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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 11. pdivana toukokuuta 2022 paivattya
ja 7.12.2022 lausuntojen ja muistutusten johdosta muutettua asemakaavanmuutoskarttaa
Kaskenkatu 9b (1/2019)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos:

Kaupunginosa: 003 1 Il
Kortteli: 11 11
Tontti: 1001 1001

Asemakaavanmuutos on laadittu:

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Satu Tiainen (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).
Liikennesuunnittelija: Maija Norava

Piirtaja: Virve Neesfeld

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittavana. Kaavan hyvaksyy kaupungin-
valtuusto.



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle 111 (003) kau-
punginosan korttelin 11 tontille 1001. Tontti sijaitsee osoitteessa Kaskenkatu 9b noin
700 m paassa Kauppatorilta. Kaavanmuutosalueen pinta-ala on noin 0,18 ha.

5 aeapriy Wocs %

Martin- museo
SlltB\ © @ Kesi-

Kuva 2. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

= Qi
® § Urhellupuisto I | l % »
@ ; 2
T Paavo Nurmen 4 7 ‘Q\\‘,(‘; O e si
~N

G 's@\\’%lﬁuﬂ\%ﬁn f"”%, P %, Kauppa e ™ & 1™ AR P

D >, tori % sl Akatemian 7
< elel-Konsemi< % % % Vaha- N
® QW %%, kifkohalindy Hansa- TS tori SZ?% Ao AkacdR° %
: W ' 3 o Paakinash: gﬁt‘ggﬁ'\/anh Kerttulin e
; - a .
Crsuk N P A 32 &S9N Siurori  vanhainkoti %
2

% © 2 } J

Kirdbtg? vea % oS

NI T I S S G N P N

Tuwin % alo %%, %\Q (P S

S % vencoin o Auran: «g\\’% 07 Ammatt-2
T Y ; sita %\/artiovuori

&% 0.7 : a i - s
% ltaltkio i »n \)(6\0 3 Kesiteatteri % N

: (\M T 4 A < Kasityolaiss

\r\(r\g, P! si?tgue\n :a'%) "‘\,g«*z K ml‘geo Se % % f
o\ Samppea= W Zen- & é’., Z Sirkkala Q/t

& finnan isto, AN ©

Myly- X\gga\sv@a,ﬁm " Uimastadion Loostarifuoren ¢ @
si B virastotalo Luostarivuoren «° )
W.Aaﬂosen’a; e aidagnen ko \\)09\7;\ -2 ) > f% @ P

> uSe0 %050 3 .
#42, oimislo %, Ammati- A Turunmaan™ a®

O fteatteri % %, Korkea- i {*\‘@wé“/ sairaala 0 2 v

stadion )

Sam I’nr';aﬁ"” %
[ Fh
) s o

mppalinnan koulu \§ 0 * AL
Kunforata = Z & Puropellon ,37' e 2% W11

[

Wfanka &7

i

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

PwnhpRE

o

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 3.4.2019, muutettu 13.10.2020
Asemakaavakartta 11.5.2022, muutettu 7.12.2022 (lausunnot ja muistutukset)
Tilastolomake 11.5.2022

Vuorovaikutusraportti 11.5.2022, muutettu 7.12.2022 (lausunnot ja muistutuk-
set)

Muuritutkimus Oy / Uotila, Kari ja Salomaa, Sanni, 2021. Arkeologiset koetutki-
mukset kohteessa Turku, Kaskenkatu 9b aikavalilla 19.-23.4.2021.

Turun kaupunki / Vesanto, Tuuli, 2019. Puustoselvitys 8.5.2019, tarkennettu
5.6.20109.

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaa-

lista

PR
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Arosuo Arkkitehdit Oy, 2017-2022. Maankayttdsuunnitelmat ja varjokaaviot.
Museovirasto, 2021. Kulttuuriympariston palveluikkuna. https://www.kyppi.fi.
Turun kaupungin paikkatietoaineistot, 2019-2022.

Turun kaupunki ja Promethor Oy, 2018. Turun meluntorjunnan toimintasuunni-
telma 2018-2022. Loppuraportti 12.3.2018.

Turun kaupunki ja Promethor Oy, 2020. Turun kaupungin Yleiskaavan 2029 me-
luselvitys. 8.6.2020.

Turun museokeskus, 2019-2022. Museon informaatioportaali.
https://mip.turku.fi.



https://www.kyppi.fi/
https://mip.turku.fi/

2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparist6lautakunta hyvéksyi tavoitteet ja merkitsi | 9.4.2019 § 137
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 11.4.2019
Iimoitus vireilletulosta kaavoituskatsauksessa (vuodet) 2018 ja 2019
Kaupunkiympéristolautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 8.12.2020 § 445
Kaavaehdotus lausunnoilla 16.5.-20.6.2022
Kaavaehdotus julkisesti néhtavilla 16.5.-14.6.2022

Kaupunkiympéristolautakunta hyvéksyi kaavaehdotuksen -

Kaupunginvaltuuston hyvaksymispaivamaara seka kaavan | -
voimaantulopdivamaara Ioytyvat kaavakartan nimiosta.

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on mahdollistaa taydennysrakentaminen
osoitteessa Kaskenkatu 9b. Kaavan valmistelun aikana on selvitetty koko korttelin
kehittdmismahdollisuuksia.

Kaavaehdotuksessa osoitetaan rakennuspaikka uudelle, seitsemankerroksiselle
asuintalolle, jonka rakennusoikeus on 2150 k-m? ja arvioitu asukasmaara noin 40.
Autopaikat sijoitetaan pysakoéintitilaan, jonka ylin kerros on maanpinnan ylapuolella.
Pysakaintitilan katolle tulee jarjestaéa oleskelupiha. Suurimmat pihapuut sailytetaan
Kaskenkatu 9b:n ja Kaskenkatu 11:n rajalla. Rakentaminen ei saa vaurioittaa myds-
k&dan Luostarinkatu 10:n lehmuksia.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa aikataulussa. Pelastustien rakentamisesta johtoalueelle on
pyydettava geotekniikan ammattilaisen lausunto, joka tulee hyvaksyttad Turun Ve-
sihuolto Oy:ssa ennen rakennustdiden aloittamista. Paloauton on voitava pelastaa
asukkaat myds niistd Kaskenkatu 11:n asunnoista, joissa on ikkunat Kaskenkatu
9b:n suuntaan.

Korttelialueen maaperéan laatua on tarkkailtava aistinvaraisesti rakennustdiden ai-
kana. Tarvittaessa maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava.

Rakentaminen on toteutettava siten, etta se ei vahingoita sailytettavia puita eika nii-
den kasvuolosuhteita.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen eli osoitteessa Kaskenkatu 9b sijaitsevan tontin pinta-ala on
0,1825 ha. Tontilla on seitsemankerroksinen asuintalo, jonka maantasokerroksessa
toimii paivittdistavarakauppa. Tontti on yksityisessa omistuksessa. Se on osa kuu-
desta kahdeksaan kerrosta korkeiden asuinkerrostalojen korttelia, jonka rakennuk-
sista suurin osa on valmistunut 1960-luvulla. Kaskenkatu 9b:n nykyinen rakennus
on kuitenkin 1970-luvulta ja Kaskenkatu 11:n klassistinen kerrostalo 1920-luvulta.
Korttelin sisdosassa on sailynyt runsaasti puita vanhoilla palokujanteilla eli korttelin
halki kulkevilla istutusvydhykkeilla. Myds palokujanteiden ulkopuolella on useita
kookkaita lehtipuita.

