakennus Turun lahiseudulla.

Kaavan valmistelun aikana kaavoitus ja maisemasuunnittelu on kaynyt katsomassa
aluetta, jonne kaavanmuutos mahdollistaa uuden kévely-yhteyden luomisen. Maisema
Aurajoelle ja satamaan on laaja ja hieno. Alueen maasto on kivikkoista ja vaikeakul-
kuista, ja se on luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokasta ketoaluetta. Mikali uusi
yhteys Herkuleksen korttelista Urheilupuistoon toteutetaan, kulkuvayla tulee suunni-
tella ja rakentaa siten, ettd olemassa olevalle kasvustolle ei aiheudu haittaa ja etta
yhteys ei hairitse teatteritoimintaa naytds- ja harjoitusaikojen aikana. Luontevin linjaus
olisi muodostaa vayla Kesateatterin taakse ja Myllyahteen tunneliaukon reunan valille
siten, etta vaylalla liikkuvat eivat kulje teatterin nayttdmaon poikki tai mydskaan nay har-
joitusten tai esitysten aikana katsomoon.

Kaavoitus on ollut yhteydessa Samppalinnan Kesateatterin toiminnanjohtajaan Herku-
leksen kaavanvalmistelun aikana ja keskustellut kaavanmuutoksen vaikutuksista alu-
eella.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

4.4.1 Kaynnistdminen

Asemakaavanmuutokseen ryhdyttiin maanomistajan Senaatti-kiinteistot 17.6.2016 te-
kemasta aloitteesta. Sopimus kaavan valmistelutydsta on allekirjoitettu 29.3.2018.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi asemakaavamuutoksen tavoitteet ja merkitsi
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 29.5.2018 § 239.

4.4.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu kaavoituskatsauksessa 2018.
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Kaavan valmistelutyd kaynnistyi, kun kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi asema-
kaavan tavoitteet (29.5.2018 § 239).

Yleisotilaisuus pidettiin 18.6.2018. Kaavahankkeeseen vaikuttavia tietoja ja lahtokohtia
saatiin osallisilta hankkeen alkuvaiheessa.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteita 13.8.2018 mennessa. Naita saatiin yhdek-
san kappaletta: mielipiteensa lausuivat Turku Energia Sahkoverkot Oy, Martinranta-
seura ry, Telia Finland Oyj, As Oy Matinkatu 1:n hallitus seka kuusi yksityishenkil6a,
joista suurin osa oli l&hialueen asukkaita.

Turku Energia Sahkéverkot Oy:n mielipide koski suunnittelualueen eteldisen kulman
laheistd maakaapelia, jolle ei sallita kiinteitd rakenteita tai istutuksia, sek& Myllyahteen
puoleisen reunan maakaapelia, josta kolmen metrin pa&héan ei tulisi sijoittaa rakennus-
alaa. Asemakaavan valmistelussa on pyritty huomioimaan Turku Energian toiveet ja
huomiot ja asiasta on jarjestetty tydkokouksia.

Telia Finland Oyj:n mielipiteen mukaan Telian tekniikka ei todennakdisesti ole raken-
tamisen tiella — tama on merkitty tiedoksi.

Mielipiteissa toivottiin enemman havainnekuvia eri suunnista ja vedottiin alueen uudis-
rakennusten massoittelun ja korkeuksien sovittamiseksi lahialueen kaupunkikuvaan
sopivaksi. Liikenteen osalta vedottiin jalankulun, pyorailyn ja joukkoliikenteen edelly-
tysten parantamiseksi seka turvallisempien liikennejérjestelyiden puolesta niin pyoréi-
lyn, autoliikenteen kuin jalankulunkin osalta. Lisaksi toivottiin liikenteen melun huomi-
oimista asuinalueen suunnittelussa.

Mielipiteet seké vastaukset niihin 16ytyvat vuorovaikutusraportista, liitteesta 4. Raken-
tamisen kokonaismaaraa, korkeutta ja tehokkuutta seka alueen viihtyisyytta koskevat
mielipiteet on huomioitu jarjestetyssa suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailussa, jonka
voittajaehdotus erottui edukseen laadukkaalla monipuolisella asuntosuunnittelulla, kor-
keatasoisella harmonisella ja monimuotoisella arkkitehtuurillaan ja miellyttavaa kavely-
ymparistoa tuottavilla kaupunkikuvallisilla ratkaisuillaan. Liikenteen meluun liittyen on
laadittu melumallinnus suunnitellun korttelirakenteen kanssa. Kaavaratkaisulla pyri-
taan kannustamaan jalankulun ja pyorailyn lisdantymiseen.

4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Kaavaluonnos laadittiin yhteisty6ssa Senaatti-kiinteistdjen kanssa. Luonnossuunnitte-
lun pohjana oli arkkitehtitoimisto Matti Takala Oy:n laatimat korttelin viitesuunnitelmat
(26.10.2018). Kortteli osoitettiin luonnoksessa asumiseen seka liike- ja toimistoraken-
tamiseen.

Uudet asuin-, liike- ja toimistorakennukset sijoittuivat Martinkadun ja Itdisen Rantaka-
dun varrelle. Vanha puurakenteinen asuinrakennus vuodelta 1831 Itdisen Rantakadun
varrella suojeltiin. Uusi korttelipiha muodostui luonnoksessa rakenteellisen pihakannen
paalle. Pihakannen alla sijaitsi kaksi autopaikoitustasoa, jonne sisaan- ja ulosajo ta-
pahtui ltdisen Rantakadun liittymasta. Pihakannen alle sijoittui my®s polkupy6rien sai-
lytystiloja, jatteenkerdys-, varasto-, tekniikka- ja vaestonsuojatiloja seka pihakannen
alusrakenteita. Kannen alle ei saanut sijoittaa asumiseen tarkoitettuja tiloja. Ensimmai-
sen kerroksen autopaikoitustaso noudatti Itdisen Rantakadun katualueen korkoase-
maa. Autopaikoitustasoilta oli yhteys rakennusten kerroksiin. Myllyahteen liittyma oli
tarkoitettu jatehuoltoajoa varten.
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Pihakannelle sijoittui luonnoksessa leikki- ja oleskelualue seké pihavarastot. Piha-alu-
een hulevedet ja -reitit tuli suunnitella vetta alueella viivyttavina. Pihakannelta oli ka-
vely- ja polkupydrayhteydet Martinkadulle.

Martinkadun ja Itdisen Rantakadun varrelle katutason ensimmaisen kerroksen julkisi-
vun tuli avautua katutilaan, jossa ensimmaisen kerroksen ikkunapinta-alaa oli oltava
vahintéaén 30 % julkisivun pinta-alasta. Umpinaisia osuuksia tuli elavoittédd esim. mate-
riaalivalinnoin, istutuksin ja taideteoksin.

Rakennusten kerrosluku vaihteli IV-X kasvaen Itéiseltd Rantakadulta Urheilupuiston
suuntaan. Rakennusoikeus oli 17 500 k-m?, josta asumista enintaan 14 850 k-m? ja
liike-/toimistotilaa vahintaan 2 650 k-m?2,

Rakennusoikeus lisaantyi kaavaluonnoksessa alueella 2 233 k-m?2. Alustavien suunni-
telmien mukaan alueelle oli tulossa 180 uutta asuntoa ja arviolta noin 450 asukasta.
Autopaikkoja oli osoitettu noin 190 kpl.

4.4.5 Luonnoskasittely

Kaavaluonnos valmistui kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnan kasiteltdvaksi
28.11.2018.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi luonnoksen 8.1.2019 § 3 seuraavalla lisdyk-
sella: "Lisaksi lautakunta edellyttaa, ettd kaavoituksen jatkotydssa kaavaehtoihin lisa-
t&dan rakentamisen laatuun ja kerroskorkeuden vaihteluun liittyvid maéarayksia, jotta ra-
kentaminen soveltuu arvokkaaseen kaupunkipuistoon rajautuvaan ymparistoonsa.
Liike- ja toimistotilaa tulee rakentaa vahintaan 20 % kerrosalasta.” Luonnoksessa liike-
ja toimistotilarakentamiseen oli osoitettu 15 %.

TILASTOTIEDOT Pinta-ala |Rakennusoikeus
ha k-m2

Asuinkerrostalot (AL-1)|1,0178

- Asuminen 85% 14850
- Liiketilat ja toimistot 15% 2650
- N\ AN T Yhteensa 1,0178 | 17500

Kuva 20. Asemakaavaluonnos pvm. 28.11.2018. Kaupunkiymparistdlautakunta hyvak-
syi kaavaluonnoksen 8.1.2019 § 3 (kuva; Turun kaupunki).

4.4.6 Luonnosvaiheen kuuleminen

Kaavaluonnoksesta saatiin nelja kirjallista mielipidetta: mielipiteensa lausuivat Turku
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Energia Sahkoverkot Oy ja Martinrantaseura ry sekd kaksi yksityishenkil6a lahialu-
eelta.

Turku Energia Sahkoverkot Oy lausui, ettd asemakaavaan tulee merkitd, etta AL-1-
kortteliin voidaan tarvittaessa sijoittaa sahkodnjakelun muuntamo, jonka sijainnista ja
tilasta on oltava hyvissa ajoin yhteydessa Turku Energia Sahkoverkot Oy:hyn.

Muu palaute koski muun muassa rakennusten korkeutta ja kaupunkiprofiilin sailymista,
puuston sailyttamista, pysakdinnin toteuttamista maan alle seka suojellun talon kun-
nostamista. Mielipiteet ja vastineet niihin ovat luettavissa kaavan liitteena 4 olevasta
vuorovaikutusraportista.

4.4.7 Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu

Senaatti-kiinteistot jarjesti korttelin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun vuosien 2023
ja 2024 aikana. Kilpailuohjelma julkaistiin 15.8.2023 ja ensimmaisen vaiheen kilpai-
luehdotuksen ja indikatiivisen tarjouksen palautus oli 9.1.2024. Toisen vaiheen tarjous
ja lopullisen kilpailusuunnitelman palautus oli 11.3.2024. Kilpailu ratkesi 12.6.2024.

Kilpailun l&ahtokohtana oli 16ytaa uusi suunnitteluratkaisu alueen asumis- seka liike- ja
toimistokdytén mahdollistavan asemakaavaehdotuksen laatimiseksi. Tavoitteena oli
I6ytaa kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti monipuolinen suunnitteluratkaisu — kayt-
totarkoituksiltaan ja palveluiltaan monipuolinen hybridikortteli. Kilpailijoita kehotettiin
huomioimaan monipuolisen asuntotuotannon edistaminen seka osoittamaan mahdolli-
suuksien mukaan liike- ja muiden tilojen osalta kayttajat/omistajat. Lisaksi suojeltavalle
puutalolle oli osoitettava kaytto.

Tavoiteltavaksi rakennusoikeuden maaraksi asetettiin 17 500—20 000 k-m ? , josta alus-
tavasti noin 80 prosenttia tuli osoittaa asumiseen ja 20 prosenttia liike-, toimisto-, ho-
telli-, huoneistohotelli-, yksityisen péaivakodin, koulutulojen tai muita liike- ja palvelutoi-
mintoja.

Kilpailualue oli kuvaan (Kuva 22) keltaisella katkoviivalla merkitty alue. Alue A myytai-
siin kilpailun voittajille kaavan tultua voimaan. Alue B jaisi Senaatti-kiinteistdjen omis-
tukseen, mutta sen rajausta oli mahdollista muuttaa kilpailuehdotuksissa. Talle alueelle
tavoitteeksi asetettiin 3 500-5 500 kem? vapaarahoitteisten asuntojen rakentaminen.
Senaatti-kiinteistdjen on tarkoitus luovuttaa tama alue erillisella tarjouskilpailulla kaa-
van voimaan tulon jalkeen. Myds télle alueelle siis haettiin suunnitteluratkaisuja, jotka
voivat sisaltya kilpailun jalkeen laadittavaan asemakaavaehdotukseen.

claallda o N\ NN\
Kuva 21. Katututkielma Itdisen Rantakadun ja Martinkadun katujarjestelyista (Sweco
10.5.2023), johon on lisatty kilpailualuerajaukset (liite 14).
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Suunnittelukilpailussa oli noudatettava Think Softer -arkkitehtien laatimaa suunnitte-
luohjetta, joka toimi myos tarkeimpana laadun arvostelukriteerind. Erityista huomiota
oli kiinnitettdva ensimmaisen kerroksen toimintoihin, vaihtelevuuteen ja katutilaan in-
tegrointiin. Laht6kohtana alueella A oli Martinkadun melulta suojaava paaosin umpi-
nainen korttelirakenne seka suojaisat korttelipihat.

Vuonna 2022 laaditun Martinkadun katututkielman ideakuva oli my6s suunnittelukilpai-
lun lahtéaineistossa. Martinkadun uudistaminen on tarkoitus sovittaa yhteen voittaja-
ehdotuksen kanssa, tavoitteena miellyttava katutila aukioineen ja liiketilojen terassi- ja
muine alueineen. Tavoitteena Martinkadulla on 40 km/h nopeusrajoitus. Pysékainti on
tarkoituksena jarjestaa reunatuella, ja linja-autopysakki/-pysakit saisivat sijaita kaupun-
gin ydinkeskustan tavoin ajoradalla. Martinkadulla on nykyiselld joukkoliikenteen kais-
talla tarkoituksenmukaista jatkossa sallia myds tontille ajo, ja Matinkadun pohjoispuo-
len jalankulun jatkeeksi on tarkoitus sijoittaa suojatie.

A\ e < X
Kuva 22. Katututkielma Martinkadun uusista katujarjestelyista (lite 14) (Sweco
10.5.2023).

Martinkadun katutilaa tutkittiin myds periaatteellisen mitoituksen kautta. Kaupungin ta-
voitteelliset katutilan leveydet ovat:
e Puurivi tai katuvihrean leveys: 3 m
e Ajoradat:
o linja-autolle molempiin suuntiin 3,5 m
0 Martinkatua etelaan toinen ajorata 3 m
Kaluste-/likennemerkkitila 1 m
Polkupy®6raily min. leveys 1,5 m
Jalankulku min. leveys 2,5 m
Ovitila 0,75 m
Pyséakointiruutu 2 m (x 6 m)
Varustetila 0,5 m
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Kuva 23. Martinkadun jarjestelyjen tutkielma, leikkaus (liite 14) (Sweco 10.5.2023.)
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Kuva 24. Detalji Martinkadun pohjoisosasta (lite 14) (Sweco 10.5.2023).

Vastaavasti katututkielmassa esitettiin kaupungin periaatteellinen mitoitus katutilaan
pituuksiin/etaisyyksiin:
o Pysakdintiruutu (2 m x) 6 m
Suojatiesta pysakkiin 5 m
Linja-autopysékista suojatiechen 10 m
Linja-autopysakin pituus 18 m
Pysakaointiruudun, linja-autopysakin tai suojatien jalkeen vihertilan pituus 5 m
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Kuva 26. Leikkaus Martinkadun eteldosasta (liite 14) (Sweco 10.5.2023).
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Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu

Senaatti-kiinteistdjen korttelin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailuun tuli yhteensa 11
ehdotusta, jotka kaikki tayttivat kilpailun osallistumiskriteerit. Kilpailun toisen vaihee-
seen (neuvotteluvaihe) valittiin kilpailuohjelman mukainen maksimimaara nelja kilpai-
luehdotusta. Kilpailuehdotusten valinta tehtiin kilpailuohjelman mukaisten arviointikri-
teerien pohjalta. Kilpailun arviointirynm& hyvaksyi 31.1.2024 kilpailuehdotukset
"Brikka”, "Hydro”, "Uoma” ja "Silmu” kilpailun toiseen vaiheeseen. Toisessa vaiheessa
kilpailijat tarkensivat suunnitelmiaan arviointiryhman palautteen perusteella lopulliseksi
kilpailusuunnitelmaksi ja tekivat sitovan tarjouksen rakennusoikeuden ostamisesta.
Kaikki toiseen vaiheeseen valitut kilpailijaryhmat jattivat toisen vaiheen maaréaikaan
mennessa 18.3.2024 tarkennetut kilpailusuunnitelmat.

Kilpailun tuomaristossa oli edustus Senaatti-kiinteistdilta ja Turun kaupungilta. Liséksi
tuomaristo kaytti erillisia asiantuntijoita apuna arvioinnissa. Kilpailun arvioinnissa pai-
notettiin seka laatu- ettd hintatekijoita. Kilpailusuunnitelman tuli olla kaupunkikuvalli-
sesti korkeatasoinen ja toteutuskelpoinen korttelikokonaisuus kilpailuohjelman tavoit-
teiden ja suunnitteluohjeiden mukaisesti. Kilpailun arviointi suoritettiin kilpailuehdotus-
ten ja ostotarjouksen kokonaisarviointina. Kilpailun arviointiryhma painotti kilpailuehdo-
tusten arvioinnissa seuraavia seikkoja:

1. Kaupunkikuva ja korttelirakenne (kaupunkikuvalliset ratkaisut, korttelirakenne,
arkkitehtoninen laatu)

2. Monipuoliset asumisen ratkaisut (tilasuunnittelu)

3. Kaupalliset toiminnot, Ara-tuotanto ja palvelut (toteuttamiskelpoisuus)

4. Hiilineutraaliutta lisaavat ratkaisut ja mahdolliset innovaatiot, ilmastoviisas toteut-
taminen

5. Rakennusoikeudesta tarjottava hinta

Kilpailun voittanut ehdotus on vastannut parhaiten kilpailun suunnittelutavoitteisiin ja
siind kaupunki- ja tilasuunnittelun taso, toiminnallisuus seka hinnan ja laadun valinen
korrelaatio muodostavat eheimman ja onnistuneimman kokonaisuuden. Voittajaksi va-
littiin yksimielisesti ehdotus nimeltd Uoma, jonka toteuttajina ovat SRV Rakennus Oy
ja TA-Yhtyma Oy. Ehdotuksen suunnittelusta vastasi Lundén Architecture Oy. Voitta-
jaehdotuksessa kortteliin rakennetaan asuntoja, joilla vastataan erilaisten asukasryh-
mien tarpeisiin, ja toimistotilaa seka runsaasti kivijalkaliiketilaa. Vapaarahoitteista asu-
mista kortteliin tulee 8 700 k-m? ja toimisto- seka liiketilaa noin 4 300 k-m2. Liséksi
voittajaehdotuksessa kortteliin tulee noin 3 000 k-m? hintasdadeltya kohtuuhintaista
asumista, jonka toteuttaa TA-Yhtyma Oy.

Kilpailuvaiheessa arvioitu asukasmaaré oli noin 450, mutta kaavaratkaisuun tarkentu-
nut arvio on noin 350 asukasta.
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Kuva 27. Tontinluovutuskilpailun voittajatyén "Uoma” asemapiirustus (kuva: Lunden
Architecture Company).

Voittajaehdotus toimii pohjana asemakaavatyodlle, jota laaditaan yhteistydssa voittaja-
tiimin ja Senaatti-kiinteistdjen kanssa. Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon kilpai-
luohjelmassa esitetyt tavoitteet, kilpailun arviointipdytakirja seka erikseen toimitettavat
jatkosuunnitteluohjeet.

4.4.8 Ehdotusvaiheen valmistelu

Kaavaehdotus on laadittu suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittajatydn Uoman
pohjalta. Ehdotusvaiheessa kaavamuutoksen tavoitteet ovat tarkentuneet (kts. kappale
4.3.2).

Kaavoitus jarjesti suunnitteluryhmien kanssa yhteensa 13 tydpalaveria syksyn 2024,
vuoden 2025 ja alkuvuoden 2026 aikana seka tarvittaessa pienemmissa ryhmissa. Vi-
ranomaistyopalavereja pidettiin tarpeen mukaan Turku Energia Oy:n, Turun Vesihuolto
Oy:n seka Turun kaupungin liikennesuunnittelun, kaupunkirakentamisen, maisema-
suunnittelun, ymparisténsuojelun ja hulevesien hallinnan asiantuntijoiden kanssa.

4.4.9 Kilpailusuunnitelman pohjalta tehdyt oleelliset muutokset kaavaehdotukseen
Korttelin 4 muutokset

Urheilupuiston puoleiseen rakennusmassaan ja sen sijaintiin on tehdyt seuraavat muu-
tokset:

Rakennusmassat on "yhdistetty” ja sijainti on muutettu siten, ettd se rajautuu Urheilu-
puistoon kahden metrin etdisyydella korttelirajasta. Kaksi (2) metrid levea tila on varattu
Urheilupuistosta tulevien pintavesien johtamista varten. Rakennuksen runkosyvyytta
on pienennetty ja kattokaltevuutta maaritteleva luku lisétty kaavamaarayksiin varjovai-
kutuksen vahentamiseksi As Oy Myllyahteen tontilla.
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Itdisen Rantakadun varren rakennuksen harja on siirretty vastakkaiselle sivulle ja kat-
tokaltevuutta maéaritteleva luku liséatty kaavamaarayksiin, jotta varjostus As Oy Myllyah-
teen tontille olisi mahdollisimman vahainen (punainen viiva).
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Kuvapari 28. Kuva 1 esittda kilpailuvaiheen suunnitelman, jossa harmaan variset alu-
eet osoittavat autopaikoitustason ylapuolelle sijoittuvien kahden erillisen asuinraken-
nuksen sijainnin Urheilupuiston puoleisella tontin osalla. Punainen vaakaviiva osoittaa
Itdisen Rantakadun varren rakennuksen harjan sijainnin.

Kuva 2 havainnollistaa ne muutokset, jotka tehtiin kaavaa laadittaessa edella mainit-
tuihin kohtiin (kuva; Turun kaupunki).
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Kuvapari 29. Periaatekuva Urheilupuiston puoleisen asuinrakennuksen ja kallioleik-
kauksen vélisesta tilasta, jonka tehtavana on johtaa puistosta valuvat pintavedet hule-
vesijarjestelmaan. Oikealla periaatekuva uudisrakennuksen kattokaltevuus- ja etai-
syysmitoista seka julkisivupinnan korkeusasemasta korttelissa kortteli 4. Huttunen-Li-
pasti Arkkitehdit Oy 8.4.2025.