Kortteli 11 ja sen ympéaristd ovat paaosin asuinkaytéssa, mutta rakennusten pohja-
kerroksissa on liike- ja kokoontumistiloja. Vieressa sijaitsevat Luostarivuoren lukio,
kaksi ylakoulua, paivakoti, tydvaenopisto seka Samppalinnan vuoren puistoalue.

Pohjoisessa suunnittelualueen lahelle ulottuu muinaisjaanndsalue. Alueen pohjois-
puolella sijaitseva Vartiovuori on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuu-
riymparisto.

» {a f" .
Kuva 3. llmakuva vuodelta 2018 Kaavanmuutosalue on rajattu vaIkeaIIa viivalla. (©
Blom. Kuvaa on muokattu Turun kaupungin kaavoituksessa.)



3.1.2 Luonnonympaéristo

Maastonmuodot ja maaperé

Kaavanmuutosalue sijaitsee loivassa rinteessa. Korttelin korkein kohta on Luosta-
rinkadun ja Vuorikadun risteyksessa noin 23 m merenpinnan ylapuolella ja matalin
kohta Sirkkalankadun ja Vuorikadun risteyksessé noin 18 m merenpinnan ylapuo-
lella. Kaskenkatu 9b:n tontilla korkeus merenpinnasta vaihtelee noin 22 m ja noin
20 m valilla. Matalinta on Kaskenkadun puolella, korkeinta tontin lansiosassa.

Tontin ithosassa on tehty tarykairaus vuonna 1974 (Turun kaupungin paikkatietoai-
neistot, viitattu 4.1.2022). Sen perusteella maapera on moreenia ja tayttomaata. 3,4
m syvyydella kairaus on paattynyt kiveen, lohkareeseen tai kallioon.

Kasvillisuus

Kaavanmuutosalueella ei ole luonnontilaista ymparistdd. Tontilla on sailynyt van-
hoja palokujannevyéhykkeita eli nauhamaisia istutusalueita, joiden tarkoitus oli eh-
kaista tulipalojen leviamista. Palokujanteet sijaitsevat tontin kaakkois- ja lounaisra-
jalla. Puustoselvityksen (Turun kaupunki / Vesanto 2019) mukaan erityisesti kaak-
koisrajan nelja suurta jalavaa ovat arvokkaita pihojen viihtyisyyden ja kulttuurihisto-
rian kannalta. Lisaksi on tarkeda sailyttdd isokokoiset lehmukset, jotka kasvavat
osoitteessa Luostarinkatu 10 lahella Kaskenkatu 9b:n rajaa. Lehmukset nakyvét
myo6s kadulle ja ovat kaupunkikuvallisesti arvokkaita. Mieluusti ei tulisi kaataa my6s-
k&an muita naapuritonttien kookkaimpia puita eli Luostarinkatu 12:n itanurkan jala-
vaa tai Luostarinkatu 10:n jalavaa ja vaahteraa. (Turun kaupunki / Vesanto 2019.)

= Rl -~

Kuvat 4 ja 5. Vasemmalla Kaskenkatu 9b:n ja Kaskenkatu 11:n rajalla kasvavat ja-
lavat. Oikealla Luostarinkatu 10:n lehmukset ja niiden valissa kasvava vaahtera.
(Kuvannut Tuuli Vesanto 2019.)



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkirakenne

Kaavanmuutosalue on osa tiivistd ja kerrostalovaltaista keskusta-aluetta, missa si-
jaitsee seké asuntoja ettd monenlaisia liike- ja palvelutiloja. Vaikka Kaskenkatu 9b
on muiden kerrostalotonttien ymparéima, lahelld on myds laajoja viheralueita:
Samppalinnan vuori ja Vartiovuori.

Kaupunkikuva

Alueen Kkorttelit ovat puoliavoimia. Monet rakennuksista sijaitsevat kadun varrella,
mutta talojen valistd avautuu leveitd nakymia pihoille.

Kaskenkatu 9b:n kortteli edustaa tyypillistd 1960-luvun rakentamista. Rakennukset
on enimmaékseen sijoiteltu melko valjasti erilleen toisistaan mutta kuitenkin samaan
suorakulmaiseen koordinaatistoon. Vaikka kullakin tontilla on oma erillinen pihansa,
piha-alueista muodostuu laaja ja yhtendinen kokonaisuus, jota halkovat vanhojen
palokujanteiden lehtipuuistutukset. Kerrostalot ovat kuudesta kahdeksaan kerrosta
korkeita ja Kaskenkatu 9b:td lukuun ottamatta vaaleasavyisia. Julkisivumateriaa-
leina on kaytetty rappausta, tiiltd, pesubetonielementteja (Kaskenkatu 9b) ja kivisi-
rotepintaisia levyja (Luostarinkatu 12).

Kuva 6 Nakyma Kaskenkadulta. Keskelld on Kaskenkatu 9b:n nykylnen rakennus
(Kuvannut Satu Tiainen tammikuussa 2022.)



Kuva 7. Kaskenkatu 9b:n korttelin eteldosa Sirkkalankadun ja Vuorikadun risteyk-
sessd. (Kuvannut Satu Tiainen tammikuussa 2022.)

Muinaismuistot

Turun kaupungin vanha asemakaava-alue on muinaisjgdnndsaluetta, joka ulottuu
Luostarinkadulle, Kaskenkatu 9b:n lahistdlle (Museovirasto 2021, Kulttuuriymparis-
toén palveluikkuna, https://www.kyppi.fi/palveluikkuna/mijreki/read/asp/r_kohde det.
aspx?KOHDE _|D=853500004, viitattu 5.1.2022). Turun museokeskus totesi lau-
sunnossaan 6.11.2020, etta Kaskenkatu 9b:n kohdalla on saattanut olla asutusta jo
keskiajalla ja 1800-luvun alussa kaavanmuutostontti kuului Gadolinin puutarhaan,
jonka reunalla on ollut rakennuksia. Museokeskus edellytti arkeologista koetutki-
musta, jotta saataisiin selville, onko tontilla sailynyt muinaisjadnndsta. (Turun mu-
seokeskuksen lausunto 6.11.2020.)

Kaskenkatu 9b:n arkeologisen selvityksen teki Muuritutkimus Oy 19.—23.4.2021.
Muuritutkimus kaivoi kerrostalopihalle kaksi koeojaa. Tontin kaakkoisreunalta 16y-
dettiin kivetysta ja rakennuksen kiviperustusta ja tontin lounaisosasta rakennuksen
kivijalkoja. Maakerrosten ja sijainnin perusteella 16ydot ovat peraisin rakennuksista,
jotka sijaitsivat tontilla 1900-luvulla. (Muuritutkimus Oy 2021, saavutettavassa ver-
siossa s. 6, 8-9, 11 ja 13.) My0s tontin keskiosassa havaittiin kiviperustuksia. Kar-
keasti voidaan arvioida, ettd ne ovat 1800-luvulta. (Muuritutkimus Oy 2021, saavu-
tettavassa versiossa s. 6—8, 10—13.) Kivirakenteiden liséksi tontilta 16ytyi muun mu-
assa saven, posliinin ja lasin paloja (Muuritutkimus Oy 2021, saavutettavassa ver-
siossa s. 18-28).

Tutkimusraportissa todetaan, ettd kulttuurikerrokset ovat todennékoisesti tuhoutu-
neet tontin kaakkois- ja lounaisreunalta, mutta tontin keskell& ja luoteisreunalla on
saattanut sailyd vuoden 1827 paloa vanhempia ilmigitd. (Muuritutkimus Oy 2021,
saavutettavassa versiossa s. 13.) Havainnot muinaisjaannoksista ovat niin epavar-
moja ja vahaisia, ettéd Turun museokeskus ei edellyté niiden merkitsemista asema-
kaavaan.


https://www.kyppi.fi/palveluikkuna/mjreki/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=853500004
https://www.kyppi.fi/palveluikkuna/mjreki/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=853500004
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Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet ja arvokkaat maisema-alueet kaa-
voissa

Kaavanmuutosalueen lahistolla sijaitsee Vartiovuori, jonka Museovirasto on luoki-
tellut valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY). Var-
tiovuorenpuisto ympadristéineen on my6s maakuntakaavan suojelukohde. Koko
Luostarinkadun ja Aurajoen vélinen alue on kaavanmuutosalueen vieressd maa-
kuntakaavan valtakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta.

Kaskenkatu 9b:n korttelissa ei ole suojelukohteita nykyisissa kaavoissa. Kasken-
katu 11:n klassistinen kerrostalo on kuitenkin merkitty arvokkaaksi kohteeksi Yleis-
kaava 2029:n ehdotuksessa. Kaupunginhallitus paatti 11.10.2022 § 419 asettaa
yleiskaavaehdotuksen nahtaville, mutta ehdotus ei ole viela tullut voimaan.

Kaskenkatu 11:n rapattu tiillirunkoinen asuin- ja liikerakennus rakennettiin 1928—
1929. Sen on suunnitellut Torsten Stromberg eli Totti Sora. Turun museokeskus on
arvioinut, ettd Kaskenkatu 11:n kerrostalo on paikallisesti arvokas. Kiinteistoon liittyy
seka rakennushistoriallisia ettd ymparistollisia arvoja. (Turun museokeskus 2022,
Museon informaatioportaali, viitattu 7.1.2022.)

Yleiskaava 2029:n ehdotuksessa on Kaskenkatu 9b:n lahelld myds muita arvokkaita
rakennetun ympariston kohteita: Samppalinna seka Luostarinkadun kouluympéaristo
(Kaskenkatu 5 ja 7; Luostarinkatu 9, 11 ja 13).

Kuva 8. Kaskenkatu 11. (Kuvannut Satu Tiainen tammikuussa 2022.)

Muut kulttuurihistorialliset arvot

Kaskenkatu 9b on korttelinsa kerrostaloista uusin ja Kaskenkatu 11 vanhin. Muut
saman korttelin kerrostalot ovat 1960-luvulta, ja Turun museokeskuksen Internet-
sivuston mukaan ne ovat maisemallisesti arvokkaita (Turun museokeskus 2022,
Museon informaatioportaali, viitattu 7.1.2022). Rakennukset muodostavat yhtenai-
sen kokonaisuuden, joka on tyypillinen rakentamisajalleen.
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Hulevedet

Hulevedet eli sade- ja sulamisvedet imeytyvat maaperdan huonosti kaavanmuutos-
alueella, koska suurin osa pihasta on asfaltoitu. Hulevesia tulee viivyttaa ja imeyttaa
omalla tontilla, jotta hulevesijohdot eivat kuormitu liikaa.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa kuten muutkin saman korttelin tontit.
Katualueet omistaa Turun kaupunki. Kaupunki omistaa myos pysakointialueen, joka
sijaitsee Kaskenkatu 9b:n vieressa Luostarinkadun ja Kaskenkadun risteyksessa.

3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Kaavanmuutosalueella on noin 50 asukasta (Turun kaupungin paikkatietoaineistot,
viitattu 10.1.2022). Lisaksi Kaskenkatu 9b:n nykyisessa rakennuksessa toimii pai-
vittaistavarakauppa, jonka pinta-ala on noin 230 kerrosneliometria. My0s muissa
l&hialueen rakennuksissa on liike- ja palvelutiloja.

Palvelutarjonta on runsas ja moninainen. Kaavanmuutosalueen lahelld sijaitsevat
muun muassa paivakoti ja peruskoulu alle 100 m paassa, tydvaenopisto noin 100 m
paassa ja lukio noin 100 m paassa linnuntieta.

Lahin virkistys- ja urheilupaikka on Samppalinnan vuori, jonne on matkaa vahan yli
100 metrid. Lisdksi monipuolisia liikunta- ja ulkoilumahdollisuuksia on Urheilupuis-
tossa ja Kupittaanpuistossa, joista kumpikin sijaitsee alle kilometrin paassa.

3.1.6 Liikenne

Kaavanmuutosalueelta on hyvat pyoraily- ja joukkoliikenneyhteydet. Linja-autot aja-
vat Kaskenkatua pitkin, ja linja-autoreittien solmukohta on alle kilometrin paassa
Kauppatorilla. Kaskenkatu kuuluu pyorailyn paaverkostoon.

Osoitteeseen Kaskenkatu 9b ajetaan Luostarinkadulta yleisen pysakdintialueen
kautta, ja liiketilan tavaroiden vastaanotto-ovi avautuu kyseisen pysakdintialueen
suuntaan. Periaatteessa ajoliittyman voisi jarjestdd myds Kaskenkadulta. Turun
kaupungin liikennesuunnittelu ei kuitenkaan sita suosittele, koska se heikentaisi lii-
kenneturvallisuutta. Vaaratilanteita voisivat aiheuttaa muun muassa pyorakaista, liit-
tyman huono nédkema ja kadunvarsipysakaointi. Lisaksi liittymé&n kohdalta pitaisi pois-
taa noin nelja kadunvarren pysakointipaikkaa.

Kaskenkatu 9b:lla on yhteenséa 35 pysakdintipaikkaa. Ne sijaitsevat omalla tontilla
maantasossa ja vievat valtaosan piha-alueesta. Vuoden 2019 tammikuussa kah-
deksan autopaikkaa oli asunto-osakeyhtion omassa kaytossa, viisi samalla tontilla
toimivan kaupan kaytossa ja kaksi vapaana remonttia varten. Loput 20 oli vuokrattu
ulkopuolisten kayttdon.

3.1.7 Tekninen huolto

Kaskenkatu 9b:n pihan alla kulkee kaksi Turun Vesihuolto Oy:n johtoa: huleve-
sijohto ja jatevesijohto. Lisdksi Kaskenkadulla on useita maanalaisia kaapeleita 1a-
hella tontin rajaa, ja Kaskenkadun varrella tontin pohjoisnurkassa sijaitsee sahkon-
jakelua palveleva Turku Energian jakokaappi.
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Jatekatos on pihalla tontin keskiosassa.

3.1.8 Ympariston hairidtekijat

Melu

Kaskenkadun liikenne aiheuttaa meluhairiotd kaavanmuutosalueella. Turun kau-
pungin likennesuunnittelu on tehnyt Kaskenkatu 9b:std melulaskelman, jonka l&h-
totietona oli Turun kaupungin Yleiskaavan 2029 meluselvitys (Promethor Oy ja Tu-
run kaupunki 2020). Laskelmassa on huomioitu nykyinen liikenne vuonna 2021
seka ennustettu liikenne vuonna 2050.

Nykyisin Kaskenkadun liikennem&aré on noin 9 200 ajoneuvoa vuorokaudessa ja
Luostarinkadun noin 400 ajoneuvoa vuorokaudessa. Yleiskaava 2029:n ennusteen
mukaan Kaskenkadun likennemaéra on vuonna 2050 noin 14 500 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa ja Luostarinkadun noin 700 ajoneuvoa vuorokaudessa. Nain ollen Kas-
kenkatu 9b:n melutaso kasvaa hieman.