Korttelin 4 viitesuunnitelman on laatinut Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy 8.4.2025 (Liite
7), joka sisaltad asemapiirustuksen, pelastus- ja ajoreitit, ajo- ja pytrapaikkalaskelmat,
pohjapiirustukset, leikkaus- ja julkisivukuvat seké kallioleikkausperiaatteen. Viitesuun-
nitelma on laadittu muokaten voittajaehdotuksen suunnitelman pohjalta. Viitesuunni-
telma sisaltdd muun muassa rakennusten kattokaltevuudet ja etéisyydet seka julkisi-
vupintojen korkeusasemat.
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Kortteli 4 / 1. kerros 1:500

Kuvaparit 30. Korttelin 4 paikoitushallin jarjestelysta (yht. 21ap) ja vieraspysakoinnin
jarjestelyista pihalla (yht. 3ap). Lundén Architecture Oy 19.1.2026

Turku Energian maakaapeliin liittyvat rajoitteet ja niiden vaikutus kaavaehdotuk-
seen

Kaava-alueella, Myllyahteen katualueella, sijaitsee Turku Energian maakaapeli, jonka
huomioiminen on vaikuttanut rakennusalan ja korttelirajojen maarittelyyn. Kyseinen
kaapeli on kriittinen rakenteeltaan ja se on asennettu vuonna 2008. Kaapelin sijainti on
tarkasti tunnettu, ja sen keskilinjaan liittyy seuraavat suojaetaisyysvaatimukset:

- Kaapelin keskilinjasta mitattuna on 1,50 metrin suoja-alue, jolle ei saa sijoittaa ra-
kennuksia tai rakennelmia.

- Suoja-alueen ulkopuolella on lisaksi 3 metrin rakennusrajoitusalue, jolloin kokonai-
suudessaan kaapelin keskilinjasta mitattava rakennusrajoitus on 4,50 metria.

- Alueella voi tietyin edellytyksin tehd& rakennustéitéa (esim. ponttaamalla), mutta
kaapelin varoalueen tulee sailya koskemattomana ja kaapelin on oltava kaytetta-
vissd myo6s rakentamisen aikana ja sen jalkeen.

Turku Energia edellyttaa, etta kaikki alueelle laadittavat tarkat suunnitelmat toimitetaan
heidan nahtéavakseen ja lausuttavakseen jo suunnitteluvaiheessa. Erityisratkaisut, ku-
ten perustusten sijoittaminen rakennusalan ulkopuolelle, tulee hyvéksyttaa Turku Ener-
gialla tapauskohtaisesti.

Kaapelin suojaetaisyyksien johdosta rakennusalaa on tarkistettu siten, etta se sijoittuu
vaaditulle vahintdén 4,50 metrin etdisyydelle kaapelin keskilinjasta. Myllyahteen puo-
leinen kortteliraja on sailytetty ennallaan, mutta rakennusalan rajaa on siirretty sisem-
maksi 2 metria (korttelirajasta 3 metrid) kilpailuvaiheen suunnitelmaan verrattuna noin
25 metrin matkalta Martinkadun paadysta katsottuna. Kaavamuutoksessa korttelialu-
etta on laajennettu Martinkadun puolelta, ja korttelin eteldkarki on muutettu katualu-
eeksi.

Rakennuksen julkisivulinjaa on tarkasteltu joko siirrettavaksi kokonaisuudessaan tai
porrastetusti lanteen. Lisaksi kaapelirakenteen vuoksi maanalaista pysakointid ja ra-
kennusoikeuden sijoittelua korttelissa on jouduttu arvioimaan uudelleen. Kaapelin siir-
tdminen ei ole ollut vaihtoehto Turku Energian nakokulmasta kustannusten ja teknisten
riskien vuoksi.
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Kortteleiden 30 ja 31 muutokset

Kilpailuvaiheessa korttelin 31 Myllyahteen puoleinen rakennusalan raja oli 1 metrin
etdisyydella korttelirajasta. Myllyahteen johtorajoitteen vuoksi rakennusalan rajaa on
jouduttu siirtimaan sisemmaksi korttelia. Kaavakartalla rakennusalan raja sijoittuu 3
metrin etdisyydelle korttelirajasta 25 metrin matkalla Martinkadulta alkaen, jonka jal-
keen raja on 1 metrin etaisyydella korttelirajasta. Rakennusliikkeen kanta rakennusalan
rajan muutokseen oli, ettd he aikovat toteuttaa toimistorakennuksen kilpailuvaiheen
suunnitelman mukaan, jossa Myllyahteen puoleinen seinalinja toteutetaan yhtajaksoi-
sesti suorana. Tama muutos vaikutti koko korttelin 31 suunnitelmaan siten, etta kortte-
liin 30 tarvittiin osoittaa tila 8 autopaikalle maantasoon (yht. 360 k-m?). Rakennusliike
ilmoitti myos tassa vaiheessa, etté se tarvitsee 4 metrin operointitilan TE:n johto huo-
mioituna.

Johtomuutosten seurauksena myos korttelin 31 Martinkadun varrella sijaitsevan asuin-
rakennuksen ylimmassa kerroksessa kilpailuvaiheessa ollut kattoterassi on poistettu.
Muutoksen mydta rakennuksen ylimmasta kerroksesta on tullut ns. taysikerros.
Muutos on esitetty alla oheisissa kuvissa, jossa nakyy aiempi kattoterassiratkaisu ja
nykyinen tayskerros.

1)
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Kuva 31. Tontinluovutuskilpailuvaiheen suunnitelma. Lundén Architecture Oy / Herku-
les Uoma ll-vaihe 18.3.2024.

Kortteli 30 Martinkaari

Kuva 32. Kaavan laatimisen aikana tulleet muutokset. Lundén Architecture Oy / Kort-
telisuunnitteluohje (liite 8) kevat 2025.

Muutosten vaikutukset kokonaisarkkitehtuuriin ja kaupunkikuvaan on arvioitu huolelli-
sesti, ja on todettu, ettd muutokset eivat saa heikentaa kokonaissuunnitelmaa. Kaa-
vaan on lisatty maarayksia, joilla kompensoidaan muutosten aiheuttamat vaikutukset.

Pysakdintiratkaisut ja ajoyhteydet kortteleissa 30 ja 31

Jotta korttelin 30 paikoitushallin riittéava tilantarve maantasokerroksessa voidaan var-
mistaa, rakennusalaa paatettiin kasvattaa 1,5 metrilla syvyyssuunnassa Martinkaareen
rajautuvalla rakennusalalla. Muutoksen ansiosta katujulkisivuun saadaan toteutuskel-
poinen liiketila, ja aukion koko sdilyy edelleen kilpailusuunnitelman hengen mukaisena.
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Kuva 34. Tarkastelusuunnitelma korttelin 30 paikoitushallin tarvitsemasta lisatilasta

maantasokerroksessa. Lundén Architecture Oy 15.1.2026
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Kortteli 31 / 1. kerros 1:500 Kortteli 31 /2. kerros 1:500

Kuva 35. Korttelin 31 rakenteellisesta autopaikoituksen jarjestamisesta 1. kerroksessa
ja 2. kerroksessa pihakannen alla. Lundén Architecture Oy 19.1.2026.

Korttelien 30 ja 31 viitesuunnitelmat on laatinut Lundén Architecture Oy 19.1.2026 muu-
tettu 4.5.2026. (Liite 25)

Martinkadun uudistaminen

Martinkadun uudistamisen tavoitteena on tehda siitd soveltuvampi tiivistyvan kaupun-
kirakenteen tarpeisiin. Erityisesti Herkules-korttelin uudisrakennukset ja uusi Martin-
kaari edellyttavat Martinkadun nykyisten ratkaisujen muuttamista. Martinkadun uudis-
tamisen tavoitteena on parantaa sen laatutasoa ottaen huomioon nykypdaivan suunnit-
telukaytanteet.

Merkittdvin muutos Martinkadulla on nykyisen kolmen etelddn suuntautuvan ajokaistan
vahentadminen kahteen. Yhden ajokaistan vahentamisella mahdollistetaan jalkakayta-
vien ja pyorateiden leventdminen seka niiden toteuttaminen kadun molemmin puolin.
Nykyisia pysakointijarjestelyja muutetaan siten, etta pysakointi on kadunsuuntaista, jol-
loin pysakdintipaikkojen lukum&ara hieman véhenee. Keskeisend muutoksena on
my6s uudet valo-ohjatut suojatiet Martinkadun ja Myllyahteen yli seka katuvihredn maa-
ran lisddminen.

Kuva 36. Suunnitelmaluonnos Martinkadun liikennejarjestelyista 16.4.2026 (kuva; Turun
kaupunki, Infrapalvelut toteutussuunnittelu).
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4.4.10 Kaavaehdotuksen perusratkaisu

Kaavaratkaisu perustuu kolmeen korttelikokonaisuuteen, jotka sisaltavat asuin-, liike-
ja toimistorakennuksia. Kortteleiden lapi kulkee jalankulun ja pyoréilyn yhteys, ja kaava
mahdollistaa myods kavely-yhteyden rakentamisen Urheilupuistoon.

Rakennusmassat rajautuvat katualueisiin, jattéden kortteleiden sisélle suojaisat sisapi-
hat asukkaille. Liiketilat sijoittuvat Martinkadun ja Itaisen Rantakadun varrelle, elavoit-
tden katutilaa ja tuoden palveluita keskustaan. Martinkadun puolelle tulee asuntojen,
liiketilojen ja yhteistilojen etupihoja. Myllyahteen varrelle kaava mahdollistaa toimisto-
rakennuksen rakentamisen. Rakennusten katoille voidaan toteuttaa viherkattoja.

v (R '-f.,:__ [ . /'¥

Kuva 37. Vasemmalla uudet muodostuvat korttelit ja niiden pinta-alat. Oikealla ilma-
kuva nykytilanteesta (kuva; Turun kaupunki, 15.4.2025).

Martinkaari ja kulkuyhteys Urheilupuistoon

Kaavalla muodostuu uuden asuinkorttelin 1api jalankulku- ja pyoraily-yhteys Itéisen
Rantakadun ja Martinkadun valille. Yhteys toteutetaan Pehmea Kaupunki (soft edge) -
suunnitteluohjetta noudattaen tavoitteena korkeatasoinen kavely-ymparistd. Yhteys
toimii my6s huolto- ja pelastusreittind. Reitin varrelle muodostetaan kaavallinen val-
mius toteuttaa portaat Urheilupuistoon tulevaisuudessa. Suunnittelusta ja toteutuk-
sesta vastaa kaupunki. Katusuunnitelman on arvioitu valmistuvan kesékuun 2026 ai-
kana, jonka jalkeen se kuulutetaan néhtéville ja viedaan lautakuntaan paatettavaksi.
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Kuva 38. Uusi jalankulun ja pyo6railyn yhteys (violetilla rajattu alue) seka Urheilupuis-
toon johtavien portaiden alustava reitti tontilla 12 nykytilassa (musta poikkiviivoitus).
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As Oy Myllyahde (os. Itdainen Rantakatu 42)

Asemakaavaehdotuksessa on huomioitu korttelin 4 tontilla 6 sijaitsevan As Oy Myl-
lyahteen toiminnot. Ajoyhteys tontille sallitaan jatkossakin uuden muodostuvan tontin
13 kautta, ja sama reitti toimii myds pelastustiena. Liséksi uuden rakentamisen vaiku-
tus esimerkiksi varjostamiseen on huomioitu maarittamalla etaisyys tontin rajasta so-
pivaksi. Tarkempi kuvaus kappaleessa 4.3.2 Osallisten tavoitteet, As Oy Myllyahde
(os. Itdinen Rantakatu 42).

Kortteli 4
Senaatti tontti 13 ja
As Oy Myllyahde tontti 6

Kuva 39. Korttelin 4 Peléstus- ja ajoreitit. Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy 8.4.2025.

4.4.11 Ehdotusvaiheen nahtavilla olo

Kaavaehdotus oli nahtavilla 16.2.- 17.3.2026. 26.1.2026 paivatysta kaavaehdotuksesta
pyydettiin lausunnot Turku Energia Kaukolampoltd, Turku Energia Sahkodverkot Oy:lta,
Turun Vesihuolto Oy:lta, Varsinais-Suomen pelastuslaitokselta, Varsinais-Suomen elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta, Turun kaupunginmuseolta seka Lupa- ja val-
vontavirastolta.

Virallisten lausuntopyyntdjen liséksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja kaupun-
kiymparistdn palvelukokonaisuuden sisaltd rakennusvalvonnalta, tonttipalveluilta ja ym-
paristonsuojelusta. Jokainen, joka kokee olevansa osallinen, on oikeutettu antamaan kir-
jallisen muistutuksen ehdotuksen nahtavilla olon aikana.

Nahtavilla oloajan yleisdtilaisuus pidettiin 26.2.2026 kello 17-18:30 Valtion virastotalolla,
osoitteessa Kulttuurikuja 1, 20800 Turku. Kokoushuone Niinisto.

Yleiso6tilaisuuden yhteenveto
Kaavaehdotuksen valmisteluvaiheen suunnitelmia esittelivit maanomistaja Senaatti-kiin-
teistdt Oy:n ja SRV Rakennus Oy:n edustajat. Asemakaavoittaja ja likennesuunnittelija

avasivat kaavan maarayksia ja tavoitteita. Tilaisuuteen saapui noin 25 henkilda.

Liikenteen ja pysakoinnin osalta asukkaat toivat esiin huolia Martinkadun ruuhkautumi-
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sesta seka Myllyahteen pysakointipaikoista. Kaavoituksen edustaja selvensi, etta Martin-
kaari toimii jalankulun ja pyorailyn katuna, ja etta kaava mahdollistaa pysakoéinnin jarjes-
tdmisen pdaasiassa uudisrakennusten tarpeisiin.

Rakennusten korkeuksia ja varjostusvaikutuksia kasiteltiin, ja todettiin, ettd massoittelu
perustuu kilpailun voittaneeseen ehdotukseen ja varjostus on arvioitu mallinnuksin.
Uuden jalankulkuyhteyden muodostaminen Urheilupuistoon saa kaavassa varauksen,
mutta portaiden toteutus tapahtuu vasta myéhemmassa suunnitteluvaiheessa.

Asukkaat esittivat myds nakemyksia puutalon kunnostustarpeesta seka antoivat myon-
teista palautetta suunnitelman kokonaisratkaisusta. Tilaisuudessa esitetyt nakokohdat on
huomioitu kaavan valmistelussa.

Tilaisuudesta laadittu muistio on vuorovaikutusraportin liitteenda: Liite 1.
4.4.12 Lausunnot ja muistutukset
Nahtavilla olo ja lausunnot

26.1.2026 paivatystd kaavaehdotuksesta lausunnon antoivat Turku Energia Kauko-
lamp6, Varsinais-Suomen pelastuslaitos, Lupa- ja valvontavirasto, alueidenkayttoyk-
sikkd, Turun kaupungin vammaisneuvosto, Turun kaupunginmuseo, Turku Energia Sah-
koverkot Oy seka Turun Vesihuolto Oy ja Lounais-Suomen elinvoimakeskus, liikennejar-
jestelméasiantuntija.

Turun Vesihuolto Oy ja Lounais-Suomen elinvoimakeskus ilmoittivat ettei niilla ei ole lau-
suttavaa.

Virallisten lausuntopyyntdjen liséaksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja
kaupunkiymparistdon palvelukokonaisuuden sisaltd rakennusvalvonnalta ja Kiinteiston-
muodostukselta.

Tiivistetyt kuvaukset lausunnoista:

Turku Energia Kaukolamp6 (18.2.2026): Alue on liitettavisséa kaukolampo- ja jadhdy-
tysverkkoon, joista energia on saatavissa 100 % uusiutuvasti. Lausunnossa tuodaan
esiin myos kiinteistokohtaiset uusiutuvat jaahdytysratkaisut ja muut energiaratkaisut
(esim. aurinkoenergia ja hukkalammaon talteenotto), joiden tarkempi toteutus selvitetdén
jatkosuunnittelussa.

Varsinais-Suomen pelastuslaitos (2.3.2026): Pelastustiejarjestelyt on esitetty kaava-
selostuksessa, ja niiden riittavyys varmistetaan rakennussuunnittelussa pelastautumi-
sen ja sammutustyon tarpeiden mukaan. Liséksi lausunnossa todetaan, ettd pihakanan
alla tontin rajalla palomuuri voidaan jattaa rakentamatta, mikéali henkilo- ja paloturvalli-
suus varmistetaan pelastusviranomaisen edellyttdmalla tavalla (tarkentuu rakennuslu-
pavaiheessa).

Lupa- ja valvontavirasto, alueidenkayttoyksikko (13.3.2026): Asemakaavan katso-
taan olevan ohjaavan yleiskaavan mukainen, mutta lausunnossa esitetdan tdsmennyk-
sia erityisesti Aurajokivarren arvokkaan maisema-alueen ja kaupunkikuvan huomiointiin
seka sr-1 -suojeluméaarayksen sanamuotoon. Liséksi lausunnossa otetaan kantaa melu-
ja ilmanlaatumaaraysten perusteluihin, luo-1 -ketoalueen hoidon turvaamiseen seka il-
mastovaikutusten arvioinnin ja ilmastokestavan rakentamisen ohjauksen vahvistami-
seen.

Turun kaupungin vammaisneuvosto (16.3.2026): Lausunnossa korostetaan esteettt-
myyden ja saavutettavuuden huomioimista kaavoituksessa ja toivotaan vammaisneu-
voston osallistumista suunnitteluun koko prosessin ajan. Liséksi esitetdén, ettd kaavoi-
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tusasiakirjojen saavutettavuudesta huolehditaan ja ettd Turun kaupungin esteettdmyys-
ohjeistusta kaytetaan suunnittelun ohjenuorana.

Turun kaupunginmuseo (17.3.2026): Lausunnossa painotetaan, etta uudisrakentami-
sen tulee sovittua Aurajokivarren kaupunkikuvaan ja Betaniankadun pistetalojen maise-
mallinen asema tulee sailyttdd; rakennuslupavaiheessa toivotaan nakymatarkasteluja
erityisesti Martinsillan suunnasta. Lisdksi edellytetddn muinaisjddnndsalueella arkeolo-
gisia tutkimuksia ja valvontaa ennen rakentamista ja maansiirtotdiden yhteydessa mui-
naismuistolain mukaisesti.

Turku Energia Sdhkodverkot Oy (17.3.2026): Lausunnossa esitetddn tdsmennyksia
jakelumuuntamon tilavaraukseen (ohjeellinen 4 x 4 m tila, suora yhteys ulkoseinaan ja
kuorma-autolla saavutettavuus) seké 110 kV maakaapelin 3 metrin suoja-alueen huo-
miointiin. Lisdksi toivotaan kaavaselostuksen tarkennusta siten, ettei suoja-alueelle si-
joiteta istutuksia tai rakenteita ja etta muuntamolle varataan tila korttelin 31 rakennuk-
sesta.

Turun Vesihuolto Oy (10.3.2026) ja Lounais-Suomen elinvoimakeskus, liikennejar-
jestelmaasiantuntija (13.3.2026): Ei lausuttavaa kaavaehdotuksesta.

Tiivistetyt kuvaukset huomioista ja annetut vastineet:
Rakennusvalvonnan huomiot 26.2.2026

Rakennusvalvonnan lupien kannanotossa esitettiin tarkennustarpeita mm. 1. kerroksen
kerroskorkeuden merkitsemiseen, huoltoajon ja vierasajon sallittavuuteen pp/h yhtey-
delld, kattoterassi -méarayksen soveltamisalan tulkintaan, rakennusalojen sijoittumiseen
suhteessa luo 1 alueeseen ja suojeltaviin puihin sekd pyorapysékoinnin "laadukkuuden”
kriteereihin. Liséksi huomioissa kasiteltin mm. aidan sallittavuutta, viitesuunnitelman ja
kaavamerkintdjen valista kerroslukuerotusta, huoltoajoa pergolan alitse, suojeltavien pui-
den yksilgintia, parveke-/ulokeulottumaa rakennusalan yli, rakennusalan ja puistoalueen
valisen etdisyyden riittavyyttd, sr-l-rakennuksen pysakdinnin ajoreittia seka runko-
syvyysmaarayksen soveltamista. Vastineissa kaavaa ja kaavamaarayksia on tasmen-
netty: maantasokerroksen vahimmaiskerroskorkeus on maaritelty, pp/h yhteytta koske-
vaa madraysta on taydennetty sallimaan ajo vieraspaikoille, kattoterassimaarayksen so-
veltamisalaa selkeytetddn, pydrapysakointia koskevaan maaraykseen lisataan vaatimus
katetusta ja lukittavasta tilasta (vahintéaéan 50 % paikoista) seka tilavaraukset huoltoa var-
ten, ja Vu2/3 rakennusalalla sallitaan rajattu uloke rakennusalan yli. Muut havainnot (mm.
istutukset, liikennemerkkiratkaisut ja yksityiskohtaiset toteutustavat) tarkentuvat jatko-
suunnittelussa.

Kaavoituksen vastine

Asemakaavaan on tehty useita tismennyksia lausunnossa esiin nostettujen huomioiden
perusteella. Kaavakarttaa ja -maarayksia on taydennetty muun muassa katutason ker-
roskorkeutta, huolto- ja asiointiajoa, kattoterassimaarayksen soveltamisalaa, pyora-
pysakaoinnin laatukriteereja, parvekeulokkeiden sallittua ulottumaa seka tontille ajoa kos-
kevien merkintdjen osalta. Rakennusaloja, runkosyvyytta ja etaisyyksia viher- ja puisto-
alueisiin on tarkasteltu kaavan valmistelussa ja todettu riittaviksi ymparisténsuojelun ja
toteuttajan arvioiden perusteella. Suojeltavat puut on osoitettu kaavassa, ja niiden huo-
mioiminen varmistetaan jatkosuunnittelussa. Viitesuunnitelmat on korjattu vastaamaan
kaavan sitovia merkintdja. Kaavan tulkintaa koskevia epaselvyyksia on selkeytetty maa-
rayksia tarkentamalla, ja yksityiskohtaisemmat ratkaisut, kuten liikennemerkit ja
katu- seka pihajarjestelyt, tasmentyvat jatkosuunnittelussa ja rakennuslupavaiheessa.