Nykyisessé rakennuksessa julkisivujen aaneneristavyyden tulisi olla tavallista suu-
rempi, jotta likennemelu ei hairitsisi asukkaita. Melu on otettava huomioon, jos ra-
kennuksen julkisivuja muutetaan. Uusi rakennus on kauempana kadusta, joten sen
aaneneristavyys voi olla tavanomainen.

Yleiskaava 2029:n ennusteen perusteella ulko-oleskelutilojen melutaso vuonna
2050 ylittad Kaskenkadun varrella Valtioneuvoston paatoksen mukaiset ohjearvot
(Valtioneuvoston p&atdés melutason ohjearvoista, Suomen saaddskokoelma
993/1992). Pihan lansiosassa ohjearvot eivat kuitenkaan ylity, joten kaavaehdotuk-
sessa ei vaadita pihalle melusuojaa.

.
Z \
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> 45 dB(A)
B > 50 dB(A)
> 55 dB(A)

- g | > 60 dB(A)
g [0 > 65 dB(A)
) B > 70 dB(A)
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a ~a . I > 75dB(A)
Kuva 9. Ote Turun kaupungin Yleiskaavan 2029 meluselvityksesta (Promethor Oy
ja Turun kaupunki 2020). Tieliikenteen aiheuttama paivaajan keskiaanitaso LAeq7-
22, vaihtoehto 0+ vuonna 2050.
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IImanlaatu

Kaskenkadun runsas liikenne heikentaa ilmanlaatua. Jos kadun varrella sijaitsevan
kerrostalon ilmanvaihtojarjestelmad muutetaan, on suositeltavaa ottaa raitisilma pi-
han puolelta.

Pilaantuneet maa-alueet

Kaavanmuutosalueen maaperaan on saattanut joutua haitallisia aineita sen lahella
sijainneiden yritysten takia. L&histolla on toiminut korjaamoja osoitteissa Kasken-
katu 8, Kaskenkatu 11 ja Luostarinkatu 12, nahkateollisuutta osoitteessa Kasken-
katu 8 ja kumitehtaan paavarasto osoitteessa Luostarinkatu 12. Osoitteessa Luos-
tarinkatu 12 on ollut 6ljyvuoto. (Maaperan tilan tietojarjestelma 2018, viitattu
19.3.2018.)

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista on tullut voi-
maan 1.4.2018. Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinympéaristo

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Kaskenkatu 9b -kaavanmuutokseen liittyvéat seuraavat tavoitteet:

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kau-
punkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

- Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutetta-
vuutta eri vaestdéryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliiken-
netta seka viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

- Ehkaistddn melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristd-
ja terveyshaittoja.

3.2.2 Maakuntakaava

Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmassa Kaskenkatu 9b on keskustatoi-
mintojen aluetta (C-kirjain ja punainen vari) ja kaupunkikehittamisen kohdealuetta.
Tontin lounais- ja pohjoispuolella sijaitsevat korttelit kuuluvat kulttuuriympariston tai
maiseman kannalta tarkeaan, Aurajokea ymparoivaan alueeseen (vaaleanvihred
vaakaviivoitus). Kaavanmuutosalueen lahella sijaitsevia maakuntakaavan suojelu-
kohteita ovat Vartiovuorenpuisto ymparistdineen ja osoitteessa Luostarinkatu 5 si-
jaitseva kivirakennus vuodelta 1798. Kaskenkatu 9b:n korttelin etelapuolella on
maakuntakaavassa suurjannitelinja (2).
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Kuva 10. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Kaavanmuutosalueen sijaiﬁti on ym-
pyroity tummansinisella viivalla.

3.2.3 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niiltd osin,
joihin ei kohdistunut valituksia ja 29.5.2004 koskien niita osia, joiden valitukset hy-
lattiin. Yleiskaavan tarkistus on kaynnissa. Nykyisessa yleiskaavassa Kaskenkatu
9b on kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK). Kaavanmuutosalueen pohjois- ja lan-
sipuolella alkaa kulttuurihistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti, maisemallisesti tai
luonnonoloiltaan arvokas alueen osa, johon kuuluvat muun muassa Aurajoki, Samp-
palinnan vuori ja Vartiovuori. Kaskenkatu on osoitettu joukkoliikennepainotteiseksi
kaduksi.

Turun kaupunki valmistelee uuttaa yleiskaavaa nimelta Yleiskaava 2029. Kaupun-
ginhallitus paatti 11.10.2022 § 419 asettaa nahtaville yleiskaavaehdotuksen, joka
koostuu kahdeksasta kartasta. Ehdotuksessa Kaskenkatu 9b on keskustatoiminto-
jen aluetta (C), tiivistyvaa kestavan kaupunkirakenteen vythyketta seka aluetta, jolla
sijaitsee 1800-luvun kaavoihin pohjautuvia palokujannepuita. Rakentaminen tulee
pyrkia sijoittamaan siten, ettéd vanha palokujannepuusto sailyy. Mikali puita joudu-
taan kaatamaan, tilalle tulee istuttaa uudet. Suositeltavia puulajeja ovat vaahtera,
saarni, lehmus ja tammi. Jalavaa saa kayttaa vain vahaisessa maarin sen tautialt-
tiuden vuoksi.

Kaskenkatu on yleiskaavaehdotuksessa merkitty joukkoliikenteen laatukaytavaksi,
osaksi pyorailyn paaverkostoa, keskeiseksi nakymaksi kohti Puolalanmaen taide-
museota ja kallioresurssialueeksi, joka voidaan ottaa mydhemmin pysakointi- tai
muuhun kayttdédn. Kaavanmuutosalueen lahella on useita yleiskaavaehdotukseen
merkittyjd arvokkaita rakennetun ympaériston kohteita, muun muassa Kaskenkatu
11, Samppalinna seka Luostarinkadun kouluympaéristé (Kaskenkatu 5 ja 7; Luosta-
rinkatu 9, 11 ja 13). Kaskenkatu 9b:n lahelle ulottuvat my6s Aurajokivarren arvokas
maisema-alue ja Turun kaupungin vanhan asemakaava-alueen muinaisjaannos (ks.
s. 10).



Kuva 11. Ote Yleiskaavasta 2020. Kaavanmuutosalueen sijainti on ympyrdity tum-

mansinisella viivalla.

Kuva 12. Ote Yleiskaava 2029:n ehdotuksen kartasta 1: Yhdysk_uhtarakenne. Kaa-

vaehdotukseen kuuluu yhteensd kahdeksan karttaa. Kaskenkatu 9b on ympyroity

tummansinisella viivalla.



Kuva 13. Yhdistelma Yleiskaava 2029:n ehdotuksen kartoista 5 ja 6: Kestava vesien
hallinta ja Yhdyskuntatekniikka. Kallioresurssialue on merkitty mustilla pisteilla ja
Kaskenkatu 9b:n sijainti tummansinisella ympyralla.
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Kuva 15. Ote Yleiskaava 2029:n ehdotuksen kartasta 8: Arvokkaat rakennetun ym-
pariston kohteet. Kaskenkatu 9b on ympyroity tummansinisella viivalla.
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3.2.4 Asemakaava

Osoitteessa Kaskenkatu 9b on voimassa asemakaava 10/1974 (tullut voimaan
28.6.1975). Kaskenkatu 9b:n Kiinteisté on asemakaavassa yhdistettyjen liike- ja
asuntokerrostalojen korttelialuetta. Asemakaavan mukaan Kaskenkadun varrelle
saa rakentaa enintdan kahdeksan kerrosta korkean talon, jonka rakennusoikeus on
enintaan 2280 k-m? (kerrosneliometrid). Pihan puolelle saa rakentaa enintaan kak-
sikerroksisen autojen sailytyspaikan, jonka ylimman lattiatason keskikorkeus maan-
pinnasta saa olla enintdan 1 m. Autopaikkoja tulee jarjestda asunnoille vahintdén 1
autopaikka 100 k-m? kohti, kuitenkin vahintaan 1 autopaikka asuntoa kohti, ja myy-
mala- ja toimistotiloille 1 autopaikka 100 k-m? kohti. Kerrostalon ja autosailytyspai-
kan véliin on osoitettu ohjeellinen leikkialue. Leikkiin ja oleskeluun sopivaa aluetta
on varattava vahintaan 10 m? asuntoa kohden.