Kiinteistonmuodostuksen huomiot 4.3.2026

Kaavan tonttijakoon ei ole huomautettavaa. Korttelin 31 osoitteet muodostuvat Martin-
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kaarelta. Kortteleiden 4 ja 30 osoitteet annetaan ltaiseltd Rantakadulta jakamalla osoite-
numero 42 pienkirjaimin, koska viereiset numerot ovat jo kaytdssa. Korttelin 30 tontti 3
saa lisdksi osoitteen Martinkaarelta. Rakennuksen osoite voi méaraytya porraskaytavan
sijainnin perusteella, mutta tontin osoite maaraytyy ajokelpoisen kulun mukaan.
Kaavoituksen vastine

Merkitaan tiedoksi. Osoitteistusta koskevat periaatteet huomioidaan jatkosuunnittelussa
ja rakennuslupavaiheessa. Tontin osoite maaraytyy ajokelpoisen kulun perusteella, ja ra-
kennuksen osoite voidaan tarvittaessa maarittaa porraskaytavan sijainnin mukaan.

Rakennusvalvonta ymparistfasiantuntijan huomiot 26.3.2026

Rakennusvalvonnan ympaéristbasiantuntija kiinnittdd huomiota kaava-alueen viherympa-
ristoon ja kaupunkikuvallisiin vaikutuksiin. Erityisesti esiin nostetaan huoli siita, ettd osa
sdilytettavaksi osoitetuista puista sijaitsee hyvin lahelld rakennusaloja, mika voi vaikeut-
taa niiden sailymista rakentamisen aikana (mm. vaahtera nro 9 ja 17 seka jalava nro 18).
Liséksi huomioidaan luo-1-alueen ja naapurikiinteistbjen puuston sailymisedellytykset
louhinnan ja ajoyhteyksien yhteydessa. Katuvihreyden osalta todetaan ristiriita havainne-
kuvien ja kaavaratkaisun valilla erityisesti Itdisen Rantakadun ja Myllyahteen puolella.
Huomioissa tuodaan esiin myos kaupunkiekologiset nakokulmat seka piha-alueiden tal-
vikunnossapidon ja hulevesien hallinnan haasteet.

Kaavoituksen vastine

Asemakaava perustuu 8/2023-1/2024 jarjestetyn suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun
voittaneeseen ehdotukseen, ja saadut huomiot on otettu huomioon kaavatydn valmiste-
lussa. Kaavassa on osoitettu sailytettdvaksi kolme puuta, joiden sailymiseen kiinnitetéaéan
erityistd huomiota jatkosuunnittelussa ja rakentamisen toteutusvaiheessa. Rakennus- ja
pihasuunnittelussa varmistetaan, etta louhinta, kaivannot ja ajoyhteydet toteutetaan si-
ten, etta vaikutukset puiden juuristo- ja latvusalueille seké naapurikiinteistdjen puustolle
minimoidaan. Vaahtera nro 9 poistuu kaavan toteuttamisen myota.

Havainnekuvat ovat luonteeltaan viitteellisia eika niillé ole sitovaa oikeusvaikutusta. Ka-
tuvihrean toteutuminen tdsmentyy katusuunnittelussa, jossa huomioidaan kunnallistek-
niikan ja johtolinjojen vaatimukset. Sisapihan ja viherkattojen kasvillisuus tukee piha-alu-
eiden viihtyisyytté ja hulevesien hallintaa, ja niiden talvikunnossapitoon liittyvat ratkaisut
tarkentuvat jatkosuunnittelussa. Kaavan perusratkaisu on laadittu ennen 3—-30-300-peri-
aatteen kayttéonottoa. Kokonaisuutena kaavaratkaisu edistéa tiivista ja kaupunkimaista
ymparistda, jossa viherrakenteen sailymistd ja tdydentamista tuetaan kaavan ja jatko-
suunnittelun keinoin.

Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus kuulutettiin nahtéville 14.2.2026.

26.1.2026 paivatty kaavaehdotus oli nahtavilla 16.2 - 17.3.2026, jonka aikana oli mah-
dollisuus jattaa muistutus. Kaavaehdotus oli nahtavilla Kaupunkiympariston asiakaspal-
velussa ja kaupungin internetsivulla.

Muistutuksia tuli yhteenséa 3 kappaletta.
Lahialueen asukas 15.3.2026

Muistutuksessa esitetdan huoli Herkuleksen uudisrakentamisen vaikutuksista Betanian-
kadun tornitalojen historiallisiin nakymiin ja asemaan kaupunkikuvassa seka toivotaan,
ettd uudisrakentaminen ei muodosta tornitalojen suuntaan sulkeutuvaa seinamaa. Li-
séksi muistutuksessa kiinnitetdan huomiota Martinkadun liikenteen vaikutuksiin, erityi-
sesti meluun ja ajonopeuksiin, seka kysytaan tulevista liikenneratkaisuista Hirvensalon
suuntaan.

Kaavoituksen vastine

Kaavaratkaisu ja kaavamaaraykset ohjaavat uudisrakentamisen korkeutta, massoittelua
ja julkisivujen jasentelya siten, ettéa rakentaminen sovittuu Aurajokivarren arvokkaaseen
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maisema- ja kulttuuriymparistoon ja Betaniankadun tornitalojen asema Martinkadun ka-
tundkyman paatteena sailyy. Uudisrakentaminen muuttaa vaistamatta nakymia tornitalo-
jen alimmista kerroksista. Martinkadun liikennejarjestelyt ja meluvaikutusten hallinta tas-
mentyvat katusuunnittelussa ja meluselvitysten perusteella, ja Hirvensalon suuntaan vai-
kuttavat laajemmat liikennejarjestelyt ratkaistaan erillisissa liikennesuunnitteluhank-
keissa.

Samppalinnan Kesateatteri 17.3.2026

Muistutuksessa kiitetdan teatterin kuulemisesta kaavan valmistelussa ja todetaan vuoro-
puhelun parantaneen Kilpailuaineistossa ollutta puutetta, joka koski py6rivan katsomon
huomioimista jalankulkuyhteyden suunnittelussa Herkuleksen korttelin ja Urheilupuiston
valilla. Lisdksi muistutuksessa pyydetaan tdasmentamaan kaavaselostuksen omistussuh-
teita koskevia teksteja, ajallista ilmaisua seka jalankulkuyhteyden linjausta siten, ettei
kulku tapahdu nayttdmoalueen kautta eikd nay katsomoon harjoitusten tai esitysten ai-
kana. Samppalinnan Kesateatteri suhtautuu kaavaehdotukseen myonteisesti, mutta ko-
rostaa teatteritoiminnan pitkaaikaista jatkuvuutta seka tarvetta ehkaista rakentamisen ai-
kaisia hairidita ja huomioida teatteritoiminnasta aiheutuvat dénet.

Kaavoituksen vastine

Kaavaselostuksen teksteja tasmennetddn muistutuksessa esitetylla tavalla. Jalankulku-
yhteyden tarkempi suunnittelu tehd&én jatkosuunnittelussa yhteistydssa teatterin kanssa,
ja teatteritoiminnan edellytykset seké rakentamisen aikaiset vaikutukset huomioidaan
hankkeen jatkovalmistelussa, toteutuksessa ja lupavaiheissa.

As Oy Martinrinteen A-talo 16.3.2026

Muistutuksessa esitetaan huoli Herkuleksen eteldaosan (AL-2) uudisrakentamisen mas-
soittelusta ja korkeudesta seka sen vaikutuksista nakymiin Martinrinteelté ja Betanianka-
dun suunnasta ja Myllyahteen suuntautuvaan kaupunkikuvaan. Liséksi toivotaan viheris-
tutuksia, julkisivujen ja kattolinjojen jasentelya seka melua vahentavia ratkaisuja, ja esi-
tetdan huolia liikenteen melusta, ajonopeuksista ja ruuhkautumisesta.

Kaavoituksen vastine

Kaavaratkaisu ja kaavamadaraykset ohjaavat rakennusten korkeutta, massoittelua ja jul-
kisivujen jasentelya siten, ettd rakentaminen sovittuu mahdollisimman hyvin Aurajokivar-
ren kaupunkikuvaan ja Betaniankadun tornitalojen asema Martinkadun katunakyméan
paatteena sailyy Martinsillalta tarkasteltuna. Myllyahteen varrelle sijoittuva toimistoraken-
nus muuttaa katukuvaa merkittéavasti, ja sen vaikutukset ulottuvat jonkin verran myods Be-
taniankadun pohjoisimpiin kerrostaloihin. Viheristutusten toteutus seka liikenteen jarjes-
telyt, nopeusrajoitukset ja melunhallinta tdsmentyvat katusuunnittelussa ja meluselvitys-
ten perusteella. Julkisivujen akustiset ratkaisut ratkaistaan rakennussuunnittelussa.
Martinkadun tulevien liikennejarjestelyjen tavoitteena on palvella alueen toimintoja osana
laajempaa katu- ja paakatuverkon kokonaisuutta. Nykyarvioiden mukaan Martinkatu ei
muodosta liikenteelle merkittavaa pullonkaulaa, vaan liikkenteen sujuvuutta tarkastellaan
osana koko liikennejarjestelmaa.

Kaavamaarayksiin ja selostukseen tehdyt muutokset/korjaukset/tarkennukset (lausunto-
jen, muistutusten ja huomioiden perusteella)

Kaavakartta ja -maaraykset

— sr-1-maaraysta on tdsmennetty ja sanamuotoa selkeytetty.

— Myllyahteen toimistorakennuksen aaneneristavyys on muutettu 35 desibelista 25 de-
sibeliin.

— Lisatty maarays enintdén 20 %:n osuudesta melulle altistuvilla julkisivuilla.
Kaavoituksen vastine
Lupa- ja valvontavirasto on lausunnossaan kiinnittdnyt huomiota Martinkadun suun-
taisten rakennusten julkisivuihin kohdistuviin korkeisiin paiva- ja ydajan keskidéanita-
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soihin seka todennut, etta asumisen laadun ja elinympariston viihtyisyyden takaa-
miseksi asuntojen tulisi ensisijaisesti avautua hiljaisemmalle ohjearvojen puoleiselle
julkisivulle. Mikali tata ei voida kaikkien asuntojen osalta toteuttaa, tulee ratkaisujen
perustua kaavaselostuksessa esitettyihin perusteluihin.

Lausunnon johdosta asemakaavakarttaan on lisatty maarays: “Korkeintaan 20 %
asunnoista saa avautua yksinomaan sille julkisivulle, jonka aanitasoerovaatimus on
31 dBA tai suurempi.” Maarayksella rajoitetaan niiden asuntojen osuutta, jotka altis-
tuvat voimakkaasti likennemelulle ja vilkasliikenteisen katutilan ymparistohaitoille.
Ratkaisu perustuu seka meluselvityksiin seka keskusta-alueella vilkasliikenteisten
vaylien varrella todettuun heikkoon ilmanlaatuun. Vilkasliikenteisten katujen varsilla
asuntojen avautuminen yksinomaan kadulle lisaa asukkaiden altistumista samanai-
kaisesti seka kohonneille melutasoille etta liikenteen haitallisille pienhiukkasille, joilla
on tutkitusti merkittavia ja pitkaaikaisia terveysvaikutuksia. Erityisesti pysyva asumi-
nen tallaisissa olosuhteissa heikentaa asumisen terveellisyytta ja laatua.
Asemakaavamaarayksella pyritaén rajoittamaan tata haitallista yhteisaltistusta ja var-
mistamaan, etta valtaosalla asunnoista on kaytdssaan hiljaisempi ja ilmanlaadultaan
parempi julkisivu. Maarays tukee siten terveellisen elinymparistén toteutumista ja
vastaa viranomaislausunnossa esiin nostettuihin huolenaiheisiin.

Maarays perustuu kaavoituksen kokonaisharkintaan seka tontinluovutuskilpailun tu-
loksen pohjalta laadittuun asemakaavan valmistelutyohon.

[taisen Rantakadun osalta &dneneristavyysmaarays on poistettu.
raitisiima/ilmanlaatu-maéaraysta on tarkennettu

luo-1 ketoalueen hoitomaarayksen lisays

jakelumuuntamon muu-alueen lisddminen kaavakartalle

ltdisen Rantakadun ja Martinkadun varrella sijaitsevien rakennusten 1. kerroksen va-
himmaiskerroskorkeudesta on lisatty maarays (4 m).

pp/h-kadun maaraykseen on lisatty “Vieraspaikoille ajo sallittu”

AL-1-korttelialueelle on lisatty parvekeulokkeen salliva kaavamaarays
Pydréapysakainnin laatua koskevaa maaraysta on tadydennetty

maarays "Rakentamisluvan ennakkoneuvotteluihin on kutsuttava kaavoittaja.” on
poistettu.

N&ahtavilldoloaikana kaavassa oli iimastokestavyytta koskeva yleismaarays, jossa ko-
rostettiin vahabhiilisia ratkaisuja pohjarakentamisessa sekd massojen ja materiaalien
kierrattamista rakentamisen aikana. Lausunnon johdosta ilmastokokonaisuutta tas-
mennettiin ja laajennettiin: uuteen maarayskokonaisuuteen lisattiin asuinkerrostalo-
jen energiatehokkuutta koskeva vaatimus (rakentamisluvan hakemisen ajankohtana
voimassa olevien, korkeatasoisten energiatehokkuusvaatimusten tayttdminen) seka
asuinrakentamisen muuntojoustavuutta edistava kirjaus. Samalla vahahiilisyytta kos-
kevaa tavoitetta tarkennettiin koskemaan pohjarakentamisen liséksi myds runkora-
kenteita, ja kierratysta koskeva maarays sailytettiin ennallaan.

Kaavaselostus

Samppalinnan Kesateatterin muistutuksen mukaiset selostustekstien tdsmennykset
110 kV kaapelin suoja-alueen tasmennykset selostukseen

Selostusta on tdydennetty Lupa- ja valvontaviraston lausunnon perusteella, jonka
mukaan asumisen laadun ja elinympariston viihtyisyyden turvaamiseksi asuntojen tu-
lee ensisijaisesti avautua hiljaisemmalle julkisivulle.

Tonttijaon muuttaminen ohjeelliseksi kortteleissa 30 ja 31

Lausunnolla ja nahtavilla olleessa, 26.1.2026 paivatyssa asemakaavaehdotuksessa esi-
tettiin kortteleihin 30 ja 31 sitovan tonttijaon mukaiset tonttien rajat. Mikali asemakaavan
hyvaksymismenettelyn yhteydessa hyvéksytdan myods sitova tonttijako, on kiinteistot
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muodostettava tasmalleen asemakaavan tontinjaon mukaisesti. Asemakaavaehdotuk-
sen nahtavilla olon jalkeen toteutussuunnittelua on edistetty ja sitovan tonttijaon vahainen
joustavuus on todettu erittéin haasteelliseksi. Tiiviin kaupunkirakenteen uudiskortteleissa
rakennussuunnittelu tulee tehda hyvin pitkalle ennen kuin voidaan olla varmoja tarkasta
kiinteistdjaotuksesta. Kaavamerkinnan muuttamista sitovasta ohjeelliseksi on pyytanyt
korttelialueiden maanomistaja. Koska rakentamislupa voidaan myontéa vain kiinteistoista
muodostetuille tontille ja asemakaavaan esitetty muutos koskettaa vain yksityista, on
maanomistajaa kuultu erikseen tydneuvotteluissa. Kaavamerkinnan muutos on vahainen
eika muuta kaavaratkaisua olennaisesti, joten kaavaehdotusta ei ole tarpeen asettaa uu-
delleen julkisesti nahtaville.

Hyvaksymismenettelyyn etenevan asemakaavan kortteleihin 30 ja 31 sitovan tonttijaon
rajoja osoittavat viivat on muutettu ohjeellisiksi. Tonttijakoa osoittavien viivojen paikkoja
ei ole muutettu, eli asemakaava nayttaa tonttien perusjaon, mutta rajat eivat ole sitovia.
Nain tontit voidaan muodostaa tarkempien toteutussuunnitelmien perusteella mukautu-
vammin, kunhan asemakaavan maaraykset (rakennusoikeus, kayttétarkoitus, rakennus-
alat jne.) tayttyvat. Koska asemakaavassa tonttijako osoitetaan ohjeellisena, ei raken-
nuslupia voi siis myontaa korttelien 30 ja 31 alueille ennen tonttirajat maarittelevaa loh-
komista. Ohjeellinen tonttijako kuitenkin esittdd asemakaavalla toivotun kiinteistojaotuk-
sen ja ohjaa riittavalla tavalla tavoiteltua kiinteistbnmuodostusta. Korttelissa 4 sailyy nah-
tavilla olleen asemakaavaehdotuksen mukaisesti sitova tonttijako. Kortteliin 4 asema-
kaava muodostaa yhden tontin.

Lausuntojen, muistutusten ja tulleiden huomioiden perusteella tehtyjen vahaisien muu-
toksien johdosta ei ole tarpeen asettaa kaavaehdotusta uudelleen nahtaville.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavalla mahdollistetaan Soft City -periaatteita, jotka luovat pohjan viihtyisélle,
tiiviille ja ihmislaheiselle kaupunkiympaéristolle.

Kaavaratkaisu perustuu kolmen korttelin kokonaisuuteen ja niiden lapi kulkevaan ja-
lankulun ja pydrailyn yhteyteen.

Asemakaavassa osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (AL-1 ja
AL-2). Korttelialueet muodostuvat siten, ettéa rakennukset rajaavat katutilaa ja muodos-
tavat suojaisten pihatilojen kokonaisuuden. Rakennusten kerrosten maara paasaan-
toisesti kasvaa pohjoisesta etelda kohti. Kaava-alueen lapi kulkee jalankulku- ja py6-
raily-yhteys, Martinkaari. Kaava mahdollistaa myods jalankulkuyhteyden Urheilupuis-
toon. Liiketilat sijoittuvat Martinkadun ja Itdisen Rantakadun puoleisiin rakennuksiin
elavoittéaen katutilaa ja tuoden palveluita keskustaan. Myllyahteen varrella sijaitsevaan
rakennukseen sijoitetaan toimistotiloja.

Kortteleiden keskelle muodostuu yhteisia sisépiha-alueita, joille sijoitetaan leikki- ja
oleskelutiloja. Nama korttelipihat tarjoavat asukkaille turvallisen ja vehredn ympériston
seka mahdollistavat arjen sosiaaliset kohtaamiset. Korttelipihalle on mahdollista tehda
asuntojen yhteistilojen terasseja ja ulko-oleskelupaikkoja. Martinkadun puolelle sijoite-
taan asuntojen, liiketilojen ja yhteistilojen etupihoja kaavamaarayksin. Rakennusten
katoille saa sijoittaa viherkattoja.

Kortteleihin 4, 30 ja 31 on osoitettu asemakaavassa liiketiloiksi yhteensa 450 k-m?2,
Lisaksi korttelissa 30 sijaitsevan suojeltavan rakennuksen kokonaiskerrosalasta 240
m? tulee varata vahintaan puolet liiketiloille.
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Alueelle on asemakaavoituksen yhteydessa laadittu korttelisuunnitteluohje (liite 8),
joka pohjautuu suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittajatyéhon ja toimii kaavan ra-
kentamistapaohjeena. Ohjeessa maaritelladn mm. rakennuksissa kaytettavat pintama-
teriaalit, varit ja varisavyt.

Jatehuolto ja muu lyhytaikainen huolto tapahtuvat alueen ajoratojen ja asemakaavassa
osoitettujen ajoyhteyksien kautta. Pelastusliikenne hoidetaan muun ajoneuvo- ja huol-
toliikenteen yhteyksien kautta. Pelastustoiminta sallitaan naapuritontilta ja -korttelilta.
Korttelin sisalta pelastautuminen tapahtuu omaehtoisesti.

Asemakaavamuutosehdotukseen sisaltyy AL-1- ja AL-2-korttelialueita seka katualu-
eita. Maankayttt jakautuu kaavaehdotuksessa naiden kesken seuraavasti:

AL-1 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, yhteensa 0,1693 ha
AL-2 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, yhteensa 0,7673 ha
(korttelin 30 pinta-ala on 0,3668 ha ja korttelin 31 pinta-ala on 0,4005 ha)
- AL-1ja AL-2 yhteensa 0,9366 ha (51,7 %)

- Kadut yhteensa 0,8749 ha (48,3 %)

Yhteensa kaikki 1,8115 ha (100 %)

.27 Martinkulma
-/ Martinshornet

Martinkaari
Martinsbagen

10)\X »
s

\

Kuvapari 40. Kaavaehdotus pvm.

\
26.1.2026 ja oikealla pihasuunnitelma Lunden Archi-
tecture Company pvm. 28.5.2025.

Mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on yhteensa 1,8115 ha. Rakennusoikeutta muodostuu
asemakaavassa yhteensa 20 320 k-m? korttelitehokkuuden ollessa AL-1-korttelialu-
eella 2,42 ja AL-2-korttelialueella 2,11. Suojeltavalle rakennukselle (1 kpl) on osoitettu
rakennuksen nykyista laajuutta vastaava rakennusoikeus 240 m?, josta véhintaan 50

% on varattava liiketiloille. Alueen asukasmaaréaksi arvioidaan noin 350.

Tilastolomake Pinta-ala | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Korttelitehokkuus
ha % % k-m? e

AL-1 0,1693 18,1 4 100 2,42

AL-2 0,7673 81,9 16 220 2,11

A yhteensa 0,9366 100 51,70 20 320 2,17

Kadut 0,8749 100 48,30
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Kaava-alue yht. 1,8115 20 320 1,12

Taulukko 2. Asemakaavan merkittyjen korttelialueiden rakennusoikeuden jakautumi-
nen pinta-aloittain seka vastaavat korttelitehokkuudet asemakaavassa.

Sitova tonttijako

Kaavassa vahvistetaan sitova tonttijaon muutos korttelin 4 tontille 3—4—13. Muilta osin
kaava-alueelle laaditaan ohjeellinen tonttijako, joka osoittaa kaavan mukaisen tavoitel-
lun Kiinteistérakenteen. Tonttijako perustuu kaavassa osoitettuihin rakennusaloihin ja
rakennusoikeuksiin. Lopullinen tonttien muodostaminen tapahtuu kiinteistétoimituk-
sessa kaavan vahvistumisen jalkeen.

Rakennusoikeuden maarat ja laadut kortteleittain

Kortteli 4

Asumisen kokonaismaara on 3450 k-m? (asuntoja arviolta 30 kpl Liite 11: Pysakainnin
mitoituslaskelma), liiketilojen kokonaisméaara on 100 k-m? ja autopaikoituksen 550 k-
m? (21 ap + 3 vierasap ulkona).