7/1962

&

-t e . - X
Kuva 16. Ote ajantasa-asemakaavasta. Kaavanmuutosalue on rajattu mustalla vii-
valla.
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3.2.5 Rakennusjarjestys

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

3.2.6 Tonttijako ja rasitteet

Alueella on vain yksi tontti. Sen tunnus on 853-3-11-1001. Tonttijako on hyvéksytty
11.1.1935.

Tontin halki kulkee kaksi maanalaista Turun Vesihuolto Oy:n johtoa: hulevesi- ja
jatevesijohto. Niiden kohdalla on johtorasite.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa.
Maastontarkistus on tehty 21.4.2022.

3.2.8 Selvitykset

Turun kaupungin maisema-arkkitehti Tuuli Vesanto teki kaavanmuutosalueesta
puustoselvityksen vuonna 2019. Selvitys perustuu yllapitovalvoja Aki Mannistén ja
kaavoitusarkkitehti Satu Tiaisen maastokayntiin. Puustoselvityksesta kerrotaan tar-
kemmin kohdassa 3.1.2 Luonnonympéristo.

Arosuo Arkkitehdit Oy on laatinut havainnekuvia uudesta kerrostalosta seka kaavi-
oita sen vaikutuksesta ymparisttn valoisuuteen eri vuoden- ja vuorokaudenaikoina.

Muuritutkimus Oy teki arkeologisen selvityksen kevaalla 2019. Selvityksesta kerro-
taan kohdassa 3.1.3 Rakennettu ymparistd, Muinaismuistot (s. 10).

3.2.9 Rakennuskiellot ja toimenpiderajoitukset

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa tai toimenpiderajoitusta.

3.2.10 Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Kaavanmuutosalueen lahelle on vireilla nelja asemakaavanmuutosta. Kaupungin
tavoitteena on lisata rakennusoikeutta S:t Olofsskolan -koulun tontilla (Luostarinkatu
11) kaupunginhallituksen 4.4.2022 § 162 hyvaksyman tilatarveselvityksen mukai-
sesti. Osoitteisiin Sepankatu 2 ja Sirkkalankatu 35a suunnitellaan uusia rakennuksia
yksityisen maanomistajan aloitteesta. Samalla selvitetdan nykyisten kouluraken-
nusten suojelutarve ja niiden tuleva kayttotarkoitus. Kaupunkiymparistblautakunta
hyvaksyi kaavaluonnoksen 12.1.2021 § 3.

Osoitteeseen Luostarinkatu 5 ollaan kaavoittamassa asuinkerrostaloja ja palvelura-
kennusten korttelialue. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaavaehdotuksen 18.10.2021
§ 243. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavanmuutosehdotuksen myos
osoitteeseen Kaskenkatu 3 (23.08.2021 § 202). Sinne osoitetaan rakennuspaikka
uudelle pienehkolle talolle. Kumpikaan kaavanmuutoksista ei ole vield tullut voi-
maan niista tehtyjen valitusten vuoksi.
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3.3 Maankayttosopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttbsopimus.
Maankayttosopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttaminen perustuu aloitteeseen, jonka yksityinen maanomistaja
teki 14.6.2016. Maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa lisarakentaminen
osoitteessa Kaskenkatu 9b. Aloitteen liitteend oli Schauman Arkkitehdit Oy:n alus-
tava maankayttdluonnos, jossa tontille ehdotetaan uutta seitsemankerroksista
asuintaloa. Maankayttosuunnitelmaa on myéhemmin muokannut Arosuo Arkkiteh-
dit Oy. Kaavanmuutos liittyy my6s keskustan kehittdmisen karkihankkeeseen, jolla
tavoitellaan Turun keskustan kilpailukyvyn ja vetovoiman vahvistamista niin liike-
toiminnan ja matkailun kuin asumisen ja viihntymisenkin nakékulmista.

4.2 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekad viranomaiset ja yhteis6t, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osal-
lisiksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa madritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiympéariston maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

e Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry ja Keskikau-
punkiseura Téalpual jokke ry.

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Nuorisovaltuusto, Vammaisneuvosto,
Turku Energia Sahkoverkot Oy, Turku Energia Lampd Oy, Telia Finland Oyj,
Elisa Oyj, museopalvelut (Turun Museokeskus), Turun Vesihuolto Oy, Varsi-
nais-Suomen aluepelastuslaitos / riskienhallinnan palvelualue seka kaupun-
kiymparistdn palvelukokonaisuuden asiantuntijat.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on mahdollistaa taydennysrakentaminen
osoitteessa Kaskenkatu 9b. Tavoitteena on sijoittaa rakentaminen siten, etta se ei
heikenna ratkaisevasti naapuritonttien lisdrakentamismahdollisuuksia tai ymparis-
toén kaupunkikuvaa ja viihtyisyytta. Hyvaksyessaan asemakaavanmuutoksen tavoit-
teet 9.4.2019 § 137 kaupunkiympaéristdlautakunta edellytti lisdksi, etta puiden sailyt-
tamista tai korvaamista uusilla puilla tarkastellaan kaavan valmistelun edetessa.

Kaavan valmistelun aikana on selvitetty koko korttelin kehittdmismahdollisuuksia.
Kaavanmuutos laaditaan vain tontille 1001, koska viereisten tonttien omistajat eivét
olleet kiinnostuneita anomaan tonteilleen lisda rakennusoikeutta lahiaikoina.

4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana

13.10.2020 kaavanmuutosalueeseen otettiin mukaan yleinen pysakdintialue, joka
sijaitsee Kaskenkatu 9b:n vieressa ja on merkitty asemakaavassa kaduksi. Tavoit-
teena oli paivittaa alueen kaavamerkintaa siten, etta se olisi asemakaavassa pysa-
kointialuetta.
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Pysékointialue jatettiin kuitenkin myéhemmin pois kaavanmuutoksesta. Jos pyséa-
kointialue sailyy asemakaavassa katuna, se voidaan tarvittaessa muuttaa muuhun
kuin pysakadintikayttéon, esimerkiksi aukioksi.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

4.4.1 Kaynnistdminen

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvéksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman tiedoksi 9.4.2019 § 137.

4.4.2 Vireille tulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa vuosina 2018 ja
2019. limoitus vireilletulosta seké 3.4.2019 paivatty osallistumis- ja arviointisuunni-
telma lahetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainituille osallisille kir-
jeitse 11.4.2019.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteita 15.5.2019 mennessa. Tuolloin saatiin
yhteenséa 3 mielipidetta. Mielipiteen lahettivat Asunto Oy Kaskenkatu 11, Elisa Oyj
ja Keskikaupunkiseura Talpual jokke ry.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitettiin 13.10.2020 lisdamalla kaavanmuu-
tosalueeseen yleinen pysakointialue, joka sijaitsee osoitteessa Kaskenkatu 9b ole-
van tontin vieressa. Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin osalli-
sille 15.10.2020. Kaava-alueen laajennuttua saapui seitseman mielipidetta seka
lausunto vapaa-aikatoimialan museopalveluilta eli Turun museokeskukselta. Mieli-
piteet olivat osoitteissa Kaskenkatu 11 ja Luostarinkatu 12 sijaitsevilta asunto-osa-
keyhtidilta, Kaskenkatu 11:n asukkaalta, Asunto-Oy Sampanpuiston (Vuorikatu 6a)
osakkaalta, Keskikaupunkiseura Talpual jokke ry:lta seka Turun Vesihuolto Oy:Ita.

Loppujen lopuksi yleinen pyséakdintialue kuitenkin jatettiin pois kaavaluonnoksesta
ja luonnos laadittiin vain osoitteessa Kaskenkatu 9b sijaitsevalle kerrostalotontille.

Luonnosvaiheen jalkeen saapui 1.9.2021 Turun Vesihuolto Oy:n kommentti, jonka
Turun kaupungin kaavoitus kirjasi mielipiteeksi. Turun Vesihuolto Oy toteaa, etta
pelastustie voi sijaita osittain maanalaisten vesihuoltojohtojen paalla, jos pelastustie
rakennetaan siten, etta se ei aiheuta painumaa johdoille.

Muiden mielipiteiden lahettgjat ovat huolissaan muun muassa kaavanmuutoksen
vaikutuksista kaupunkikuvaan ja viihtyisyyteen. Mielipiteiden paakohdat ja kaavoi-
tuksen vastaukset on koottu vuorovaikutusraporttiin.

4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Arosuo Arkkitehdit Oy kehitti kaava-aloitteen liitteend ollutta suunnitelmaa ja teki
siitd useita versioita, joiden lahttkohta kuitenkin on sama. Kaavanmuutosalueelle
ehdotetaan kapeaa seitsemankerroksista asuinkerrostaloa nykyisen pyséakdintialu-
een kohdalle. Osa autopaikoista on maan alla ja osa maanpaallisesséa pysakdintiti-
lassa, jonka katolla on oleskelupiha. Luonnokset poikkeavat toisistaan muun mu-
assa siten, ettd uusimmissa luonnoksissa maanalaiseen pysakointihalliin paasee
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vain autohissilla. Siten voidaan jattda enemman tilaa sailytettavien pihapuiden ym-
parille.

Kaavaluonnoksen pohjana oli 24.11.2020 paivatty Arosuo Arkkitehdit Oy:n maan-
kayttdsuunnitelma, jota on myéhemmin muokattu vuosina 2021 ja 2022. Siina uusi
kerrostalo on pyritty sijoittamaan siten, ettéa se peittdd naapuriasuntojen nakymia
mahdollisimman vahan. Rakennus on Luostarinkadun suuntainen ja sijaitsee noin
7,3 metrin paassa Kaskenkatu 11:n rajasta. Sen koillisreuna on viisto, koska uuden
kerrostalon ja nykyisen asuintalon valissé kulkee maanalaisia johtoja eika johtojen
paalle saa rakentaa.

Tontilla sailytetddn merkittavimmat pihapuut eli kaakkoisreunan nelja suurta jala-
vaa. Lisaksi jatetaan tilaa Luostarinkatu 10:n pihapuiden ympaérille, jotta uusi raken-
nus ei vahingoita niiden juuria.

Autopaikkoja esitettiin luonnosvaiheessa yhteensa 42, mutta myohemmin niiden
maara pienennettiin 38 pysakdintipaikkaan (ks. 4.4.8. Kaavaehdotus). Yksi niista
sijaitsee ulkona pihalla, loput katetussa pysakaintitilassa, jossa on yksi kerros maan
paalla ja yksi maan alla. Tontille ajetaan Luostarinkadulta yleisen pysakdintialueen
kautta.

Toinen paloautoreitti esitetdén tontin itdosaan ja toinen naapuritontin puolelle osoit-
teeseen Luostarinkatu 12. Pelastustien jarjestamisesta pitda sopia Luostarinkatu
12:n maanomistajan kanssa. Jos naapuritontin omistaja ei anna lupaa pelastus-
tiehen, osaa uusien asuntojen asukkaita ei pystytd pelastamaan paloauton nosti-
mella. Silloin paloturvallisuus on varmistettava muulla tavoin, esimerkiksi sprinkle-
reiden avulla (ks. kohta 5.4.4 Rakennettu ympaéristd, Paloturvallisuus).

Pihan kaakkoisreuna on suunnitelmassa leikki- ja oleskelukaytdssa. Luostarinkadun
puoleiselle rajalle esitetdan polkupyodrien pysakdintipaikkoja seka luiska, jota pitkin
voi nousta oleskelupihalle pyséakaintitilan katolle.

Kuva 17. Havainnekuva uudesta kerrostalosta Luostarinkadun suunnalta (Arosuo
Arkkitehdit Oy, 19.11.2021).
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Kuva 18. Asemapiirros (Arosuo Arkkitehdit Oy, 15.11.2022). Paloauton mahdolliset ajoreitit esi-
tetdan katkoviivoilla. Jos pelastustieta ei voida sijoittaa naapuritontille, asukkaiden paloturvalli-
suus tulee varmistaa muulla tavalla (ks. kohta 5.4.4 Rakennettu ymparistd, Paloturvallisuus).
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Kuva 19. Toisen kerroks\e\n pohjapiirros (Arosuo Arkkitehdit Oy, 1.4.2022).
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Kuva 20. Ensimmaisen kerroksen pohjapiirros (Arosuo Arkkitehdit Oy, 15.11.2022).
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Kuva 21. Kellarin pohjapurros (Arosuo Arkkltehdlt Oy, 1.4.2022).
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Kuva 22. Leikkaus (Arosuo Arkkitehdit Oy, 15.11.2021).
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Kuva 23. Havainnekuva uudesta kerrostalosta Kaskenkadun suunnalta (Arosuo
Arkkitehdit Oy, 19.11.2021).

4.4.5 Luonnoskasittely

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi luonnoksen 8.12.2020 § 445.

4.4.6 Lausunnot

Kaavoitus pyysi 11.5.2022 paivatysta kaavaehdotuksesta lausunnot Turku Energia
Oy:ltd, Turun museokeskukselta, Turun Vesihuolto Oy:lta, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparisttkes-
kukselta. Turun museokeskus lahetti jo 16.11.2020 lausunnon siitd, etta tulee tehda
arkeologinen selvitys. Lisaksi kaavoitus kysyi Digita Oy:lta, onko silla tarvetta antaa
lausuntoa.

Kesélla 2022 lausunnon lahettivat Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Turku
Energia Sahkdverkot Oy, museopalvelut eli Turun museokeskus seké Turun Vesi-
huolto Oy, jolla ei ollut huomautettavaa asemakaavanmuutoksesta. Varsinais-Suo-
men elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus ja Digita Oy ilmoittivat, ettd niilla ei ole
tarvetta antaa lausuntoa.

Aluepelastuslaitos muistutti sammutusvesisuunnitelmasta ja siita, etta tontilla pitaa
voida operoida pelastusyksikolla. Pelastuslaitoksen mukaan tulee ensisijaisesti ta-
voitella senkaltaisia pelastusteita ja paloauton pysahtymispaikkoja, jotka esitetadn
Arosuo Arkkitehdit Oy:n 25.4.2022 paivatyssa luonnoksessa (muutettu vahaisesti
15.11.2022).

Turku Energia toteaa lausunnossaan, etta tulee huomioida Kaskenkadun varrella
sijaitseva jakokaappi ja katualueella olevat sahkdverkon kaapelit. Turun museokes-
kus pyysi korjaamaan kaavaselostuksessa, ettd museokeskusta ei endad kutsuta
maakuntamuseoksi vaan Varsinais-Suomen alueelliseksi vastuumuseoksi. Turun



28

Vesihuolto Oy:lla ei ollut huomautettavaa. Lausuntojen tiivistelmat ja kaavoituksen
vastineet on koottu vuorovaikutusraporttiin.