Kortteli 30

Asumisen kokonaismaara on 6830 k-m 2 (asuntoja arviolta 75 kpl Liite 11: Pysakoinnin
mitoituslaskelma), liiketilojen kokonaisméaara on 290 k-m 2, (sr-1 liiketiloja vahintaan
50 %) 240 k-m 2 ja autopaikoituksen 360 k-m 2 (8 ap + 7 vierasap ulkona).

Kortteli 31

Asumisen kokonaismaara on 4930 k-m? (asuntoja arviolta 50 kpl Liite 11: Pysakainnin
mitoituslaskelma), liiketilojen kokonaismaara on 60 k-m? ja toimistotilojen 3750 k-m?2.
Autopaikoitustasojen (2) yhteenlaskettu pinta-ala on noin 3000 m? (98 ap).

Korttelialue Asuminen (k-mz?) Toimisto (k-m?) Liiketila (k-m?)
AL-1 ja AL-2 15210 3750 (ainoastaan korttelissa 31) 450

Kortteli Liiketila (k-m?) Sijainti

4 100 Katutasossa

30 290 Katutasossa

31 60 Katutasossa

Maanpaallinen autopaikoitus kortteleissa 4 ja 30 yhteensa 910 k-m2.
Mitoitus on esitetty asemakaavan seurantalomakkeessa (liite 3).

Yhteensa asemakaavamuutoksessa kaikkiin kortteleihin sijoittuva asuntoméaéara on ar-
violta 180 asuntoa. Maara tarkentuu jatkosuunnittelussa.

Katujen kuvaus

Alue liittyy katuverkkoon pohjoisessa Itdiselle Rantakadulle ja [annessa Martinkadulle.
Itdiselle Rantakadulle litytd&n Martinkaaren ja korttelin 4 ajoyhteyden kautta. Martin-
kadulle liitytaan Martinkaaren kautta. Martinkaari on jalankulku- ja pyorayhteys, jolla on
sallittu huoltoajo ja eteldosassa myos tontille ajo. Korttelin 4 itdosassa on korttelin 4
tontin 6 (As Oy Myllyahde) ajoyhteys ja korttelissa 30 huoltoajoyhteys Itdisen Ranta-
kadun ja Martinkaaren kautta.
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Kaavamuutosalueeseen kuuluu liséaksi osa Martinkadusta ja osa Myllyahteesta. Kort-
telin 31 lounaisraja kaventaa koko pituudeltaan Martinkadun katualuetta noin 3,4-3,8
metrin leveydeltd. Suunnittelualueen etelapaéssa, Myllyahteen ja Martinkadun risteyk-
sessa muodostuu uutta katualuetta noin 61 m? verran.

Martinkadun uudistaminen on tarkoitus sovittaa yhteen asemakaavan mukaisen raken-
tamisen kanssa. Kaava-alueen katutilaan osoitetaan aukioita, terasseja ja piha-alueita,
jotka luovat miellyttavaa katutilaa. Martinkadulla on tarkoituksena sallia jatkossa my6s
tontille ajo nykyisella joukkoliikenteen kaistalla.

Autopaikat

Autopaikkoja on varattava vahintaan yksi autopaikka 140 asuinrakentamisen seka toi-
misto- ja liiketilojen k-m 2 kohti (kuitenkin vahintaan 1 ap/3 asuntoa). Korttelialueelle 4
saa sijoittaa maantasoon rakenteellisena yhteensa 21 autopaikkaa ja kortteliin 30 enin-
taan kahdeksan autopaikkaa. Kortteliin 31 sijoittuu noin 98 autopaikkaa.

Kaavan valmisteluvaiheen suunnittelutilanteen autopaikkojen ja pysakdintipaikkojen
maarista on laadittu laskelma, joka l6ytyy selostuksen liitteesta 11.

Autopaikkavaatimuksissa sovelletaan kaupungin pysékdinnin mitoitusohjetta (Tau-
lukko 3). Hankkeeseen ryhdyttaessa tulee ensin tutkia, miten autopaikkavaatimus voi-
daan tayttdd. Jos autopaikat ovat jarjestettavissa omalle tontille tai rasittein kohtuulli-
selle etaisyydelle kohteesta, voidaan hanke katsoa toteuttamiskelpoiseksi autopaikko-
jen osalta. Rakentamislain 126 § 1. momentissa on maaritelty, etta Kiinteistda varten
asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt autopaikat tulee jarjestaa rakentamisen
yhteydessa.

Taulukko 3. Turun kaupungin pysakoéinnin mitoitusohje.

Kayttotarkoitus 1. Ydinkeskustan kavelyvydhyke
Asuminen

Kerrostalo 1/140 k-m?, vahintaan 1 ap/3 asuntoa
Rivitalo ja kytketty pientalo (>2 asuntoa) 1/asunto

Opiskelija-asuminen 1/230 k-m?2

Tehostettu erityisasuminen 1/450 k-m?2

Muu erityisasuminen 1/175 k-m?2

Korkotuettu vuokra- ja asumisoikeustuotanto 1/175 k-m?2

Taulukossa ylla olevat luvut eivat sisalla vieraspaikkoja. Vieraspaikkoja on oltava kerros- ja
rivitaloissa vahintaan yksi 10:t&4 asuntoa kohti. Muissa talotyypeissa vieraspaikkojen tarve on
arvioitava tapauskohtaisesti niin, ettéd otetaan huomioon ko. alueen pysakaintitilanne.

Toimistot 1/140 k-m?
Liiketilat

lahikauppa ja kivijalkaliikkeet <400 m? ei min
muu paivittaistavarakauppa ei min
muu erikoiskauppa ei min

Autopaikkoja on kaavamaardysten mukaisesti varattava vahintdan seuraavasti AL-1-
ja AL-2-korttelialueilla:

- Asuinrakentaminen: 1 ap / 140 k-m?, kuitenkin véhintaan 1 ap / 3 asuntoa

- Valtion korkotukema asuntotuotanto (pitka korkotukilaina): 1 ap / 175 k-m?

- Opiskelija-asuminen: 1 ap / 230 k-m?

- Toimistotilat: 1 ap / 140 k-m?
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Vieraspaikkoja on oltava vahintdan 1 autopaikka 10:t4 asuntoa kohti.

Edella olevat autopaikkavaatimukset eivat koske sallitun rakennusoikeuden lisaksi ra-
kennettavia tiloja. Autopaikkoja saa osoittaa pyséakointilaitoksesta enintaan 400 metrin
kavelyetaisyydeltd asunnoista ja palveluista seka enintaan 500 metrin kavelyetaisyy-
delta tyopaikkarakentamisesta.

Jos tontin omistaja tai haltija osoittaa pysyvasti liittyvansa yhteiskayttbautojarjestel-
maan tai muulla tavalla varaavansa yhtion asukkaille yhteiskayttdautojen kayttdmah-
dollisuuden, autopaikkojen vahimmaismaarasta voidaan vahentéda 5 autopaikkaa yhta
yhteiskayttéautopaikkaa kohti, yhteensa kuitenkin enintdédn 10 % maaritetysta velvoi-
tepaikkojen kokonaismaarasta. Rakennuslupavaiheessa lupaa hakevan tulee osoittaa
palvelun toimivuus kohteessa, muuten paikkoja ei voi vahentda. Tontin omistajan tai
haltijan tulee esittda yhteiskayttdyrityksen kanssa tehty jatkuva, vahintaén viideksi vuo-
deksi tehty sopimus, jossa yhteiskayttyritys sitoutuu toimittamaan taloyhtidlle niin
monta yhteiskayttdautoa kuin siella on niille varattuja paikkoja. Yhteiskayttdautojen jar-
jestamisesta tulee olla maininta yhtidjarjestyksessa. Mikali yhteiskayttojarjestelysta
luovutaan osittain tai kokonaan, on puuttuvat velvoiteautopaikat toteutettava tai jarjes-
tettdva muualta kohtuullisen etéisyyden paassa kiinteistosta.

Kaavavalmistelun yhteydessa todettiin, ettd Myllyahteen séhkdjohdon varoetéisyysra-
joitus vaikuttaa rakentamisen sijoitteluun kaava-alueella seka vahentaa mahdollisten
pysakdintipaikkojen méaaraa. Suunnittelussa asia ratkaistiin sijoittamalla kortteliin yh-
teensa 8 autopaikkaa maantasoon. Tama poikkeaa suunnittelukilpailun voittaneen eh-
dotuksen alkuperaisesta autopaikoituksen tilavarauksesta. Kaavoituksessa on kuiten-
kin pidetty tarkedna sailyttaa kilpailuehdotuksen kokonaisratkaisu ja kaupunkikuvalli-
nen laatu mahdollisimman hyvin rajoituksista huolimatta.

Polkupydrapaikat

Polkupyodravaatimukset AL-1- ja AL-2-korttelialueilla:

- Asuinrakentaminen: 1 pp / 30 k-m?, kuitenkin vahintaan 1 pp / alle 40 m2 asunto ja
vahintdan 2 pp / yli 40 m2 asunto

- Korkotuettu vuokra- ja asumisoikeustuotanto: 1 pp / 30 k-m?

- Opiskelija-asuminen: 1 pp / 20 k-m?

- Liiketilat: 1 pp /50 k-m?

- Toimistotilat: 1 pp / 70 k-m?

- Erikoispyorille, kuten kuormapydrille ja pyoran perakarryille 1 erikoispaikka / 1000
k-m?

- Paivittaistavarakauppa: 1 pp / 50 k-m?

Pyorapysakoinnissa sovelletaan myods Turun kaupungin mitoitusohjetta. Taulukossa 4
on osoitettu laadukkaaseen pyo6rapysakointiin perustuvat autopaikkojen vahennys-
mahdollisuudet. Mikéli rakennusjarjestyksen vaatimukset ylittavia laadukkaita pyora-
pysakointipaikkoja toteutetaan, voidaan autopaikkojen maaraa vahentaa siten, etta 10
pyotrapaikkaa korvaa yhden autopaikan, kuitenkin enintdan 5-10 % autopaikkojen ko-
konaismaarasta. Pyorapaikat on sijoitettava esteettémaan ja lukittavaan sisatilaan, pi-
halle tai katutasoon. Vahintaan 50-75 % kaikista pyorapaikoista on oltava sisétiloissa,
ja ulkotiloissa sijaitsevista pyorapaikoista yli 50 %:ssa tai kaikissa tulee olla runkoluki-
tus. Kaavan valmisteluvaiheen suunnittelutilanteen polkupyorien ja pysakointipaikko-
jen méaarista on laadittu laskelma, joka Ioytyy selostuksen liitteesta 11.
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Taulukko 4 Pyoérapysakoéinnin maaraan ja laatuun perustuvat vahennysmahdollisuudet
autopaikkojen mitoitusohjeen vaatimaan paikkamaaraan vydhykkeilla 1, 2 ja 3

Laatutekija

Véhennys: 10 % pyorapaik-
kaa yhden autopaikan —
enintdan 5 % autopaikkojen
kokonaisméaérasté

Véahennys: 10 pyotrapaikkaa
korvaa yhden autopaikan —
enintdan 10 % autopaikkojen
kokonaisméaérasté

pyoréapaikkojen maara

10 % suurempi kuin taulu-
kon 4 vaatimus

10 % suurempi kuin taulu-
kon 4 vaatimus

sijainti esteettdmassa ja lukit-
tavassa sisatilassa piha- tai
katutasossa

yli 50 % Kkiinteiston kaikista
pyorépaikoista

yli 75 % Kkiinteiston kaikista
pyoOrapaikoista

runkolukitus

yli 50 %:ssa ulkotiloissa ole-
vista paikoista

kaikissa ulkotiloissa olevissa
paikoissa

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutoksen avulla alue liitetdan taydennysrakentamisen kautta osaksi keskustan
jajokirannan yhdyskuntarakennetta, muodostaen viihtyisan ja kaupunkikuvallisesti kor-
keatasoisen korttelikokonaisuuden, joka siséltaa asuin-, liike- ja toimistorakennuksia.
Kaupungin tavoitteiden mukaisesti kaavamuutos mahdollistaa kiinnostavien asuntojen
rakentamisen seka terveellisen ja turvallisen asuinympariston muodostumisen. Kaava-
kartalla esitetyt havainnekuvat havainnollistavat kaavan keskeisia tavoitteita seka
suunnitellun kaupunkirakenteen ja ympariston luonnetta.

Uusien asuntojen ja tydpaikkojen syntyminen edistdd kaupungin ja keskustan elinvoi-
maisuutta ja parantaa keskustan palvelujen saatavuutta. Turun vaestotavoitteen edis-
taminen kaupunkirakennetta tiivistaen ja tdydennysrakentamalla on kaupungin tavoit-
teiden mukaista. Kaavassa huomioidaan my®s Turun kaupungin asunto- ja maapolitii-
kan tavoitteet koskien monipuolista asuntotuotantoa. Asemakaavamaarayksissa on
perheasuntovaatimus, jonka mukaan jokaisen rakennuksen asuntojen maarasta va-
hintddn 37 % on toteutettava perheasuntoina (ei koske erityisasumista, kuten opiske-
lija-asuntoja).

Asumisen ja toimistokorttelin hybridiratkaisu seka uudet tyopaikat tukevat keskustan
elinvoimaisuutta.

Kaavamuutos mahdollistaa sujuvan arjen ja kestavan liikkumisen. Uusi jalankulku- ja
pyoraily-yhteys taydentda keskusta-alueen ja Martin kevyen liikenteen yhteyksia.

Koko alueen kattavalla hulevesienhallinta- ja viivytysjarjestelmalla pystytaan paranta-
maan alueella syntyvien ja sinne valuvien hulevesien laatua ja johtamaan ne hallitusti
kortteleista yleiseen jarjestelmaan.

Suunnittelutilanteen asettamat tavoitteet (Turun yleiskaava 2029)

Kaavalla eheytetddn yhdyskuntarakennetta ja mahdollistetaan uuden monipuolisten
toimintojen alueen rakentuminen Turun keskustaan. Asemakaavamaarayksissa edel-
lytetdén korkeatasoista arkkitehtuuria ja laadukkaita materiaaleja, mik& huomioi Aura-
jokivarren arvokkaan maisema-alueen luonteen. Kaavamuutoksen mahdollistama ra-
kentaminen sopeutuu jokivarren maisemaan seka Puistokadun nakymalinjaan. Kaa-
vassa maarataan sailytettavaksi vanhoja puita ja rakentamisalojen sijoittelussa seka
kaavamaarayksin on huomioitu luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
ketoalue.

Lainsaadannon asettamat tavoitteet
Asemakaavamaarayksissa esitetdan suojeltavaksi asemakaava-alueella sijaitseva

kulttuurihistoriallisesti arvokas asuinrakennus asemakaavamaarayksella sr-1; suojel-
tava rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siind saa suorittaa sellaisia
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lisdrakentamis- tai muutostdita, jotka tarvelevat rakennuksen ominaispiirteitd. Raken-
tamisluvissa on kuultava museoviranomaista. Rakennuksen kokonaiskerrosalasta va-
hintdan 50 % on varattava liiketiloille.

Asemakaava huomioi alueella sijaitsevan muinaismuistolailla rauhoitetun kiintedn mui-
naisjadnnoksen osan kaavamaarayksellda sm-1. Alueen kaivaminen, peittdminen,
muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla
kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on pyydettava museovi-
ranomaisen lausunto. Muinaismuistolain 13 8:n mukaisesti kaytyjen neuvottelujen pe-
rusteella kohde voidaan poistaa kaavan toteuttamiseksi sen jalkeen, kun kohteella on
toteutettu riittavat arkeologiset tutkimukset.

Osallisten tavoitteet

Kaavalla huomioidaan Turku Energian Sahkodverkot Oy:n 110 kV maakaapeli ja muun-
tamon tilantarve. Naapuritontin As Oy Myllyahteen ajoreitti on jarjestetty asemakaa-
vassa korttelin 4 kautta ja As Oy Myllyahteen pelastautuminen on huomioitu kaavarat-
kaisussa. Rakennusalojen sijoittumisessa ja rakennusten korkeudessa seké kattokul-
massa on huomioitu vaikutukset As Oy Myllyahteen tontille.

Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu

Alueen kaavoitustydtd on tehty kumppanuusperusteisella kaavoitusmallilla. Asema-
kaavamuutoksen ehdotusvaihe on valmisteltu yhdessé vuosina 2023-2024 pidetyn
Herkuleksen korttelin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittajien kanssa. Kilpailun
voittaja on sitoutunut toteuttamaan voittaneen suunnitelmansa annettua laatutasoa
noudattaen.

Herkuleksen suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittajaksi valittin ehdotus nimelta

Kuva 41. llmakuva luoteesta. Uoma, tontinluovutuskilpailuvaiheen mallinnuskuva
2023. SRV ja Lunden Architecture Company.
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Kuva 42. Nakyma sisapihalta. Uo, tontinluovutuskilpailu 2023. SRV ja Lunden Ar-
chitecture Company.

Kuva 43. Nakyma kujalta. Uoma, tontinluovutuskilpailu 2023. SRV ja Lunden Architec-
ture Company.

Uoma vastasi parhaiten kilpailuohjelmassa asetettuihin laadullisiin tavoitteisiin. Uo-
massa esitetty uudisrakentaminen asettuu luontevasti maisemaan ja ymparistoonsa
muodostaen kaupunkirakenteellisesti toimivaa ja korkealaatuista kaupunkitilaa, joka on
myods kavelijan mittakaavassa miellyttdvdd. Uomassa toteutuu uudisrakentamisen
seka alueellisen identiteetin ja arvojen yhteensovittaminen ja se luo mahdollisuuksia
onnistua Herkuleksen alueen jatkokehittamisessa hyvin.

Laatutason toteutuminen varmistetaan kaavamaarayksin yhteistydssa kilpailun voitta-
neen hankkeen ja rakennusvalvonnan kanssa. Asemakaavamaarayksissa on esitetty
kilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laaditun korttelisuunnitteluohjeen (liite 8) toi-
miminen kaavan rakentamistapaohjeena. Talla halutaan varmistaa, etté kaavatyoélle
asetetut tavoitteet siirtyvat kilpailun kriteeriston ja arvioinnin kautta asemakaavan kay-
tannon toteutukseen.

Viherkerroin, ilmastokestavyys ja korttelipiha

liImastonkestavan kaupungin suunnitteluoppaan mukaan viherkerroinmenetelma on
kaupunkisuunnittelijoille suunnattu ekologinen suunnittelutykalu tonttien viherpinta-
alan arviointiin. Viherkerroinmenetelmassa kaavoittaja asettaa tontille viherkerrointa-
voitetason, jonka pihasuunnittelija voi joustavasti tayttaa kayttamalla erilaisia viherele-
mentteja, kuten sailytettavaa ja istutettavaa kasvillisuutta, hulevesirakenteita ja erilaisia
pinnoitteita. Viherkerroinmenetelmassa huomioidaan eri viherelementtien ekologisuus,
toiminnallisuus, maisema-arvo ja kunnossapito. Vihrean infrastruktuurin merkitys il-
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mastonmuutokseen sopeutumisessa korostuu kaupunkien tiivistyessa, silla kasvilli-
suus vahentaa tulvariskia, sitoo hiilidioksidia, viilentdd rakennetun ympariston lam-
posaarekkeita ja lisaé kaupunkitilan viihtyisyytta ja terveysvaikutuksia.

Viherkerroinmenetelma parantaa kaupungin edellytyksia sopeutua ilmastonmuutok-
seen edistamalla tonttikasvillisuuden vihertehokkuutta ja riittdvan viherrakenteen sai-
lymista. Sen avulla voidaan joustavasti arvioida ja kehittaa tapaa rakentaa tiivista kau-
punkirakennetta, joka on ilmastomuutokseen sopeutunutta, vehreda ja luo sosiaalisia
arvoja pihaymparistoihin. Menetelma on kehitetty maankaytén suunnittelun tueksi eri-
tyisesti kaavoittajien, maisema-arkkitehtien ja pihasuunnittelijoiden kayttéon. Kaavaeh-
dotuksessa esitetty viherkerroin tarkoittaa kaytannossa sita, etta korttelin suunnitte-
lussa on kiinnitettava erityistd huomiota viherrakentamiseen ja hulevesien hallintaan.
Viherkerroin asettaa viherrakentamisen tavoitetason, joka voidaan saavuttaa erilaisilla
menetelmilld. Viherkertoimen kayttd on erityisen tarkeaa tiiviiksi rakentuvilla alueilla.
Sen avulla voidaan varmistaa laadukkaan ja viihtyisén viherympariston toteutuminen.
Kaavassa osoitettujen korttelialueiden viherkerroin on 0,8.

Edella mainittujen viherkerroinmaaraysten ohella kaavassa on ilmastokestavyytta kos-
keva maarayskokonaisuus, jota on lausunnon johdosta tasmennetty ja laajennettu.
Kaavaan on lisatty asuinkerrostalojen energiatehokkuutta koskeva vaatimus seka
asuinrakentamisen muuntojoustavuutta edistéava kirjaus. Samalla vahahiilisyytta kos-
kevaa tavoitetta on tarkennettu koskemaan pohjarakentamisen lisdksi my6s runkora-
kenteita, ja massojen sekd materiaalien kierratystad koskeva maarays on sailytetty en-
nallaan. Maaraykset yhdessa viherkerroinvaatimuksen kanssa tukevat ilmastonmuu-
toksen hillintdé ja sopeutumista seka ilmastollisesti, ekologisesti ja toiminnallisesti kes-
tavan korttelipihan toteutumista.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet
Asuin-, liilke- ja toimistorakennusten korttelialue (AL-1, AL-2)

Kaikki kaavamuutoksella osoitettavat korttelialueet ovat asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueita. Jokaisen rakennuksen asuntojen maarasta vahintaan 37 % on
toteutettava perheasuntoina (ei koske erityisasumista, kuten opiskelija-asuntoja). Kort-
telien rakennusten kerroslukujen maara vaihtelee neljasta kahdeksaan kerrokseen.
Korkeimmat rakennukset sijaitsevat alueen etelaosassa rajautuen Martinkatuun ja Myl-
lyahteeseen. Itdisen Rantakadun puolella sijaitsee yksikerroksinen suojeltu rakennus.
Korttelissa 31 sijaitseva uusi tontti 2 on varattu kohtuuhintaiselle ARA asumiselle, joka
palvelee monipuolisesti kaikkia asumisen ikdaryhmia ja tarpeita.