4.4.7 Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus oli nahtavilla 16.5.—14.6.2022. Nahtavillaoloaikana saapui nelja
muistutusta: yksi Asunto Oy Kaskenkatu 11:Ita, kaksi Kaskenkatu 11:n asukkailta ja
yksi Asunto Oy Turun Luostarinkatu 10:It4. Muistuttajat kommentoivat muun mu-
assa uuden kerrostalon yhteensopivuutta ymparistonsa kanssa seka kaavanmuu-
toksen vaikutusta asukkaiden viihtyvyyteen, séilytettaviin puihin, liikenteeseen ja py-
sakaintiin.

4.4.8 Kaavaehdotus

Arosuo Arkkitehdit Oy muokkasi maankayttosuunnitelmaa véahaisesti kaavaluon-
noksen hyvaksymisen ja kaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen. Kaavoitus pie-
nensi nykyiselle kerrostalolle vaadittavaa autopaikkamaaraa, jotta pysakdintilasta ei
tulisi liian ahdas. Nahtavilla olleessa suunnitelmassa osoitteeseen Kaskenkatu 9b
esitettiin 39 autopaikkaa. Kun pysakaintitilaa muutettiin valjemmaksi, uusi kerrostalo
pidentyi noin metrin Luostarinkatu 12:n puolella. Nahtavillaolon jalkeen poistettiin
pihalta yksi pysakointipaikka, koska se sijaitsi liian lahella sailytettdvaa puuta. Uu-
simmassa, 15.11.2022 paivatyssa maankayttluonnoksessa on siten vain 38 auto-
paikkaa.

Myds pelastustiekaaviota muokattiin ennen nahtavilldoloa. Uudessa suunnitel-
massa paloauto ajaa tontin itdosaan Luostarinkadun kautta eika suoraan Kasken-
kadulta. Silloin ei tarvitse poistaa kadunvarren pysakdintipaikkoja paloautoreitin
kohdalta.

Ennen néhtavillaoloa kaavakarttaa taydennettiin muun muassa lisaamalla maarayk-
sia pihakannen korkeudesta, julkisivujen aaneneristavyydesté seka pelastustien ra-
kentamisesta johtoalueelle. Uuden kerrostalon rakennusalaa levennettiin noin metri
Luostarinkadun suuntaan, jotta rakennuksen suunnitteluun jaisi enemman lilkkuma-
varaa ja vaihtoehtoja.

Naapureiden muistutusten perusteella lisattiin maarayksia uuden kerrostalon julki-
sivuista. Jotta kerrostalo sopisi paremmin ymparistéonsa, sen tulee olla vaalea ja
paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa rappausta tai tiiltd. Nakymaa uu-
disrakennuksen ikkunoista vastapdisiin Luostarinkatu 10:n ikkunoihin tulee rajata
esimerkiksi saleikdilla tai seinilla, jotta asukkaiden yksityisyys sailyy.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavamuutosehdotus on laadittu Il (003) kaupunginosan korttelin 11, tontille
1001. Ehdotus perustuu maanomistajan teettamaan Arosuo Arkkitehdit Oy:n maan-
kayttdluonnokseen (1.4.2022, muutettu 25.4.2022 ja 15.11.2022).

Osoitteessa Kaskenkatu 9b sijaitseva tontti osoitetaan asuin-, liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueeksi (AL). Nykyisen kerrostalon lisaksi tontille osoitetaan ra-
kennuspaikka myds uudelle seitsemankerroksiselle kerrostalolle, jonka rakennusoi-
keus on 2150 k-m? (kerrosnelidmetrid) ja arvioitu asukasmaara noin 40 (tai noin 45,
jos maantasokerros on muuta kuin pysakéintitilaa). Rakennusoikeuteen kuuluu
my06s se osa maantasokerroksesta, joka ei ole kaavaehdotuksessa pihakantta var-
ten varatulla alueella (pi-a).

Suurin osa autopaikoista sijoitetaan rakennuksen ja pihakannen alle. Kannen alla
saa olla enintdan yksi kerros maan pinnalla ja kaksi maan alla. Niihin voi rakentaa
kaavassa osoitettua rakennusoikeutta ylittden pysakaointi-, varasto-, huolto-, vaes-
ténsuoja-, poistumistie- ja teknisia tiloja, porrashuoneita ja asukkaiden yhteistiloja.
Uuden kerrostalon kohdalla my6s maantasokerros on kuitenkin osa kaavaan mer-
kittyd rakennusoikeutta, vaikka siella sijaitsisi pysakointipaikkoja tai muita aputiloja.

Nykyiselle kerrostalolle osoitetaan rakennusoikeutta 2290 k-m?. Se on 10 k-m?
enemman kuin tamanhetkisessa asemakaavassa, silla kaavaan on lisétty olemassa
oleva yksikerroksinen ulkoiluvélinevarasto. Kerrostalon suurin sallittu kerrosluku
muutetaan kahdeksasta kerroksesta seitseméksi kerrokseksi. Tarkoituksena on,
ettd rakennus sailyy saman korkuisena kuin viereinen Kaskenkatu 11:n kerrostalo,
joka on kulttuurihistoriallisesti arvokas.

Kaavanmuutosalueen uusi rakennusoikeus on yhteensa 4440 k-m?. Sen lisaksi saa
rakentaa pihakannen alle enintdan noin 300 k-m? maanpaallisia pysakointi-, va-
rasto-, huolto-, vaestdnsuoja-, poistumistie- ja teknisia tiloja, porrashuoneita ja asuk-
kaiden yhteistiloja. Rakennusoikeus kasvaa 2160 k-m?. Koska tontin pinta-ala on
1825 m?, uudeksi tonttitehokkuudeksi (e 1) tulee 2,43.

5.2 Aluevaraukset seka kaavamerkinnat ja -maaraykset

5.2.1 Korttelialue ja rakennusten kayttétarkoitukset

Koko kaavanmuutosalue osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (AL). Tontilla on asuin- ja liiketilaa jo talla hetkella. Kaavaméaarays mahdollis-
taa sen, etta liike- ja toimistotilojen osuutta voidaan myéhemmin lisata, jos raken-
nusten kayttétarkoitus muuttuu. Kaskenkadun varrella maantasokerroksessa tulee
olla vahintaan 200 k-m? liike-, palvelu- tai toimistotilaksi soveltuvaa tilaa. Se vastaa
suunnilleen nykyisen liiketilan kokoa, joka on noin 230 k-m?. Korttelialueelle saa
tehda kaksi maanalaista kerrosta, joihin voi sijoittaa vaestdnsuoja-, pysakdinti-, va-
rasto- ja jatehuoltotiloja sekéd muita vastaavanlaisia aputiloja. Uudisrakentamisessa
asuntojen keskiméaaraisen huoneistoalan tulee olla yli 40 m? ja vahintaan 20 %:ssa
asunnoista on oltava vahintdan kaksi makuuhuonetta.
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5.2.2 Rakennusten ulkon&kd ja yhteensopivuus ympariston kanssa

Rakennusten massoittelun, varien, materiaalien ja julkisivusommittelun tulee muo-
dostaa harmoninen kokonaisuus ja sopia yhteen ymparistonsé kanssa. Erityisesti
on huomioitava Kaskenkatu 11:n klassistinen kerrostalo, joka valmistui 1920-luvulla
ja on korttelin vanhin rakennus. Kaskenkatu 9b:n nykyisessa kerrostalossa raystas-
linjan korkeusaseman tulee olla sama kuin viereisessa Kaskenkatu 11:n talossa.
Uuden kerrostalon on oltava vaalea naapuritonttien rakennusten tavoin, ja paaasi-
allisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa rappausta tai tiilta, joita on kaytetty myos
useimmissa muissa saman korttelin taloissa.