Kaikissa kortteleissa edellytetddn osaan rakennuksista liiketilojen toteuttamista, jonka
vahimmaismaara on esitetty rakennusaloittain vaihdellen valilla 40-160 k-m?2. Liiketilat
sijoittuvat Martinkadun ja Itdisen Rantakadun puoleisiin viiteen uudisrakennukseen. Li-
saksi vahintdan 50 % korttelissa 30 sijaitsevan suojeltavan rakennuksen kerrosalasta
on varattava liiketiloille.

Korttelissa 31 Myllyahteen varren rakennusalan rakennusoikeus, yhteensa 3750 k-m?,
varataan toimistotiloille ja asukkaiden yhteistiloille. Yhteistiloihin saa kayttda enintaan
700 k-m2? rakennusoikeutta, ja ne voidaan sijoittaa pihakannen tasolle seka ylimpaan
kerrokseen.

Kaikissa kortteleissa on varattu rakennusten keskelta alueen osa leikki- ja oleskelualu-
eeksi. Kortteliin 4 muodostuu maanvaraista piha-aluetta, jonka liséksi on osoitettu pi-
hakansi, jonka alle saa rakentaa mm. pysakaintitiloja, varastotiloja ja teknisen huollon
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tiloja yhteen kerrokseen. Kortteliin 31 on osoitettu maan- tai pihakansi tai kellarikerros,
joka mahdollistaa pysakointitilojen rakentamisen.

Julkisivu- ja rakennusmateriaaleihin otetaan kantaa kaavamaarayksissa seka kortteli-
suunnitteluohjeessa (liite 8), joka toimii rakennustapaohjeena.

Kortteleissa on osoitettu rakennusalan sivut, joiden puolella rakenteiden tulee huomi-
oida liikenteesta aiheutuva melu kaavamaaraysten mukaisesti.

Korttelissa 30 on Martinkadun puolella kaksi aukiolle/torille varattua alueen osaa. Kort-
telissa 31 on rajattu arvokas keto (luo-1) seka istutettavia alueen osia. Rakennusalan
yhteensovittaminen Urheilupuiston kalliokedon kanssa seké kaavaméaaraykset on laa-
dittu yhdessé kaupungin asiantuntijoiden kanssa siten, etteivat kedon luontoarvot heik-
kene. Suojeltavia puita on kortteleissa 30 ja 31 yhteensa kolme kappaletta. Kaikissa
kortteleissa on viherkertoimen oltava vahintdan 0,8 ja kaikissa kortteleissa tulee viivyt-
taa hulevesia kaavamaaraysten mukaisesti.

5.3.2 Katu- ja likennealueet
Jalankulku ja pyoraily

Martinkaari on paikallinen osa jalankulun ja pyorailyn verkostoa, joka palvelee ensisi-
jaisesti alueen asukkaita ja kiinteistoille kulkevia kayttdjia. Martinkaari on katualuetta,
joka on vapaassa kaytdssa kaikille kulkijoille, mutta suurin kayttajaryhma muodostuu
alueen asukkaista ja palveluiden kayttajista. Martinkaarella sallitaan huoltoajo ja sen
etelapaassa tonteille ajo, mutta ymparisté on jalankululle ja pyoréilylle varattua tilaa,
jossa liikkutaan niiden ehdoilla. Yhteys toimii myds huolto- ja pelastusreitting, joten va-
laisimien sijoittelu tulee suunnitella siten, etteivéat ne esta pelastustoimia. Martinkaari
toimii myos tulvareittind. Alueella tulee kayttaa vetta lapaisevid materiaaleja mahdolli-
simman paljon.
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Kuva 44. Kaava-alueen ja lahialueen tavoitteellinen jalankulun ja pyorailyn verkosto.
(kuva; Sweco Oy)

Martinkaaren varrelle tavoitellaan matalia pensas- ja puuistutuksia, joiden tulee kestaa
lumitilana toimiminen. Pienikokoiset puut voivat olla esimerkiksi kukkivia pienpuita tai
syysvaritykseltaan monipuolisia puita. Mikéli suunnittelun edetessa ilmenee tarvetta
kallion louhinnalle, tulee louhittujen kohtien maisemointia tutkia kdynndsistutuksin. Kal-
lion kohdalle muodostuu pieni aukiotila, jolle voi suunnitella penkkeja seka istutuksia,
kuten perennoja. Reitin pintamateriaaliksi on ajateltu luonnonkivea, esimerkiksi noppa-
kivea. Reitin varrelle suunnitellaan valaistus, esimerkiksi puistovalaisimilla, ja myds
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kallion kohdevalaistusta voidaan tutkia. Polun varrella tulee varautua kallion paalle me-
nevien portaiden mahdollistamiseen.

Koska Martinkaari jakaa suunnittelualueen, on korttelisuunnittelun aikana tarke&aa ottaa
huomioon kaavassa méaaritellyt maanpinnan korkeudet, jotka perustuvat tehtyihin sel-
vityksiin. Naiden korkeuksien avulla varmistetaan, ettd hulevedet ohjautuvat oikeaan
suuntaan ja etta uusien asuinrakennusten korkotaso sovitetaan ymparoivaan, valmis-
tuvaan maastoon.

Moottoriajoneuvoliikenne

Martinkaaren poikkileikkauksella tavoitellaan viihtyisda ja turvallista jalankulun ja pol-
kupyorailyn ymparisttd, missd mahdollistetaan maarétty ajoneuvoliikenne, pelastus-
ajoneuvojen ajo seka kolme pelastuspaikkaa.

Alueen liikennejarjestelyt perustuvat padasiassa nykyiseen katuverkkoon. Nykyinen
Martinkadulla sijaitseva joukkoliikennekaista tullaan muuttamaan ainakin siten, etta se
palvelee korttelin kdyttba myos etelasta saavuttaessa. Liikennejarjestelyt tarkentuvat
Martinkadun osalta katusuunnitteluvaiheessa, mutta Martinkadun toimiminen paa-
vaylana kohti etelda tulee taata myds jatkossa. Alueelle voi syntyé tarve uusille liike-
valoille, mutta Martinkadun toimivuustarkastelua tulee ensin arvioida. Kaavan toteutus
voidaan aloittaa myds nykyisten katujarjestelyjen puitteissa, eikéa valittémia muutoksia
Martinkadun katuverkkoon vaadita.

Itaisen Rantakadun ja Myllyahteen osalta muutokset ovat vahaisia. Merkittdvimpana
muutoksena ovat uudet liittymat Itdiseltd Rantakadulta Martinkaarelle seka kaavalla
muodostuvan korttelin 4 tontille 13. Tontin 13 kautta on ajoyhteys myo6s kaava-alueen
ulkopuolella sijaitsevalle korttelin 4 tontille 6 (As Oy Myllyahde). Myllyahteen ylitykselle
on arvioitu olevan tarve valo-ohjatulle suojatielle, mutta my6s sen toteutus tarkentuu
katusuunnitteluvaiheessa.

Pelastuspaikat

Osa korttelien 4, 30 ja 31 pelastautumisesta tapahtuu uuden Martinkaaren kautta, jo-
hon on osoitettu paikat pelastusajoneuvoille. Pelastuspaikkoja osoitetaan tiiviin raken-
nusalan takia myds Myllyahteelle, Martinkadulle ja ltdiselle Rantakadulle. Martinkaari
on mitoitettu pelastusajoneuvoille riittavan tilavaksi ja kantavaksi. Korttelin sisélla pe-
lastautuminen tapahtuu omaehtoisesti.
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Kuva 45. Luonnos liikennesuunnitelmasta ja pelastuspaikoista (kuva; LS6 29.1.2026).
Pysakaointi

Kaava-alueella autopaikkoja tulee varata vahintaan 1 ap/140 k-m2 asuin-, toimisto- ja
liiketilaa kohti (vahintdén 1 ap/3 asuntoa) seka 1 ap/175 k-m? korkotuettua asuntotuo-
tantoa kohti. Townhouse-rakentamisessa vaatimuksena on 1 ap/asunto.

Kaavan valmisteluvaiheen viitesuunnitelmien mukaan kortteliin 4 tulee 21 autopaikkaa
pysakaointihalliin seka kolme vieraspaikkaa pihalle. Kortteleihin 30 ja 31 tulee yhteensa
106 autopaikkaa, joista kahdeksan sijoittuu pysakoéintihalliin korttelissa 30 omalle ra-
kennusalalle ja loput kortteliin 31. Lisaksi kortteliin 30 on asemakaavassa varattu seit-
seman vieraspaikkaa.

Vieras- ja LE-paikat

Autopaikkavaatimuksissa sovelletaan kaupungin pysakoinnin mitoitusohjetta (ks. Tau-
lukko 3, kpl 5.1). Kaavaa varten on laadittu pyséakdintipaikkalaskelma (19.1.2026), joka
on esitetty selostuksen liitteessa 11.

Korttelien 30 ja 31 ajo pysakointipaikkoihin tapahtuu Martinkadun kautta ja korttelin 4
pyséakointiin liittyva ajo Itaiseltd Rantakadulta. Tavoitteena on jarjestaéa palveluja tuke-
vaa pysakointia myts Martinkadun varrelta siten, etté tilaa jaa katuvihreélle, pelastus-
paikoille, riittavalle maaralle ajokaistoja seka toimivalle ja turvalliselle jalankulun ja pyo-
railyn verkostolle.
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Ku'\}a 46. Kdrtteleideﬁ 4, 3‘0vja 31 asukaépysak(jintiin ajo on merkitty punaisella ympy-
ralla (kuva; Turun kaupunki).

Huoltoajo- ja asiointiliikenne

Martinkaarelle on tarpeen osoittaa huoltoajo sallituksi mahdollistamaan mm. kaava-
alueen jate/huoltoajo, joten vayla on osoitettu kaavassa pp/h-merkinnalla. Korttelin 30
liiketilojen huoltoajo jarjestetaan myos Itdisen Rantakadun kautta huoltoajon sallivalla
ajoyhteydella.

Joukkoliikenne

Kaava-alueella on nykydan kaksi linja-autopysakkia Martinkadun pohjoispdéassa. Sa-
mat pysakit tullaan sailyttdmaan niiden palvellessa jatkossakin uuden Félin runkolin-
jaston tarpeita. Itaisella Rantakadulla ei kaava-alueen kohdalla ole pysakkeja. Myllyah-
teella ei kulje joukkoliikennetta.

Jalankulkuyhteyden muodostaminen Martinkaarelta Urheilupuistoon ja Volter
Kilven kadulle

Urheilupuiston portaiden toteutuksesta ei ole viela kaavan valmistelutyon aikana tehty
paatosta, mutta kaavaan lisataan varauksesta merkinta. Ymparistonsuojelulta saadun
arvion mukaan puiston luontoarvot tulee tarkastella ja arvioida uudelleen, mikali portaat
paatetddn rakentaa Urheilupuiston laelle ja sielta Volter Kilven kadulle tai Urheilupuis-
toon, ja reitin toteutus tulee suunnitella selvitysten mukaisesti. Toteutuessaan porras-
jarjestely ja reitti kulkevat kedon yli. Ketoa kaytetdén jo nyt jonkin verran virkistykseen
ja oleskeluun. Mahdollinen reittirakenne keskittaa kulutuksen yhteen kohtaan, mika
saattaa vahentaa koko kedolle kohdistuvaa kulutuspainetta. Kedon edustavimmat osat
sijaitsevat tulevien portaiden kohdalla rinteen ylaosassa. Rinteen alareuna on rehevai-
tynyt nuorten puiden runsaasta lehtikarikkeesta. Kavely-yhteyden toteuttaminen edel-
lyttéaa yksityiskohtaisempaa suunnittelua, jossa huomioidaan portaiden ja koko kulku-
vaylan rakenne ja turvallisuus kallioisessa maastossa. Yhteyden tarkempi sijainti tulee
maaérittaa siten, ettei siitd aiheudu hairi6td Samppalinnan kesateatterin toiminnalle.
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5.3.3 Tekninen huolto

Yhdyskuntateknisen huollon tiloja ja laitteita saa sijoittaa pihakannen alle ja niitéa saa
toteuttaa naapuritonttien kesken yhteisjarjestelyilla korttelialueen sisélla. Tekniset tilat
ja laitteet, vaestosuojat ja jatehuoneet saa rakentaa asemakaavaan merkityn raken-
nusoikeuden liséksi. Asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi raken-
nettavia tiloja ei saa muuttaa asuinkayttoon.

Kortteliin 31 varataan tila muuntamoa varten kaavamaaraysten mukaisesti.

Jatehuoltopisteet sijoitetaan ensisijaisesti jatehuoneisiin ja paikoitustasoille. Ulkona si-
jaitsevat jatehuoltopisteet seka tomutuspaikat tulee rajata kotimaisin istutuksin.

Vesihuollon liittymapisteet kortteleittain

o Kortteli 4 AL-1 vesihuollon liittymapisteet sijaitsevat Itaisella Rantakadulla

o Kortteli 30 AL-2 vesihuollon liittymapisteet sijaitsevat joko Itdisella Rantakadulla tai
Martinkadulla.

o Kortteli 31 AL-2 vesihuollon liittymapisteet sijaitsevat Martinkadulla.

5.3.4 Rakentaminen

Kaavan yleisissa maarayksissa maarataan rakennusten ilmastokestavyydesta ja ra-
kentamisessa muodostuvien ja kdytettavien massojen ja materiaalien kierrattdmisesta
sekd muuntojoustavuudesta. Lisdksi maaratddn pohjaveden hallinnasta ja seuran-
nasta seka pilaantuneen maan puhdistamisesta ennen maaperan kaivamista tai muok-
kausta.

Alueella sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannds,
Turun linnan tiillisali. Tamén vuoksi alueella tulee rakentamisvaiheessa suorittaa arkeo-
logiset tutkimukset, kun puut voidaan kaataa ja tontti ei enaé ole pysakaointikdytdossa.
Aluetta koskevista tai siihen liittyvista suunnitelmista on pyydettava museoviranomai-
sen lausunto.

Mikali muinaisjaanndsta ei suojella kaavassa, tulee kaavoittajan kaynnistad Muinais-
muistolain 13 8:n mukaiset neuvottelut Museoviraston ja rakennuttajan/maanomistajan
kanssa. Poistamisen ehtona ovat tavallisesti riittdvat arkeologiset tutkimukset.

Urheilupuiston kalliokedolle tai puistoalueelle ei saa sijoittaa painavia ajoneuvoja tai
muita raskaita kuormia, jotka voivat vahingoittaa puiden juuria ja muuta kasvillisuutta.
Sailytettavat puut ja niiden juuristo tulee suojata rakentamisen aikana.

Rakennukset Martinkadun varrella tulee rakentaa toisiinsa kiinni.
Rakennusten ilmanvaihdon korvausilma tulee jarjestaa sisapihan puolelta tai katolta.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamaarayksilla pyritaan toteuttamaan kilpailun voittaneen ehdotuksen suunnittelun
henked; yhtenaista ja harmonista aluetta, joka on toteutettu arkkitehtonisesti korkea-
laatuisesta ja laadukkailla materiaaleilla. Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voitta-
neen ehdotuksen mukaisia periaatteita tulee noudattaa, jolloin taataan kaupungin aset-
tamien tavoitteiden toteutuminen. Rakennusten sijoittumisesta, korkeusasemasta, har-
jasuunnasta seka kattokaltevuudesta maarataén kaavakartalla merkinndin ja yleisissa
maarayksissa. Rakennusten ulkomuodosta ja varityksestd seka kerroskorkeudesta
maarataan yleisissd maarayksissa ja korttelisuunnitteluohjeessa (Liite 8).

Tonttien kadunpuoleisille rajoille Martinkaaren varrella rakennusten valiin tulee raken-
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taa aidat/muurit yhtenevaiseksi osaksi arkkitehtuuria ja kaupunkikuvaa. Sisapihaa ra-
jaavat aidat ja muurit eivat saa olla yli 1,5 m korkeita ja ne tulee varustaa kéynndskas-
vein. Martinkaaren varrelle tulee sijoittaa asukkaiden yhteiskaytt66n tarkoitettuja tiloja.
Katuun tai katuaukioon/toriin rajautuvissa rakennuksissa porrashuoneista tulee olla
suora yhteys sisapihalle.

Jokaiseen asuinrakennukseen on rakennettava ullakkotasolle vahintdan yksi kattote-
rassi sisddnvedettyna julkisivujen sisdpuolelle lukuun ottamatta korttelin 31 V ja VII
kerroksisia rakennuksia. Itdisen Rantakadun ja Martinkadun puoleisten rakennusten
parvekkeet, kaiteet, lasitukset ja rakenteet tulee sijoittaa julkisivupinnan sisapuolelle.
Parvekkeita ei saa toteuttaa maasta tuettuina. Suurimman sallitun kerrosluvun ylapuo-
lelle ei saa rakentaa teknisia tiloja. Vesikaton lapaisevat hormit ja laitteet tulee integ-
roida eheasti julkisivuarkkitehtuuriin. Poikkeuksena tésta on toimistorakennuksen ta-
sakatot, joissa konehuoneet ja tekniset laitteet sallitaan siten, ettd ne muodostavat yh-
tenaisen kokonaisuuden. Kaikki tasakatot tulee toteuttaa viherkattoina. Yhteiskayttéon
tarkoitettuja kattoterassien ja piha-alueiden viherhuoneita ei lasketa kerrosalaan. Ka-
toksia ei saa rakentaa. Korttelin pihalle ja pihakannelle saa rakentaa yhden kerroksen
korkuisia katoksia enintdan 50 m? lukuun ottamatta korttelin 4 tontilla 13.

Jokaisen rakennuksen asuntojen méarasta on vahintadan 37 % toteutettava perheasun-
toina (ei koske erityisasumista mm. opiskelija-asunnot). Perheasunnoksi katsotaan va-
hintaan kahden makuuhuoneen asunto, jonka minimipinta-ala on vahintaan 63 h-m?.

Asukkaiden monitoimitiloja (sauna-, harraste-, kokoontumis- ym. vastaavat yhteiskayt-
totilat) tulee rakentaa vahintdén 2 % kerrosalasta ja ne eivat mitoita pysakointipaikkoja.

Korkeintaan 20 % asunnoista saa avautua yksinomaan julkisivulle, jolla paivaajan aa-
nitasoerovaatimus on vahintdan 31 dBA.

Kaikissa kortteleissa vetta lapaisemattdémiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuus on 1 m3/100 m?
vetta lapaiseméatonta pintaa kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee
tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.
Viivytysjarjestelmien viivytystilavuus ei saa tayttymisestaan tyhjentya alle 0,5 tunnissa.
Korttelialueella on sallittava tonttien kesken hulevesiratkaisujen yhteisjarjestelyt. Kort-
telialueille laaditaan korttelikohtaiset hulevesien hallinta- ja viivytyssuunnitelmat.
Kaikki korttelissa muodostuva hulevesi on kerattava ja johdettava viivytysjarjestelman
kautta katualueella olevaan yleiseen jarjestelmaan. Hulevesien hallinta- ja viivytys-
suunnitelmaan tulee myds sisaltya hulevesien laatua parantavat toimet. My6s pihakan-
nen hulevesireiteista tulee esittda suunnitelma. Korttelissa 4 on varattu alueen osa Ur-
heilupuiston kalliolta valuvien pintavesien johtamista varten.

Suunnittelualueella rakentamisessa kiinnitetd&n huomiota rakentamisen ilmastovaiku-
tusten vahentdmiseen. Pohjarakentamisessa ja rakennusten rungossa pyritdan hyo-
dyntamaan vahahiilisia ratkaisuja ja materiaaleja, mikéa tukee kestavan kehityksen ta-
voitteita ja vahentaa rakentamisen ilmastopaastoja. Iso osa rakentamisen paastoista
liittyy juuri rakennuksen kantaviin rakenteisiin. Ratkaisut jattavat toteutukselle harkin-
tavaraa, mutta ohjaavat suunnittelua ympariston kannalta vastuulliseen suuntaan.

Asuinkerrostalojen energiatehokkuudelle asetetaan korkeat vaatimukset. Rakennus-
ten tulee tayttda rakentamisluvan hakemisen ajankohtana voimassa olevat uudisra-
kentamisen energiatehokkuusmaaraykset korkealla tasolla. Tama edistaa energianku-
lutuksen vahentamista seka pienempia kayttokustannuksia.

Asuinrakentamisessa pyritaan edistamaan muuntojoustavuutta siten, etté rakennusten
rakenteelliset ja talotekniset ratkaisut mahdollistavat asuntojen yhdistamisen saman
taloyhtion sisalla. Talla vastataan asumistarpeiden muutoksiin rakennuksen elinkaaren
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aikana ja parannetaan rakennusten kayttokelpoisuutta ja sopeutumiskykyd muuttu-
vissa tilanteissa.

Korttelipihalle saa sijoittaa asuntojen ja yhteistilojen terasseja ja ulko-oleskelupaikkoja,
mutta ne eivat saa muodostaa kerrosalaa. Korttelipihasta tulee laatia pihasuunnitelma,
jossa esitetdan istutukset, hulevesien kasittely, leikki- ja oleskelualueet, muut pihan
toiminnot rakennuksineen ja rakennelmineen seké valaistus, istutettava kasvillisuus,
pihojen pinnat, lumitilat seké kalusteet ja varusteet. Valaistuksen suunnittelussa on mi-
nimoitava asuntoihin kohdistuva heijastus ja haikaisy. Korttelialueilla on sallittava naa-
puritonttien kesken yhteisjarjestely pihojen leikki- ja ulko-oleskelupaikkojen, kerhotilo-
jen, jalankulku- ja polkupytravaylien, auto- ja pydrapaikkojen, vaestonsuojien, huleve-
den viivytyksen ja jatteiden kerailyn, yhdyskuntateknisen huollon edellyttéamien laittei-
den ja johtojen, pelastusteiden seka huoltoliikenteen osalta. Tonttia ei saa aidata toista
tonttia vasten, paitsi korttelin 4 tonttien 13 ja 6 valisella rajalla, jossa aitaaminen on
sallittu. Korttelialueilla sallitaan ajoyhteyden jarjestdminen yhden tontin kautta useam-
malle kuin kahdelle tontille. Pelastustoiminta sallitaan naapuritontilta tai -korttelilta.

Korttelissa 30 Martinkadun varrella osalle rakennusten kadunpuoleisen julkisivun
edustalle tulee sijoittaa maantasokerroksen asuntojen, liiketilojen ja yhteistilojen etupi-
hoja, joiden paasisaankaynti on pyrittava jarjestamaan etupihalta. Etupiha tulee rajata,
eikd se saa antaa umpinaista vaikutelmaa eikéd muodostaa kerrosalaa. Maantason ra-
kenteellisen pyséakdinnin korttelipihan puoleinen julkisivu tulee varustaa kdynnoskas-
veilla ja valaistuksella. Martinkulmaan avautuva ylimman kerroksen kattoterassi tulee
toteuttaa kaavakartan havainnekuvan hengen mukaisesti (Kuva 47). Martinkaaren var-
rella sijaitsevien kahden asuinrakennuksen ensimmaiseen kerrokseen tulee sijoittaa
asuntoja.

Kuva 47. Havainnekuva( ltaiselta Rantakadun ja Martinkadun risteysalueelta. (kuva;
SRV ja Lunden Architecture Company).

Kaupungin nimistétoimikunta paatti kokouksessaan 29.10.2024 § 38 antaa kaava-alu-
eelle nimia seuraavasti:

1. Martinkulma — Martinshornet

2. Martinkaari — Martinsbagen

5.6 Kaupunginosan rajan muutos

Kaavamuutoksen myota Il ja IV kaupunginosien valinen raja muuttuu alla olevan ku-
van mukaisesti: osa Martinkadun katualueesta liitetdan kortteliin 31, ja samassa yhtey-
dessé osa korttelialueesta siirretdan katualueeksi. Muutos ei vaikuta rakennusoikeu-
den kokonaismaaraan, vaan kyse on katu- ja korttelialueiden rajojen teknisesta tarkis-
tuksesta.
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Kuva 48. Kaupunginosan rajan muutos. Punainen viiva merkitsee poistuvaa osaa
(kuva; Turun kaupunki).

5.7 Kaavan vaikutukset

Kyseessa on vaikutuksiltaan merkittdvd asemakaavanmuutos, ja kaupunkiympariston
kaavoitus ja muut asiantuntijat arvioivat kaavan valmistelun yhteydessa kaavan toteut-
tamisen merkittavat valittémat ja valilliset vaikutukset mm. rakennettuun ymparistoon
(yhdyskuntarakenteeseen, kaupunkikuvaan, kulttuuriymparistoon, liikenteen jarjesta-
miseen), luonnonymparistoon, elinkeinoeldmaan ja yhdyskuntatalouteen.

5.7.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on seka maastossa vallitseva nykytilanne etta
alueen rakentuminen voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen. Kaavamuutosta on
tarkoituksenmukaista verrata maaston nykytilaan, sillda muutos etenkin kaupunkiku-
vaan ja maisemaan on merkittava.

Turun kaupungin kaavatyolle asettamat laatutavoitteet nakyvat suunnittelu- ja tontin-
luovutuskilpailun tavoitteissa, kriteeristdssa ja arvioinnissa ja siten kilpailun voittaja-
tydssa. Kilpailun perusteella on laadittu korttelisuunnitteluohje (liite 8), joka tarkentaa
kaavamaarayksia ja siten tukee kaupungin laatutavoitteiden edistamista.

5.7.2 Luonnonymparisto

Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Kaava-alue sijaitsee korkeusasemaltaan etelédd kohti nousevalla tontilla, jonka ita-
osassa kohoaa paikoin jyrkkéana Urheilupuiston kallio. Kaavamuutoksen mukainen ra-
kentaminen edellyttda kallion louhimista etenkin alueen ité- ja etelaosassa seké alueen
maanpinnan tasaamista, milla on vaikutusta paikallisesti maisemakuvaan. Avokalliota
on historian saatossa paikoin jo louhittu, joten lisélouhinta ei aiheuta merkittavaa vai-
kutusta néille kohdille. Urheilupuiston reunakallio sailyy uudisrakennusten vaatimaa
kallion louhimista lukuun ottamatta nykyisellaan. Tarkkuuslouhintaa on suoritettava Ur-
heilupuistoon, istutettavaan tontinosaan ja LUO-1-alueeseen rajautuvilla raja-alueilla.

Vaikutukset kasvillisuuteen

Kaavamuutos ottaa kaavamerkinndin huomioon Urheilupuiston kalliorinteen kedon
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luontoarvot, kun kalliorinne osoitetaan alueen osana, jolla sijaitsee luonnon monimuo-
toisuuden kannalta arvokas keto (luo-1). Luo-1-alueen rajaus perustuu Turun keskus-
tan osayleiskaavan luontoselvitykseen (2003), Turun ymparistonsuojelun tilaamaan
vuonna 2018 taydentavaan ketojen hoitoselvitykseen ja ympéristonsuojelun biologin
maastotarkastukseen vuonna 2024. Alue on huomioitu rakennusalojen suunnittelussa
ja kaavamaarayksissa niin, etteivat rakennusty6t vaaranna sitd. Alueen muuttaminen
on kielletty eika sille saa osoittaa mitaan toimintoja. Kaavamuutoksella pyritaan sailyt-
tamaan kedon ominaispiirteet ja monimuotoinen lajisto.

Kaavalla osoitetaan kolme suojeltavaa puuta, joiden juuristo tulee suojata rakentami-
sen aikana. Sailytettavien puiden lukumaara ei juuri poikkea voimassa olevasta ase-
makaavasta, jossa korttelialueella on osoitettu kolme suojeltavaa puuta ja katualueella
yksi. Korttelissa 30 suojellaan kaavamuutoksella vaahtera ja vuorijalava ja korttelissa
31 vaahtera. Sailytettavaksi on valittu mahdollisuuksien mukaan puita, jotka on kunto-
arviossa (Entti 2022, liite 16) todettu ikdnsa ja kokonsa puolesta sellaisiksi, etta ne
voivat kestaa rakentamisesta koituvan rasituksen. Suunnittelualueen vanhoissa jala-
vissa on havaittu jalavanpakuria, joka on Turussa suurin syy vuorijalavien poistoon.
Taman vuoksi kuntoarvioinnissa ei ole voitu ehdottaa jatkotoimia vanhoille jalaville.
Kaavassa sailytettavaksi merkittyjen puiden kunto on vuonna 2022 arvioitu hyvaksi.

Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen

Paikallisen lajiston huomioivilla pihojen istutuksilla, hulevesiratkaisuilla ja viherkatoilla
luonnon monimuotoisuutta voidaan tuoda alueelle. Kaavassa istutettaviksi osoitettujen
alueiden lisaksi pihakannen osat, joita ei kayteta kulkuteina tai leikki- tai oleskelualu-
eina, tulee istuttaa, ja tasakatot on toteutettava viherkattoina. Kaavassa edellytetaan,
ettd istutuksissa kaytetdan ensisijaisesti paikallisia mutta vahintddn kotimaisia luon-
nonvaraisia niitty- tai ketolajeja.

Kaavassa edellytetdén, etta viherkattojen istutuksissa kaytetdan ensisijaisesti paikalli-
sia, mutta vahintdan kotimaisia lajeja. Maarayksen tavoitteena on hyddyntaa istutuk-
sissa kaupallisesti saatavilla olevia kotimaisia ja mieluiten Varsinais-Suomelle tyypilli-
sia luonnonvaraisia kasvilajeja. Viherkattojen toteuttamisessa hytdynnetty kotoperai-
nen ja paikallista perimda edustava kasvilajisto yllapitda luonnon monimuotoisuutta.
Tietyt niitty- ja ketokasvit ovat myds monien uhanalaisten hydnteisten, kuten perhos-
ten, esiintymisen edellytys. Mikali my6s uhanalainen hyonteislajisto alkaa hy6dyntaa
viherkattoja, voidaan kasvilajivalinnoilla osaltaan kaantaa lajikatoa monimuotoisuuden
lisédmisen suuntaan.

Luonnossa kallioilla ja kalliokedoilla kasvavat lajit menestyvat myos kansipihojen ja vi-
herkattojen aarevyys- ja vesiolosuhteissa. Tallaisia lajeja ovat esimerkiksi ketoneilikka,
makitervakko, ahokissankapald, ahomansikka, keltamaite, keltamaksaruoho, isomak-
saruoho ja lukuisat muut. Monet naista lajeista kasvavat luontaisesti kedoilla, jotka on
luokiteltu darimmaisen uhanalaisiksi (CR, Critically Endangered) luontotyypeiksi. Kayt-
tamalla paikallista alkuperéaéa olevaa siemen- tai taimiainesta luodaan kasvupaikkoja
naille taantuville ja uhanalaisille lajeille samalla, kun rakennetaan hulevesien hallinnan
viherrakenteita. Luokittelu perustuu Ymparistoministerion Suomen ymparistokeskuk-
sella teettdmaan selvitykseen Suomen luontotyyppien uhanalaisuus 2018 (Suomen
ymparisto 5/2018, Osa 1 ja 2).

Kallioketoa ja puita lukuun ottamatta kaavamuutosalue on talla hetkell& padosin sora-
kenttdd. Kaavalla vaalitaan olemassa olevaa luonnonymparista ja edellytetaan kaa-
vamaarayksin (mm. viherkerroin 0,8) istutuksia ja viherrakentamista korttelialueille,
mik& vahvistaa toteutuessaan keskusta-alueen luonnonymparist6a ja lisda kaupunki-
vihre&n maaraa. Kaavalla pystytaan lisaamaan taydennysrakentamisen puitteissa alu-
een vehreytta ja viihtyisyytta.
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Kaavassa maarataan tonttien viherkertoimeksi vahintaan 0,8, joka kaupunki on maari-
tellyt asumisen ja keskustatoimintojen alueiden viherkerrointavoitteeksi uusissa ase-
makaavoissa. Kaavamuutosalueelle on laadittu siniviherlaskelma (liitteet 5 ja 6). Kort-
telin 30 viherkertoimeksi saadaan istutettavan ja kylvettavan kasvillisuuden kuten pui-
den, kdynndsten, pensaiden, nurmikon ja perennojen, kahden sailytettdvan puun seka
puolildpaisevien pintojen avulla 0,913. Lapaiseva pinta-ala tontilla on yhteensa 922,50
m?, joka on noin 25 % tontin alasta. Korttelissa 31 puolestaan viherkerroin on 1,284,
joka saavutetaan sdilytettavien puiden, sailytettdvan luonnonniityn ja pohjakasvillisuu-
den, istutettavan ja kylvettdvan kasvillisuuden (puut, kbynnokset, pensaat, perennat,
nurmikko, viherkatot) seka puolildpéisevien pinnoitteiden avulla. Korttelin 4 tontin 13
viherkerroin on 0,9, joka saadaan puiden, pensaiden, perennojen, viherkattojen seka
puolilapaisevien ja lapaisevien pinnoitteiden avulla.

Osuus viherkertoimen painotetusta| | Osuus viherkertoimen painotetusta | |Osuus viherkertoimen painotetusta
kokonaispinta-alasta, % kokonaispinta-alasta, % kokonaispinta-alasta, %

2%% 5% 6% 0% 9% 0%0%

36 %

58 %

93% 91%
= Silytettava kasvillisuus ja maapera m Silytettava kasvillisuus ja maapera = Siilytettava kasvillisuus ja maapera
Istutettava / kylvettava kasvillisuus Istutettava / kylvettava kasvillisuus Istutettava / kylvettivi kasvillisuus
Lapaisevat ja puolilapaisevat pinnoitteet Lapaisevat ja puolilapaisevat pinnoitteet

Lapadisevat ja puolilapdisevat pinnoitteet
Bonuselementit

Bonuselementit i
Bonuselementit

Kuva 49. Vasemmalta alkaen korttelin 30 ja 31 seka korttelin 4 tontin 13 ratkaisujen
osuus viherkertoimen painotetusta kokonaispinta-alasta. Lundén Architecture Com-
pany ja Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy 28.5.2025 ja 19.1.2026 (liitteet 5 ja 6).

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta suojelualueisiin.
Vaikutukset vesistdihin ja pohjavesiin
Hulevedet

Kaavamaarayksissa edellytetaan, ettd kaikki kortteleissa muodostuva hulevesi on ke-
rattava ja johdettava viivytysjarjestelmien kautta katualueella olevaan yleiseen jarjes-
telmaan. Asemakaava-alueen hulevesien hallinnan ja viivytysten suunnittelu ja laadu-
kas toteutus edellyttda korttelikohtaisia suunnitelmia, jotka on esitettéava rakentamislu-
van yhteydessa. Hulevesien hallinta- ja viivytyssuunnitelmaan edellytetdaan sisallytet-
tavaksi hulevesien laatua parantavia toimia, ja kortteleiden hulevesisuunnittelussa tu-
lee huomioida myds Urheilupuiston alueelta tulevat pintavedet. Kaavamuutos sallii hu-
levesiratkaisujen yhteisjarjestelyt tonttien kesken, mika parantaa hulevesien hallinnan
tehokkuutta.

Tavoitteena on viivyttda ja imeyttda laaditun hulevesitarkastelujen (liitteet 5 ja 6) mu-
kaisesti sadevesipuutarhoissa ja viivytyspainanteissa seka imeyttdmalla ja viivytta-
malla istutusalueiden kasvualustassa. Hulevesitarkastelussa esitetaan alueen huleve-
sien hallinnan periaatteet. Hulevesilaskelman mukaan alueelle muodostuu asemakaa-
van toteutuessa lapaisematonta pintaa noin 5 262 m?, joka on noin 56 % koko suun-
nittelualueen alasta. Viivytystarve on nain ollen 53 m? (1 m? per 100 m? |apaisematonta
pintaa). Korttelissa 30 hulevesiratkaisujen viivytystilavuus on 27,08 m? ja korttelissa 31
se on 26 m3. Korttelin 4 tontilla 13 viivytystilavuus on 12 m3. Hulevesien viivytystarve
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tayttyy kaikkien korttelialueiden osalta.

sailytettivi rinne &
kasvillisuus

Kuva 50. Kaavamuutosalueen hulevesien hallinnan periaatteet, Lundén Architecture
Company 28.5.2025.

+13.
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rakennusalan raja tarkkuuslouhinta
luo-1 -raja

Kuva 51. Poikkileikkauskuva A-A korttelin 31 rakennuksen takapihasta. Kuvassa on
esitetty rakennusala, viivytyspainanne, luo-1-alueen raja seké kalliorinne ja naiden kor-
keusasemat, Lundén Architecture Company 28.5.2025.
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Kuvapari 52. Poikkileikkauskuvat B—B (kapea kohta) ja C—C (normaali leveys) on laa-
dittu kortteleiden 30 ja 31 valiseltd Martinkaaren katualueelta kohdalta, jonka itdpuo-
lella sijaitsee kalliorinne. Kuvassa on esitetty Martinkaari, muuri, hulevesipainanne
sekd olemassa oleva puu ja sen tukirakenne ja ndiden korkeusasemat. Lundén Archi-
tecture Company 28.5.2025.

Pohja- ja orsivesivesi

Rakentaminen ei saa alentaa pohjaveden pintaa haitallisesti. Pohjaveden pinnan tark-
kailu on aloitettu syksylla 2023 Maanpaa Geo Oy:n toimesta. Viimeisin mittaus on tehty
tammikuussa 2025. Alueella on kaksi mittauspistetta (kts kuva alla). Tahanastiset mit-
taustulokset ovat olleet vuodenaikojen mukaisesti normaalit.

Suunnittelualue ei sijaitse luokitetulla pohjavesialueella ja pohjavesi virtaa saven ala-
puolella ja se voi olla paineellista. Orsivetta esiintyy saven paalla taytemaakerroksissa.

Ennen alueen rakennustéiden aloitusta on kartoitettava naapurikiinteistdjen paalutus-
tilanne ja laadittava ty6aikainen seuranta vedenpinnan muutoksista. Rakennuttajan tu-
lee lisata mittauspisteita, aloittaa tarkka rakentamisaikaisen seurannan dokumentointi
ja tiedottaa asiasta asianomaisia kiinteistojen taloyhtioita.
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Kuva 53. Maanpaa Geo Oy Tyd 20982, Kuvaote pohjavedenpinnan mittauskortista
21.9.2023 tontilla 12 SRV:n alueella.

Senaatti-kiinteistot on tilannut omistamalleen alueelle korttelissa 4 orsi- ja pohjave-
silausunnon 26.3.2025 koskien korttelin 4 uudelle muodostuvalle tontille 13 aluetta.
Alkuperdista lausuntoa on paivitetty ja siita on tehty revisiot A pvm. 19.5.2025 ja B
16.6.2025 ja se kasittelee uuden muodostuvan tontin 13 pohja- ja orsivesiolosuhteita
seka niiden vaikutusta suunniteltuun uudisrakentamiseen.

Pohjaveden vaikutus rakentamiseen

Rakentaminen lahes poikkeuksetta alentaa pohjaveden tasoa, koska maahan imeyty-
van sadeveden maara vahenee. Laaja-alainen ja tasainen pohjaveden alenema ei kui-
tenkaan yleensa aiheuta vaurioita rakenteille.

Viitesuunnitelmassa uudisrakennusten alimmat lattiatasot ovat +4.50—+5.10, eika kel-
larikerroksia ole suunniteltu. Tallaisella rakentamisella ei ole merkittdvaa vaikutusta
pohjaveden tasoon, eikd alueen pohjavesi ole paineellista (arteesista), joten matalat
kaivannot ovat mahdollisia ilman painetason alentamista.

Jos kuitenkin rakennetaan kellarillisia rakennuksia, pohjaveden painetason alentami-
nen voi olla tarpeen tydnaikaisesti. Kellari on tallgin toteutettava vesitiiviiné rakenteena,
eika perinteista salaojitusta voida kayttaa. Rakennus voi lisaksi vaatia ankkurointia kal-
lioon nosteen hallitsemiseksi.

Orsiveden vaikutus rakentamiseen

Rakennusalueen lansipuolella sijaitsee suojeltu rakennus, jonka perustuksena oleva
kivilatomus voi olla hirsiarinan paalla. Orsiveden pintaa ei saa laskea kivilatomuksen
alapuolelle, jotta hirsiarinan lahoaminen ei kiihtyisi. Siksi uudisrakennuksen salaojat on
suunniteltava kivilatomuksen tason ylapuolelle riittavalla turvamarginaalilla.

Jos perustukset sijoittuvat tdméan tason alapuolelle, ne on toteutettava vesitiiviind ra-
kenteina.

Lausunnon laatimisen l&ht6tietoina on kaytetty Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy:n viite-
suunnitelmaa (27.3.2025), Lundén Architecture Companyn hulevesikaavioluonnosta
(13.1.2025), seka aiempia selvityksia ja mittaustuloksia mm: Itdinen Rantakatu 42 /
Martinkatu 2 pohjavesiraportti (4.10.2023), Maanpaa Geo Oy:n ja Ramboll Finland
Oy:n pohja- ja orsivedenpinnan mittaukset, Sweco Ymparistd Oy:n Herkules geotekni-
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nen rakennettavuusselvitys (8.10.2018) seka As Oy Myllyahteen rakenne- ja pohjatut-
kimuspiirustuksia.

Kuva 54. Karttapiirros korttelin 4 uudelle muodostuvalle tontille 13 (Senaatin alueen)
mittauspisteiden sijainnista.

Tontille suunnitellaan kaksi asuinkerrostaloa ilman kellarikerrosta ja sen maanpinta
laskee loivasti kaakosta luoteeseen, ja alueella on taytt6a saven paalla. Peruskallion
pinta vaihtelee 0-12 metrin syvyydella.

Pohjaveden vaihtelu vaikuttaa saven varaan perustettujen rakennusten painumisno-
peuteen. Suunniteltu rakentaminen ei vaikuta merkittavasti alueen pohjavesitasoon.

Pohja- ja orsiveden pinnankorkeudet mitataan kahdesti vuoden 2025 aikana.
Pohjaveden mittauskortti ja lausunto on: 5.8 Luettelo muista kaavaa koskevista asia-
kirjoista, selvityksista ja Iahdemateriaalista.

Johtopaattkset

Lausunnon perusteella Herkules-korttelin 4 suunniteltu uudisrakentaminen voidaan to-
teuttaa ilman merkittévia vaikutuksia alueen pohja- ja orsivesitasoihin, kunhan raken-
nukset toteutetaan ilman kellarikerrosta ja suojellun rakennuksen orsiveden pintaa ei
lasketa. Taméa varmistaa, ettd alueen hydrologiset olosuhteet alueella sailyvat ennal-
laan ja suojellun rakennuksen perustukset eivat vaurioidu.

Alueen arkeologia
Arkeologinen selvitys ja Muinaismuistolain 13 8:n neuvottelu selvityksen riittdvyydesta

Turun museokeskus, Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo, katsoo etta tontilla
12 suoritetut arkeologiset koekaivaukset ovat riittdvia asemakaavamuutoksen (3/2018)
tarpeisiin, huomioiden alueen tekniset haasteet kuten puusto ja rakenteiden syvyys.

Kaivauksissa havaittiin tillimurskaa, 1500-luvun tiilid ja kalkkikiven kappaleita, jotka viit-
taavat Turun linnan tiilisalin ja kalkinpolton toimintaan. Liséksi I0ydettiin kellariraken-
teita, joiden ajoitus saattaa olla Turun paloa (1827) edeltavalta ajalta. Tontti sijaitsee
todenndakadisesti tiilisalin toiminta-alueen reunalla.

Muinaisjadnnotsalue on rajattu vuosien 2017 ja 2022 arkeologisten havaintojen seka
historiallisen kartta-aineiston perusteella.

Jatkotutkimukset suositellaan tehtavaksi rakentamisvaineessa, kun tontti ei enaa ole
pysakointikdytdssa ja puut voidaan kaataa. Mikali muinaisjaannosta ei suojella kaa-
vassa, tulee kaavoittajan kaynnistdd Muinaismuistolain 13 8:n mukaiset neuvottelut
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Museoviraston ja maanomistajan/rakennuttajan kanssa. Poistamisen ehtona ovat riit-
tavat arkeologiset tutkimukset (liite 12).

2022-07-07
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kuva 55. Muinaisjaanndsalueen rajaus, Museovirasto pvm. 7.7.2022
5.7.3 Yhdyskuntarakenne

Asemakaava tiivistda ja eheyttdd kaupunkirakennetta. Kaupunkirakenteen tiivistami-
nen on yhteiskunnalle taloudellista alueella, jonka laheisyydessa palvelut ja tekninen
huolto ovat jo olemassa. Kaavamuutoksen toteutuessa sorakentastd muodostuu noin
350 asukkaan elava ja viihtyisa kokonaisuus. Kaavamuutos toteuttaa voimassa olevaa
maakuntakaavaa ja yleiskaavaa eheyttamalla, tiivistamalla ja tdydentamalla keskustan
yhdyskuntarakennetta. Turun yleiskaavan 2029 tavoitteena on eheyttdd yhdyskunta-
rakennetta, ja tdhan tavoitteeseen Herkuleksen kaavamuutos vastaa mahdollistamalla
keskusta-alueelle uuden, yhdyskuntarakenteen tdydentamiseen perustuvan asumi-
sen, palveluiden ja ty6paikkojen alueen. Kaavamuutoksella lisataan keskustan ja joki-
rannan kiinnostavaa kaupunkitilaa ja monipuolistetaan alueen toimintoja verrattuna
paitsi nykytilaan myos voimassa olevaan kaavaan, jossa alue on osoitettu hallinto- ja
virastorakennusten korttelialueeksi. Martinkaari julkisena kevyen liikenteen yhteytena
luo uuden reitin Martinkadun ja jokivarren valiin sekd mahdollistaa kulkuyhteyden Ur-
heilupuistoon.

Keskustan tdydennysrakentamista tavoittelevalla kaavamuutoksella mahdollistetaan
houkuttelevan, keskustan palveluiden l&ahell& olevan asumisen tarjoaminen seka hel-
posti saavutettavien palveluiden lisdéaminen. Yhdyskuntarakenteen tiivistyminen edis-
taa kestavaa lilkkkumista arjessa kavellen, pyoralla ja joukkoliikenteella. Uusien teknis-
ten verkostojen tai liikennevaylien rakentamistarve on vahainen, kun rakennetaan kes-
kusta-alueelle.

Kaavamaaraysten lisdksi yhdyskuntarakenteen ehedé ja laadukasta rakentumista
edistetddn korttelisuunnitteluohjeella (lite 8). Ohje on laadittu suunnittelu- ja tontin-
luovutuskilpailun perusteella ja sen avulla pyritddn varmistamaan kaupungin asetta-
mien laatutavoitteiden tayttyminen.

5.7.4 Maisema ja kaupunkikuva
Suunnittelualueen rakentuminen muuttaa kaupunkikuvaa ja -maisemaa huomattavalla

paikalla Aurajoen varrella. Pitkd&n rakentamatta ollut alue tulee rakentamisen myoéta
muuttamaan Aurajoen rantamaisemaa merkittavasti, ja vaikutus naapurikortteleihin on
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huomattava. Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ympardivaan kau-
punkirakenteeseen toimintojen sijoittelulla sek& kaavamerkinndin ja -maarayksin.
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korkeus, véritys ja materiaalit on pyritty sopeutta-
maan ympardivaan kaupunkirakenteeseen ja kaupunkikuvaan.

Kaavamuutoksella tyhja sorakenttd muuttuu arkkitehtonisesti moninaiseksi ja mielen-
kiintoiseksi, kaveltavaksi kaupunkitilaksi. Muutos katukuvassa ja maisemassa hahmot-
tuu alla olevien kuvien avulla. Kaavassa osoitetut aukio-/torialueet seka liiketilojen si-
joittaminen katutasoon elavoittavat kaupunkikuvaa ja luovat maantasokerroksesta ak-
tiivisen osan kaupunkia. Porrasyhteyden mahdollistaminen Martinkaarelta Urheilupuis-
toon lisaa julkista, kiinnostavaa kaupunkitilaa.

Uudistuva Herkules-kortteli sijaitsee keskeisella nakymalinjalla muodostaen vehreéan
urbaanin mutta vapaamuotoisen viherpaatteen ruutukaava-alueen lapi johtavan Puis-
tokadun nékymalinjalle. Engelin ruutuasemakaavan keskeisen ajatuksen mukaisesti
Urheilupuiston kukkulan kalliomaisemat jaavat osaksi maisemaa ja viheralueiden ver-
kostoa. Voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna kaavamuutoksen vaikutus mai-
semaan ja kaupunkitilaan on positiivinen, kun alueelle muodostuu kolmen korttelin ja
useiden rakennusten muodostama vaihteleva ja kiinnostava kaupunkitila yhden viras-
torakennusmassan sijaan.

Kuva 57. Alue Aurajoelta kuvattuna (kuva: ©Turun kaupunk.
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Kuva 58. Suunnittelualue koillisesta, Itaiseltd Rantakadulta kuvattuna (kuva: ©Turun
kaupunki).

— ==
Kuva 59. Alue Martinkadulta, lAnnesta pain kuvattuna (kuva: ©Turun kaupunki).

Rakennetun keskusta-alueen uusi osa kaupunkikuvassa

Kortteli 4 Martinkaari Korttel: 30

Kuva 60. Herkuleksen korttelisuunnitteluohjeen (liite 8) mukainen Itdisen Rantakadun
puoleinen korttelijulkisivu. Lundén Architecture Company 9.5.2025.

Kawtrell W0 Mavtimdsary Kewttel) 33

Kuva 61. Herkuleksen korttelisuunnitteluohjeen (liite 8) mukainen Martinkadun puolei-
nen korttelijulkisivu. Lundén Architecture Company 9.5.2025.



80

Uudisrakennuksilta vaaditaan kaavamaarayksilla ja korttelisuunnitteluohjeella korkea-
laatuista arkkitehtuuria. Korttelisuunnitteluohje tarkentaa kaavan laatuvaatimuksia,
mika edistaa viihtyisén ja ehean kaupunkikuvan sailymisen jokirannassa uuden alueen
rakentuessa. Alueen rakennuksissa tulee kayttdd murrettuja, maanlaheisia savyja,
jotka luovat yhtenaisen savymaailman ja siten harmonisen kokonaisuuden. Jokiran-
nassa savyt ovat vaaleampia tummeten Marttia kohti.

(Y

Kuva 62. Korttelisuunnitteluohjeen (liite 8) mukainen viitteellinen vérityssuunnitelma.
Lundén Architecture Company 9.5.2025.

Herkuleksen kaava-alueen korkeimmat rakennukset tulevat osittain ndkymaan Samp-
palinnan kesateatterin nayttamaon taustalle ja muodostamaan osan maisemaa.

N o |V [ AR N
NN 22 U SR
Kuva 63. Nakymasuunnat Samppalinnan ke
punki).

a

sateatterin takaa ((kuva: ©Turun kau-
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Kuva 64. Nykyinen nakyma Samppalinnan kesateatterin takaa Myllysillalle pain (kuva:
©Turun kaupunki).

Rakennettu ymparisto

Kaavamuutoksella tyhja sorakentta muuttuu tiiviiksi asumisen, tydpaikkojen ja palve-
luiden alueeksi, jossa uusi rakentaminen yhdistyy olemassa olevaan kaupunkiraken-
teeseen, suojeltuun 200-vuotiaaseen puurakennukseen ja osin louhittuun kalliorintee-
seen.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Kaava-alueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti merkittava, empiretyylinen noin 200-
vuotias rakennus suojellaan kaavamuutoksella (sr-1). Rakennus on suojeltu myés voi-
massa olevassa asemakaavasta. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa, ja sen omi-
naispiirteet tulee sailyttaa lisarakentamis- ja muutostbdissa. Museoviranomaista on
kuultava rakentamislupaa kasiteltdessa. Rakennuksen kokonaiskerrosalasta véahin-
téaan puolet tulee olla varattu liiketiloille. Kaavamaarayksilla pyritaan sailyttamaan ra-
kennuksen ominaispiirteet. Rakennuksen kayttéonotto ja toimintojen sijoittaminen ra-
kennukseen edistavat sen kunnossapitoa ja sailymista. Alueen muut vanhat talot on
purettu, miké tuo painoarvoa jaljella olevan rakennuksen sailyttamiselle.

Kaavamaarayksella on huomioitu alueella sijaitseva muinaismuistolailla (295/1963)
rauhoitetun muinaisjadnnoksen osa, jota ei ole osoitettu voimassa olevassa asema-
kaavassa. Kaikenlainen alueeseen kajoaminen on muinaismuistolailla kielletty. Aluetta
koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on pyydettdva museoviranomaisen lau-
sunto. Muinaismuistolain 13 8:n mukaisesti kaytyjen neuvottelujen perusteella kohde
on mahdollista poistaa kaavan toteuttamiseksi sen jalkeen, kun kohteella on toteutettu
riittdvat arkeologiset tutkimukset.

Virkistys

Asuin- ja tydpaikka-alueen ja palveluiden sijoittuminen keskustaan ja jokirannan lahei-
syyteen tekee siita saavutettavan kavellen ja pyoralla. Alueen pohjoispuolella jokivar-
ressa kulkee suosittu kavelyn reitti ja yleiskaavassa osoitettu pyorailyn laatukaytava,
ja jokivarsi on my®s vapaa-ajan vieton paikka. Herkuleksen alue yhdistyy luontevasti
jokivarren ja Urheilupuiston virkistysreitteihin etenkin Martinkaaren kautta. Muutos voi-
massa olevan asemakaavan tilanteeseen on merkittava, kun korttelit saadaan osaksi
kaupunkitilaa ja kaupunkilaisten arjen reitteja sen sijaan, etta alue olisi sulkeutunut hal-
linto- ja virastorakennusten kortteli.
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Asemakaavamuutoksen mahdollistama kavely-yhteys Herkuleksen korttelista Urheilu-
puistoon tulee suunnitella ja rakentaa siten, ettd olemassa olevalle kasvustolle ei ai-
heudu haittaa ja ettd yhteys ei hairitse teatteritoimintaa naytésaikojen aikana. Luonte-
vin linjaus olisi muodostaa vayla Kesateatterin taakse ja Myllyahteen tunneliaukon reu-
nan valille siten, etta vaylalla liikkuvat eivat kulje teatterin ndyttamon poikki tai myos-
kaan nay harjoitusten tai esitysten aikana katsomoon. Porrasyhteyden ansiosta Urhei-
lupuiston reitit ja liikuntapaikat tulevat aiempaa saavutettavammiksi jokirannan ja Mar-
tin suunnasta.

5.7.5 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Uusi rakentaminen tuo alueelle arviolta noin 350 asukasta, jotka lisaavat palvelujen
kysyntaa kaava-alueella seka lahiymparistossa. Kaava-alueen rakentaminen tukeutuu
olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Kaupan ja muiden alojen palvelui-
den tarjonta on jo nykytilanteessa keskusta-alueella hyva: noin 500 metrin sateella
Herkuleksen korttelista sijaitsee yhteensa 15 yritysta ja yhdistysta, jotka tuottavat alu-
een asukkaille muun muassa vabhittdiskaupan, hyvinvoinnin, kulttuurin, liikunnan seka
ravitsemuksen palveluja. Lisdksi saman etaisyyden puitteissa sijaitsee kymmenen jul-
kisen organisaation toimipaikkaa, mikd osaltaan houkuttelee tydntekijiden sijoittu-
mista alueelle.

Uusien toimisto- ja liiketilojen rakentaminen kortteliin avaa uusien liiketoimintojen sijoit-
tumisen mahdollisuuksia, silld kaava-alueen keskeinen sijainti Turun keskustassa on
liketoiminnan harjoittamiselle otollinen. Suunnittelualueen sijainti tukee osaltaan kes-
kustan elinvoimaa tuomalla alueelle seka tydpaikkoja ettéa asuntoja. Alueelle tulee lisda
monipuolisia palveluja, jotka tadydentavat nykyista tarjontaa.

Kaava-alueelle sijoittuvat asunnot ja toimitilat ovat erinomaisesti saavutettavissa, silla
aluetta rajaavat kadut mahdollistavat suuret likennevirrat seké autoliikenteen etta ke-
vyen liikenteen osalta. Liséksi kaava-alue sijaitsee joukkoliikenteen laatukaytavan ja
paikallisliikenteen linja-autolinjojen valitttmassa laheisyydessa. Hyva saavutettavuus
tukee kaava-alueelle sijoittuvien elinkeinojen menestymistd, asuntojen houkuttele-
vuutta seka kiinteiston arvon kehitysta.

Asemakaava mahdollistaa noin 180 uuden asunnon rakentamisen alueelle, ja arvioitu
asukasmaara tulee olemaan noin 350 henkila.
Kaavan vaikutukset kohdistuvat alueen elinkeinotoimintaan ja tydllisyyteen kolmessa
vaiheessa, jotka kasittdvat rakennettavan kohteen elinkaaren paavaiheet:

1. Suunnittelun ja hankevalmistelun vaihe

2. Rakentamisvaihe

3. Kayttovaihe

Liséksi Turun kaupungille kohdistuu kaavasta yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia, joita
kasitellaan taman luvun lopussa.

Suunnittelun ja rakentamisen vaihe

Kaavan tydllistava ja liiketoimintaa vauhdittava vaikutus alkaa jo rakennettavan koh-
teen suunnittelun ja hankevalmistelun aikana. Elinkeinotoimintaan vaikutukset kohdis-
tuvat muun muassa jo pidetyn suunnittelukilpailun myéta tehdyn arkkitehtisuunnittelun,
tontin asemakaavamuutosprosessin edellyttdman seka rakennushankkeen toteuttami-
seen liittyvan asiantuntijatydn osalta.

Kaava-alueen rakentaminen on tydllisyys- ja elinkeinovaikutuksiltaan suunnitteluvai-
hetta merkittavampi. Tarkeimmat vaikutukset syntyvéat kohteen rakentamisesta, joka
edellyttédd sekd maa- ja vesirakentamiseen etta talonrakentamiseen perehtynytta ura-
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kointia. Rakentamisen valmistelun tydllistaviin toimintoihin kuuluvat esimerkiksi maan-
siirto ja -kuljetus. Pohjaty6t voivat edellyttaa kohteessa myds massanvaihtoa ja paalut-
tamista.

Talonrakentamisen taloudelliset vaikutukset levidvat usealle rakentamisen alihankinta-
ketjuun kuuluvalle tekniikka- ja toimialalle seké rakennusmateriaalien ja tavaroiden val-
mistukseen ja toimitukseen. Rakentamisen aikana henkilétyovuosia syntyy eri raken-
nusvaiheiden toteutus- ja asennustodista seka esimerkiksi rakennuttamis- ja projektin-
hallinnasta, suunnittelusta sekd tydmaan valvonnasta. Kaavan rakennuskokonaisuu-
den toteuttamisesta syntyy taloudellista hyotya alihankintaketjuun kuuluville asiantun-
tijatydn ja rakentamisen toimialoille ja yrityksille arviolta usean vuoden ajaksi.

Rakentamiskohteen toteuttamisen osalta tarkeimmat taloudelliset vaikutukset ovat
paatoteuttajalle kohdistuvia valittomid seka alihankintaketjuun ja tavarantoimittajille
kohdistuvia valillisia vaikutuksia, joista merkittavéa osa voi kohdistua Turkuun ja sen la-
hiseuduille. Paikallistalouteen ei kuitenkaan arvioida kohdistuvan merkittavia vaikutuk-
sia.

Kayttdvaihe

Viimeistddn rakentamiskohteen valmistuttua suoritetaan péaatoteuttajan kannalta ra-
kentamisprojektin keskeisin transaktio eli asuntojen seka liiketilojen ja toimistojen
myynti. Asuntojen ostajina toimivat kohteeseen muodostetun asunto-osakeyhtion
osakkaat, jotka voivat olla joko omistusasujia tai asunnon vuokraavia asuntosijoittajia.
Liike- ja toimistotilojen osalta ostaja on yleensa asunto-osakeyhtid, joka vuokraa liike-
tilat ja toimistot. Myos liike- ja toimistotilojen myynti asunto-osakeyhtiodn sijoittaville
toimitilasijoittajille on mahdollinen. Muutos alueen nykyisen asemakaavan mukaiseen
omistuspohjaan on merkittéava, silla nykyiselladn kaava mahdollistaa valtion omista-
malle tontille padasiassa hallinto- ja virastorakennuksia.

Kaava-alueen rakennusten kayton aikana arvioidaan toteutuvan tydllisyyteen ja elin-
keinoihin kohdistuvia vaikutuksia ainakin lainakannan hoidosta, rakennusten yllapi-
dosta ja korjaamisesta, liikke- ja toimistotilojen yritystoiminnasta sekad asuntojen lyhyt-
vuokrauksesta.

Kaavasta Turun kaupungille kohdistuvat aluetalousvaikutukset

Turun kaupungille asemakaavan muutoksesta syntyvat kustannukset johtuvat paaosin
asemakaavan muutoksen aiheuttamista kaavoituskustannuksista seka tontin rakenta-
misen ja kayton mahdollistavista kuntainfrastruktuurin investointikustannuksista. Nama
kustannukset kunta voi kattaa tontinomistajan kanssa laadittavan maankayttdsopimuk-
sen avulla. Maankayttésopimuksessa maaritetaan, mitkd kaavoitus- ja investointipro-
sessista syntyneet kustannukset tontinomistaja asemakaavan muutoksesta hyodtyvana
tahona hyvittda Turun kaupungille. Turun kaupunki voi menettelyn avulla kattaa mer-
kittavan osan tai kaikki sille prosessista ja investoinneista syntyneet kustannukset.
Naita kustannuksia on kuvattu tarkemmin seuraavassa alaluvussa.

Turun kaupungin tarkein taloudellinen hyoty ovat kiinteistéverot, jotka maksetaan vuo-
sittain seka tontin rakennuksista ettd maapohjasta. Rakennusten verotusarvoon vaikut-
tavia ominaisuuksia ovat muun muassa rakennuksen tyyppi, pinta-ala, jalleenhankinta-
arvo, ika seka valmiusaste. Turun kaupunki vahvistaa lainsdadannon pohjalta alueel-
laan noudatettavat kiinteistdveroprosentit.

Kaupungille syntyy taloudellista hyétya myds uusien rakennusten liike- ja toimistoti-
loissa toteutettavasta elinkeinotoiminnasta yhteisbveron kuntaosuuden seka tyonteki-
jéiden ansiotuloverojen muodossa. Naita veroja voi kertyd myos rakentamisaikana, jos
tydmaalla toimivat yritykset ja tavarantoimittajat tyéntekijoineen ovat rekisterdityneet
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Turkuun. Liséksi yritysten tyollistamien turkulaisten tyontekijdiden palkoista maksetaan
kaupungille ansiotuloveroa kaupungin vahvistaman tuloveroprosentin mukaisesti.

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Katujen ja vesihuollon siirroista aiheutuvien kustannuksien maaraé on alustavasti arvi-
oitu kaavan ehdotusvaiheen suunnittelutyén yhteydessa.

Asemakaavan yhteydessa toteutetaan Martinkadun saneeraus ja Martinkaari. Han-
keosalaskentaan perustuvan kustannusarvion vaihteluvali on 1,6-3,4 M€ (alv 0 %).
Arvio sisaltdd rakentamisen, suunnittelun ja muut tilaajan kustannukset seka infran tar-
veselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen mukaisen hankevarauksen 30 %. Kustannusar-
viossa on kaytetty maanrakennuskustannusindeksin pistelukua 128,8 (2020=100, hel-
mikuu 2025).

Kustannusarvio ei sisalla porrasyhteytta Urheilupuistoon.

Turun Vesihuolto Oy:n mukaan Martinkadun jate- ja hulevesiviemarit sailyvat nykyisilla
paikoillaan ja ne kunnostetaan sukituksella. Lisaksi Turun Vesihuolto suunnittelee Mar-
tinkadun vesijohdon uusimisen omana tyondaan. Muutoskustannukset ovat yhteensa
noin 160 000 £.

5.7.6 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon

Kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutukset naapurustoon ja kaupunkikuvaan
ovat huomattavat, koska alue on ollut pitkdéan lahes kayttamattomana alueena vilkkai-
den liikennevaylien keskella. Alueesta muodostuu kaavamuutoksen toteutuessa noin
350 asukkaalle viihtyisa ja turvallinen asuinalue. Muutos myds voimassa olevaan ase-
makaavaan on merkittava, silla siind alue on osoitettu hallinto- ja virastorakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa myds yksityisia toimistotiloja, vahaisessa maarin paa-
kayttdtarkoitukseen sopivia liiketiloja seka toiminnan kannalta valttamattdmia asuntoja.
Kaavamuutoksella varmistetaan alueen monimuotoinen vaesttjakauma edellyttamalla,
ettd jokaisen rakennuksen asuntojen maarasta vahintdan 37 % toteutetaan perheasun-
toina (ei koske erityisasumista, kuten opiskelija-asuntoja).

Perheasuntojen osuus on enemman kuin Turun kaupungin minimivaatimus. Sujuva
perhearki on huomioitu myds muun muassa edellyttamalla erikoispyorien, kuten kuor-
mapyorien ja pyoran perakarryjen erikoispaikkoja.

Kortteleiden keskelle muodostuu sisapihoja, joille varataan leikki- ja oleskelualueita.
Korttelipihat ovat asukkaiden yhteisia tarjoten turvallisen ja vehre&n ympariston sosi-
aalisiin yhteyksiin. Pihalle voidaan rakentaa asuntojen yhteistilojen terasseja ja ulko-
oleskelupaikkoja. Martinkadun puolelle sijoitetaan asuntojen, liiketilojen ja yhteistilojen
etupihoja, rakennusten ullakkotasolle rakennetaan kattoterassit ja tasakatot tulee to-
teuttaa viherkattoina. Kaava edellyttaa viherkertoimeksi vahintadan 0,8 seké erilaisten
toimintojen rajaamista mm. pensaistutuksilla. Lisaksi kaavamaarayksissa edellytetdan
pihasuunnitelman laatimista korttelipihoilla. Nailla keinoilla alueelle muodostuu viihtyi-
syyden kannalta tarkeda kaupunkivihredd, joka tekee kortteleista viihtyisia elinymparis-
toja alueen asukkaille ja tyontekijoille seka alueen palveluita kayttaville kaupunkilaisille.

Kaavan tavoitteena on ollut korkeatasoinen, ihmisen mittakaavaan sopiva kaupunkiym-
paristd, jossa katutason toiminnot elavéittavat kaupunkia. Korttelialueiden valissa kul-
keva uusi jalankulku- ja pydrayhteys, Martinkaari, tuo alueen saavutettavaksi kaupun-
kilaisille. Tama julkinen katutila avaa alueen kaupunkilaisille tarjoten turvallisen kavelyn
ja pyorailyn reitin. Keskustassa sijaitseva alue on hyvin saavutettavissa kavellen, pyo-
ralla ja joukkoliikenteella. Kaavan mahdollistama yhteys Urheilupuistoon lisaa alueen
monipuolista kayttda ja luo kiinnostavan uuden reitin kaupunkilaisille seka lisaa lahialu-
een virkistysalueiden ja -kohteiden saavutettavuutta.
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Kuva 65. Samppalinnan kesateatteri seka Urheilupuiston virkistyskohteet ja -reitit Tu-
run opaskartalla. (kuva; Sweco Oy)

Varjostustarkastelut As Oy Myllyahteen tontilla

Kaavamuutosalueen naapurissa, korttelin 4 tontilla 6 sijaitsee asuinkerrostalo As Oy
Myllyahde. Kaavanmuutoksen vaikutukset naapurille ovat p&éasiassa maisemallisia,
kaupunkikuvallisia ja varjostukseen liittya. Rakennusalojen sijoittelulla seka rakennus-
ten korkeutta, kerroslukua, kattokaltevuutta ja harjasuuntaa rajoittamalla on pyritty pie-
nentdmaan asuntoihin kohdistuvia varjostusvaikutuksia.

Varjostusmallinnusten mukaan kesélla auringonvalon maara vahenee As Oy Myllyah-
teen Herkuleksen puoleisissa alimmissa kerroksissa 2—3 tunnilla, kevaalla ja syksylla
enimmillaan 4,3 tuntia ja talvella enimmill&dén 1,8 tunnista 0,0 tuntiin. Kaaviot osoittavat,
ettd suunnitelluista rakennusmassoista huolimatta kevaalla, kesalla ja syksylla tontille
jaé runsaasti aurinkoisia alueita. Talvella tontti on luonnostaan varjoinen ja varjostus
lisdéntyy hieman. Varjostus ei muodostu esteeksi tontin kaytolle, ja auringonvalon
maara on riittava erityisesti kesdaikaan.

Varjostusvaikutuksia on arvioitu suhteessa alueen kaupunkikeskustamaiseen luontee-
seen, ympardivaan rakennuskantaan sekd asemakaavan mahdollistamaan tayden-
nysrakentamiseen. Arvioinnissa on huomioitu asemakaavan sisaltbvaatimukset, eika
kaavaratkaisun katsota aiheuttavan As Oy Myllyahteen asuinymparistdlle kohtuutonta
haittaa.

Kuva 66. Varjostuskaavio, kevéatpaivantasaus. Vasemmalla asemakaavan mahdollis-
taman rakennuksen vaikutus, oikealla nykytilanne.
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Kuva 67. Varjostuskaavio, keséapéivanseisaus. Vasemmalla asemakaavan mahdollis-
taman rakennuksen vaikutus, oikealla nykytilanne.

Kuva 68. Varjostuskaavio, syyspaivantasaus. Vasemmalla asemakaavan mahdollista-
man rakennuksen vaikutus, oikealla nykytilanne.

Kuva 69. Varjostuskaavio, talvipaivanseisaus. Vasemmalla asemakaavan mahdollis-
taman rakennuksen vaikutus, oikealla nykytilanne.

Varjostuskaavioiden laatija: Huttunen-Lipasti Arkkitehdit. Kéytetty ohjelmisto: Autodesk
Forma, versio 17.4.2025. Kaavioiden laadintapaiva 17.4.2025

Ajoyhteys tontille 6 sailyy voimassa olevan kaavan mukaisena. Tonttien 6 ja kaavalla
muodostuvan tontin 13 rajalla on sallittu aitaaminen. Pelastustoiminta sallitaan naapu-
ritontilta ja katualueilta.

5.7.7 Liikenne

Kaava-alueelle pyritaan kehittdamaan asutusta, toimistoja ja liiketiloja palvelevia liiken-
nejarjestelyja, ja nykyisia liikenneverkkoja kehitetaan turvallisemmiksi ja sujuvammiksi
kaikkien kulkutapojen osalta. Yksittdinen merkittavin liikenteellinen muutos on kaava-
alueen lapi kulkeva uusi jalankulun ja pyorailyn vayla, Martinkaari. Kyseinen vayla on
tarkoitettu palvelemaan kaava-alueen asuntoihin, liiketiloihin ja toimistotiloihin liikkuvia
jalankulkijoita ja pyorailijoitd, mutta huoltoajo tulee sallia kyseista vaylaa pitkin.

Suunnittelualue on nykyisin pysakdintipaikkakaytdssa, eli sielté pois ja sinne suuntau-
tuu nykyaankin liikennettd. Liikenneturvallisuus parantuu nykytilanteeseen verrattuna,
kun Itdisen Rantakadun tonttiliittyman kohta siirtyy ja lisdaksi muodostuu huoltoajolle
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uusi liittyma ja Martinkadulle tulee uusi sisaanajo. Kolmen sisdénajon ansiosta likenne
jakautuu tasaisemmin eri kaduille.

Itaisen Rantakadun puoleiset littymé&t saattavat ruuhkauttaa hetkellisesti katua, koska
vasemmalle kdantyminen mm. ruuhka-aikaan on vaikeaa. Tonttiliittymat sijaitsevat la-
hella valoristeystd, jolloin myds valoissa olevat saattavat estaa tonttiliittymien kaytén
hetkellisesti.

Maankaytén muuntuminen tuottanee alueelle jonkin verran lisda liikennetta. Kaavan
toteutuessa alueen pysakaintipaikkojen maara sailyy noin nykyisen suuruisena. Nykyi-
nen pysakainti on ollut Iahinna virka-aikaan tapahtuvaa tyopaikkapysakéintid, kun taas
asumiskayton pysakointi ja siten likenne alueelle ja alueelta on moninaisempaa.
Kaava-alueen maankayton perusteella Martinkaaren liikennetuotos on keskimaarin
noin 500 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kaava-alue sijaitsee vilkkaiden katujen keskella,
jossa kaava-alueen tuottama lilkennetuotos on vahainen verrattuna nykyiseen alueen
likenneméaaraan (alle 3 % verrattuna Martinkadun tamanhetkiseen likennemaaraan).

Tavoitteellisesti pyorailyn ja kdvelyn olosuhteita alueelle pyritddn parantamaan siten,
ettd ydinkeskustan kavelyvythykkeella liikkuminen tapahtuu kestavilla kulkutavoilla.
Kaavassa maarataan polkupyoréapaikkojen vahimmaismaarasta ja etta vahintaan puo-
let pydréapaikoista on sijaittava katetussa ja lukittavassa tilassa. Lisaksi edellytetdan
polkupy®6rien huoltoon tarkoitettuja tiloja.

Liittymissa tulee varmistaa riittdvat nakemaalueet. Nakemaalueelle ei saa istuttaa yli
0,6 metria korkeaksi kasvavia istutuksia. Yksittdisia runkopuita voidaan harkita nake-
maalueella, mutta niiden vaikutus on arvioitava tapauskohtaisesti.

Martinkadun uudistuksen myoéta kaavamuutosalue tulee kytkeytymaan katutilaan pa-
remmin, kun tarkoituksena on muun muassa sallia tontille ajo Martinkadun joukkolii-
kenteen kaistalta. Jalankulun ja pydréilyn olosuhteita on tarkoitus parantaa muun mu-
assa sijoittamalla Matinkadun pohjoispuolen jalankulun jatkeeksi suojatie. Martinkadun
katumilj6o ja viihtyisyytta pyritdan parantamaan mm. kehittdmalla jalankulun kulkuyh-
teyksia.

Kaupunkiymparistdn toteutussuunnittelulta saadun tiedon mukaan Itaisen Rantakadun
reunakivien ja kevyen liikenteen vaylien madaltamiseen ei ole tarvetta Herkules-kort-
telin uuden maankayton vuoksi.

5.7.8 Tekninen huolto

Alueen rakentuessa joudutaan tdydentamaan alueen teknisen huollon verkostoa, ja
uudisrakentaminen edellyttdd ymparoivan verkoston riittdvyyden arvioimista ennen ra-
kennustoiden aloittamista. Kaavoituksen yhteydessa on tutkittu katujen alustavia kor-
keustasoja seka selvitetty yhdyskuntateknisia rakenteita. Rakennusalojen sijoittelussa
on huomioitu olemassa olevat teknisen huollon verkot, joten vaikutuksia olemassa ole-
viin verkkoihin ei aiheudu.

Kortteliin 31 varataan maantasokerroksesta tila muuntamoa varten. Korttelialueilla sal-
litaan naapuritonttien yhteisjarjestelyt muun muassa huleveden viivytyksen, jatteiden
kerailyn, yhdyskuntateknisen huollon laitteiden ja johtojen, pelastusteiden seka huolto-
likenteen osalta, mikad helpottaa teknisen huollon jarjestamista.

Martinkadun jate- ja hulevesiviemarit sailyvat nykyisilla paikoillaan ja ne kunnostetaan
sukituksella. Liséksi Turun Vesihuolto Oy suunnittelee Martinkadun vesijohdon uusimi-
sen omana tyonaan. Martinkaarelle tarvitaan uusi hulevesilinja hulevesien kuivatta-
mista varten, ja sen suunnittelu tehdaan kaupungin katusuunnittelun yhteydessa.
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5.7.9 Ympariston hairiotekijat
Melu

Kaava-alueen tulevan maankaytdon seurauksena syntyvan liikkenteen maara on hyvin
pieni suhteessa ymparoivien liikennevaylien liikenteeseen. Kaavan toteutumisen vai-
kutus ymparoivien katujen liikenteesta aiheutuvan melun suuruuteen on haviavan
pieni. Kaava-alueen rakentamisesta aiheutuu tilapaistéd melua l&ahiymparistéon.

Kaavassa asetetulla rakennusalan sivun aaneneristavyysvaatimuksella likennemelua
vastaan saadaan taytettyd valtioneuvoston asettamat melutasojen ohjearvot ja nain
turvattua asuntojen sisatilojen riittdvan alhainen melutaso. Kaavamaaraykset perustu-
vat suunnittelualueen melulaskennan tuloksiin (Ramboll 2025). Selvityksessa tutkittiin
alueen melutilanne vuoden 2029 sek& 2050 liikennetilanteessa.

Piha-alueille korttelin keskustaan jaa melumallinnusten perusteella runsaasti melulta
suojattua tilaa, joille leikki- ja oleskelualueet (le) voidaan sijoittaa. Kaavan yleisissa
maarayksissa edellytetaén, etta leikki- ja oleskelualueet ja parvekkeet on suunniteltava
siten, ettd ulko-oleskelualueiden melutason ohjearvot eivat ylity.

N ‘ . TS
Kuva 70 vasemmalla. Paivaajan keskiaanitaso LAeq 07—-22 suunnitellulla maankay-

tolla, ennustetilanne v. 2029. (Kuva: Ramboll 2025)

Kuva 72 oikealla. Meluselvityksessa (Ramboll 2025) esitetyt paivaajan keskidénitasot
(LAeq 07-22) vuoden 2050 ennustetilanteessa seka julkisivujen aaneneristavyysvaa-
timukset asuinrakentamiselle. (Kuva: Ramboll 2025)

Tarina
Liikenteestéa aiheutuvan tarinan arvioidaan olevan tavanomaisella tasolla, jolloin se ei
normaalissa tilanteessa ole havaittavissa asuintiloissa. Martinkadulla, Myllyahteella tai

Itaisella Rantakadulla ei ole hidastetdyssyja tai muita tarinaa lisdévia epatasaisuuksia.

Kaava-alueen rakentamisesta voi aiheutua tilapaista tarindd. Rakentamisen aikana
urakoitsija huolehtii tarvittavista tarina- ja muista seurantamittauksista.

[Imanlaatu
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Herkules sijaitsee vilkkaasti liikenndityjen teiden risteyksessa, jossa leviamismallinnuk-
sen mukaan typpidioksidin vuorokausiohjearvo on vaarassa ylittya. Kaavamaarayk-
sissd tama huomioidaan maaraamalla korvausilman otto sisapihan puolelta. My6s kor-
vausilman suodatukseen tulee kiinnittaa erityistd huomioita (= tehokas suodatus).

Saastuneet maat

Maaperén pilaantuneisuustutkimuksen (Ramboll 2017) mukaan suunnittelualueen
maaperasta tulee puhdistaa pilaantuneet maa-ainekset ennen alueen rakennustdiden
aloittamista. Pilaantuneet maa-ainekset voidaan poistaa suunnitellun louhinnan ja irto-
maan poiston yhteydessa. Pilaantuneen maa-aineksen kaivaminen ja loppusijoittami-
nen on luvanvaraista toimintaa, ja asiasta on tehtava ymparistonsuojelulain 136 8:n
mukainen ilmoitus kaupungin ymparistonsuojeluviranomaiselle ennen maaperan kai-
vamista tai muokkausta edellyttdvaén toimenpiteeseen ryhtymista. N&in pystytaan mi-
nimoimaan saastuneiden maiden vaikutukset ympéristoon alueen rakentamisessa.
Selvityksessa maa-aineksen kaatopaikkakelpoisuudesta (liite 11) todetaan, ettd mate-
riaali soveltuu tavanomaiselle maakaatopaikalle.

Tayttbmaan joukossa havaitut jatejakeet eivat aiheuta maaperan pilaantuneisuutta,
mutta ne on huomioitava alueella tehtdvissa maanrakennustbissa. Rakennusjatteita
siséltavien maa-ainesten kaivuussa on noudatettava Turun kaupungin jatehuoltomé&a-
rayksia. Jatteita siséltavia maa-aineksia ei saa toimittaa maankaatopaikalle, vaan ne
on kuljetettava kaatopaikalle tai vastaanottolaitokseen, jonka ympaéristéluvassa on sal-
littu kyseisten jatteiden vastaanotto.

Alueen kynnysarvot ylittavat haitta-ainepitoisuudet rajoittavat muun muassa kaivumai-
den hyotykayttoa. Tama tulee huomioida maarakentamiseen liittyvassa suunnittelussa.

5.7.10 limastovaikutukset

Turun vaestdnkasvutavoitteen toteuttaminen taydennysrakentamalla keskustaan
asuntoja ja tiivistamalla kaupunkirakennetta on kestdvampaa kuin haja-asutuksen li-
saaminen. Suunniteltu maankaytén muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmastoon ja yhdys-
kunnan ilmastokestavyyteen ennen muuta merkittdvan uudisrakentamisen elinkaaren
kasvihuonepéaastdind, rakennusten elinkaaren energiankulutus mukaan lukien. Liséksi
muita merkittaviksi tunnistettuja vaikutuksia ovat esirakentaminen, pihakansirakenta-
minen ja asukasliikenteen lisdantyminen. Lisaksi lisaantyva asutus lisaa liikkennetta.
Pitkaan rakentamatta ollut alue tulee rakentamisen my6td muuttamaan Aurajoen ran-
tamaisemaa merkittavasti, ja vaikutus naapurikortteleihin on huomattava.
Kaavamuutoksen ilmastovaikutuksia jasennettiin kayttdamalla Turun asemakaavoituk-
sen paivitettyja erittelyohjeita. Lisaksi kortteleille tehtiin viherkertoimen tarkastelu sini-
viherkertoimen tydkalulla.

Kaava sisaltdd suunnitteluratkaisuja, joilla kielteisia ilmastovaikutuksia on pyritty valt-
tamaan, lieventamaan tai korvaamaan. Asemakaavoituksella voidaan vaikuttaa mer-
kittavasti ilmastopaastojen vahentamiseen. Koska asuminen ja liikkuminen ovat ruoan
ohella tarkein ilmastopaasttjen lahde, koskevat valttamattdmat ilmastonmuutokseen
sopeutumistoimet erityisesti kaavoitusta ja rakentamista.

Suunnittelualue sijoittuu yleiskaavan tiivistyvan kestavan kaupunkirakenteen vydhyk-
keelle. Ydinkeskustan tdydennysrakentaminen on ilmastopaastojen kannalta merkityk-
sellistd. Asumisen lisddmisella olevien palvelujen aarelle, joukkoliikenteen laatukayta-
vien ja pyorailyn paaverkoston sisalle mahdollistetaan kestavan liikkumisen valinnat.

Kaavaratkaisussa kiinnitetéaén erityista huomiota rakentamisen ilmastovaikutusten va-
hentdmiseen. limastovaikutuksia huomioidaan viherkattoja koskevalla maarayksella,
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viherrakenteen maaraa turvaavilla istutuksilla, viherkertoimen kaytolla seké kotimais-
ten kasvilajikkeiden suosimista edellyttavalla maarayksella. Hulevesien hallintasuunni-
telma siséltaa veden viivytys- ja imeytysratkaisuja, ja katusuunnitelmiin sisaltyy viher-
rakentamista. Rakentamisessa ohjataan hyédyntamaan vahabhiilisia ratkaisuja erityi-
sesti pohjarakentamisessa ja rakennusten rungossa, jotka muodostavat merkittédvan
osan rakentamisen paastoista. Asuinkerrostaloille asetetaan korkeat energiatehok-
kuusvaatimukset, ja rakennusten tulee tayttaa rakentamisluvan hakemisen aikaan voi-
massa olevat uudisrakentamisen energiatehokkuusmaaraykset korkealla tasolla, mika
vahentaa energiankulutusta ja tukee kestavan kehityksen tavoitteita.

Kaava-alueen kortteleissa on mahdollistettu jatehuollon yhteisjarjestelyt, joilla voidaan
vahentaa huoltoliikenteen maarad. Kaavassa sallitaan ilmastopaastoiltaan merkittava
kellarirakentaminen vain korttelissa 31. Kaava-alueen toiminnot on sijoitettu tiiviisti ja
monipuolisesti, jolloin voidaan vahentaa uuden infran seka liikkenteen tarpeita. Olevaan
infraan voidaan kytkeytya suoraan.

Kaava-alue on otettu niin tehokkaaseen kayttéon kuin se on maiseman ja sosiaalisten
vaikutusten kannalta mielekasta. Sorakentan muuntaminen rakentamiselle ei vahenna
kaupungin puustoista metsdalaa. Suunnittelualueen kasvullisia alueita on sailytetty
mahdollisimman paljon ja kaavamaarayksella turvataan niiden vaaliminen. Kaavalla
vaaditaan sailytettavia puita ja uusia istutettavia puita. Kaavamaarayksella sailytetdan
my0s alueella oleva rakennus.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavaselostuksen liitteend on korttelisuunnitteluohje (Liite 8), joka toimii asemakaavan
rakentamistapaohjeena ja jossa kaavamaarayksia tdsmentaen selvitetaén voittaneen
kilpailuehdotuksen laadullisia kriteereitd koko suunnittelualueella.

Kaavan viitesuunnitelmat perustuvat kilpailun voittaneeseen ehdotukseen, jota on tar-
kennettu jatkosuunnittelun yhteydessa ilman, etta kilpailuvaiheen suunnitelman kes-
keinen laatu tai siséltd on muuttunut.

Korttelin 4 uudelle tontille 13 laaditun viitesuunnitelman on tehnyt Huttunen-Lipasti Ark-
kitehdit Oy (8.4.2025, Liite 7). Suunnitelma siséaltaa asemapiirroksen, pelastus- ja ajo-
reitit, pohjapiirustukset seka leikkaus- ja julkisivukuvat. Liséksi siina esitetaan Urheilu-
puiston puoleinen kallioleikkausperiaate. Suunnitelmassa esitetdan myds rakennusten
kattokaltevuudet, etaisyydet ja julkisivupintojen korkeusasemat.

Korttelien 30 ja 31 viitesuunnitelmat on laatinut Lundén Architecture Company
(19.1.2026, Liite 25).

Muutoksia kuvataan luvussa 4.4.9.
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Uuden asemakaavan mydta korttelin 4 uusi muodostuva tontti 13 jaa Senaatti-kiinteis-
téjen omistukseen. Korttelit 30 ja 31 siirtyvat SRV:n omistukseen.

Muinaismuistolain 13 8:n mukaisesti kaytyjen neuvottelujen perusteella rauhoitetun
kiintedn muinaisjddnnoksen osa voidaan poistaa kaavan toteuttamiseksi sen jalkeen,
kun kohteella on toteutettu riittavat arkeologiset tutkimukset.

Alueen maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Mikali maapera to-
detaan pilaantuneeksi, on se tarvittaessa kunnostettava ennen rakentamiseen ryhty-
mista.

Kaupunki laatii ja toteuttaa Martinkadun katu- ja rakennussuunnitelman valilla Itainen
Rantakatu—Myllyahde seka vastaa myos Martinkaaren suunnittelusta ja toteutuksesta.
Martinkadun ja Martinkaaren katusuunnitelmien odotetaan valmistuvan kesédkuussa
2026, minka jalkeen se asetetaan nahtaville.

Uudisrakentaminen korttelialueilla voi edetd, vaikka Martinkadun toteutus ei alkaisi-
kaan samaan aikaan muun rakentamisen kanssa. Martinkaari rakennetaan valmiiksi
vasta, kun alueella ei enda ole tydmaaliikenteesta aiheutuvaa kuormitusta.

Alue on mahdollista liittda Turku Energia Oy kaukolampé- ja sdhkoverkostoon seka
Turun Vesihuolto Oy:n verkostoon ymparoiviltd katualueilta.

As Oy Myllyahteen toiminnalliset edellytykset tulee turvata rakennustéiden aikana. Ra-
kentamisesta vastaavien tahojen tulee tiedottaa taloyhtidta rakennustdiden etenemi-
sesta.

Samppalinnan kesateatterin harjoitus- ja esityskauden aikana rakentamisesta vastaa-
vien tahojen on sovittava etukateen kesateatterin toiminnanjohtajan kanssa ajankoh-
dista, jolloin melua aiheuttavaa ty6ta ei saa tehda.

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa, aikaisintaan alkuvuoden 2027 aikana. Alueen arvioidaan
olevan kokonaisuudessaan valmis vuoteen 2035 mennessa.

6.3 Toteuttamisen seuranta
Rakennusttiden aikana on jatkettava kaavan valmistelun aikana aloitettua pohjaveden

pinnan mittauksia seka varmistaa, etta rakennustdiden aikana rakentamisesta aiheu-
tuvaa tarinaa seurataan asianmukaisesti.

Turussa 26. paivana tammikuuta 2026
Muutettu 16.4.2026 (lausunnot)

Maankaytttjohtaja Suvi Panschin
Kaavoitusarkkitehti Christiane Eskolin
Kaavakonsultti Kaavoitusarkkitehti Sanukka Lehtio
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