Lisaksi tulee kiinnittéa erityistd huomiota maantasokerroksen vaihtelevuuteen, jotta
pihat, katutila ja asuntojen ikkunandkymaét olisivat mahdollisimman viihtyisi&a. Uudis-
rakennuksen maantasokerroksessa laajat umpinaiset julkisivupinnat tulee varustaa
kéynndskasvien kiinnitysritiloin tai niitd tulee elavoittaa esimerkiksi vaihtelevan ku-
vioinnin avulla. Tama koskee myads niitéd julkisivuja, jotka ovat naapuritonttien rajalla.
Kaskenkadun varrella katujulkisivun maantasokerroksessa tulee olla vahintdan
40 % nayteikkuna- ja lasiovipintaa. Se tarkoittaa, etta lasipintaa on oltava vahintaan
yhta paljon kuin nykyisin.

5.2.3 Sailytettavat puut

Uusi rakennus tulee toteuttaa siten, etta sailytetddn merkittavimmat sen lahella ole-
vista puista eli tontin kaakkoislaidalla kasvavat jalavat ja Luostarinkatu 10:n lehmuk-
set. Lisaksi on suositeltavaa sailyttd ne tontin lounaisreunan jalavat, jotka kasvavat
osoitteissa Luostarinkatu 10 ja Luostarinkatu 12.

Jos pihapuita kaadetaan, ne on korvattava uusilla puilla, jotka ovat taysikasvuisina
kokoluokaltaan vastaavia tai suurempia. Sailytettaviksi osoitettuja puita ei saa kaa-
taa. Rakentaminen on pyrittdva toteuttamaan siten, ettéd naapuritonteilla kasvavia
puita ei kaadeta ja niiden kasvuedellytykset turvataan.

Sailytettéavien puiden ymparilla on kaavaehdotuksessa suoja-alue (i-1), jolle uuden
rakennuksen tai pihakannen rakennustytémaa ja siihen liittyvat kaivannot eivét saa
ulottua ja jolla maanpintaa ei saa korottaa. Suoja-alueelle ei saa sijoittaa painavia
ajoneuvoja tai muita raskaita kuormia, jotka voivat vahingoittaa puiden juuria. Tar-
peen vaatiessa johtoalueella sijaitsevan johdon voi kaivaa esiin. Puut ja niiden juu-
risto tulee suojata rakentamisen aikana sek& mahdollisuuksien mukaan myoés joh-
toja korjattaessa tai uusittaessa.

5.2.4 Piha ja vihertehokkuus

Korttelialueella on varattava leikkiin ja asukkaiden muuhun oleskeluun sopivaa alu-
etta vahintaan 10 % asuinkerrosalasta. Ne piha-alueen osat, joille ei toteuteta ra-
kennuksia tai pihakantta, tulee sailyttda maanvaraisina ja vetta lapaisevina. Se edis-
téaa hulevesien imeytymistd maahan ja auttaa varmistamaan, etta tontilla sailyy tilaa
suurille puille.

Pihan luoteisosaan saa rakentaa autopaikkoja pihakannen alle. Kansipihalle tulee
istuttaa puita ja pensaita, ja kannen paalle tehdaan alueet oleskelua varten. Piha-
kannen alaisiin tiloihin tulee rakentaa seindt, joiden nakyviin jaavien osien tulee vas-
tata asuinrakennuksen julkisivujen laatutasoa.

Pihakannen suurin sallittu korkeusasema on +24.0 m merenpinnasta mitattuna, jotta
kansi ei muodostaisi liian korkeaa muuria naapuritonttien rajalle. Tontin lansireu-
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nalla pihakansi voi enimmill&dan olla noin 1,5-2 m korkeudella maanpinnasta ja ita-
reunalla noin 4 m korkeudella maanpinnasta.

Tontille osoitetaan viherkerroin, joka ohjaa pihan vehreytta ja vihertehokkuutta. Vi-
hertehokkuus tarkoittaa kasvillisuuden sek& muiden ekologisesti hyodyllisten pinto-
jen suhdetta rakennettuun pinta-alaan. Sita eritelladn Turussa siniviherkerroinme-
netelmalla. Turussa eri maankayttotyypeille on asetettu omat viherkertoimen tavoi-
tetasonsa ja kertoimen toteutuminen tarkistetaan sinivinerkertoimen taulukkotytka-
lulla. Viherkerroinm&arays mahdollistaa joustavasti erilaiset toteutustavat tavoiteta-
soon paasemiseksi. Kaskenkatu 9b -kaavanmuutosalueella viherkertoimen tulee
olla vahintaan 0,8. Lisatietoja sinivinerkertoimesta sek& Turun tavoitetasoista on
osoitteessa www.turku.fi/siniviherkerroin.

5.2.5 Liikenne ja pysakointi

Ajoliittyman likimaarainen sijainti merkitaan Luostarinkadun varrella olevan yleisen
pysakdintialueen kohdalle.

Kaavaehdotuksessa vaadittava pysakadintipaikkojen maara perustuu Turun kaupun-
gin pyséakadintimitoitusohjeeseen (Mitoitusohje autopaikkojen ja pyo6rapysakointi-
paikkojen laskemiseen kaavoituksessa, hyvaksytty kaupunginhallituksessa
8.2.2021 §71). Autopaikkoja on jarjestettava vahintaan 1/120 k-m?, kuitenkin vahin-
tdan 1 ap / 2 asuntoa. Uudisrakennukselle on jarjestettava lisdksi vahintaan yksi
vieraspaikka 10 asuntoa kohti.

Autopaikkamaarasta voidaan joustaa yhteiskayttbautoilla Turun kaupungin pysa-
kointimitoitusohjeeseen mukaisesti. Jos tontin omistaja tai haltija osoittaa pysyvasti
littyvansa yhteiskayttdautojarjestelmaan tai muulla tavalla varaavansa yhtion asuk-
kaille yhteiskayttbautojen kayttémahdollisuuden, autopaikkojen vahimmaismaa-
rasta voidaan vahentaa 5 autopaikkaa yhta yhteiskayttdautopaikkaa kohti, yhteensa
kuitenkin enintdadn 10 % velvoitepaikkojen kokonaisméaarastda. Rakennuslupavai-
heessa lupaa hakevan tulee osoittaa palvelun toimivuus kohteessa, muuten paik-
koja ei voi vahentaa kokonaismaarasta. Tontin omistajan tai haltijan tulee esittda
yhteiskayttbautoyrityksen kanssa tehty jatkuva, vahintaan viideksi vuodeksi tehty
sopimus, jossa yhteiskayttdautoyritys sitoutuu toimittamaan taloyhtiélle niin monta
yhteiskayttbautoa kuin siella on yhteiskayttbautoille varattuja paikkoja. Yhteiskayt-
tbéautojen jarjestamisesta tulee olla maininta yhtidjarjestyksessa. Mikali yhteiskayt-
tbautojarjestelystd luovutaan osittain tai kokonaan, on puuttuvat velvoiteautopaikat
toteutettava tai jarjestettava muualta kohtuullisen etaisyyden paassa kiinteistdsta.

Polkupyorapysakointipaikkoja on rakennettava vahintaan 1 pyorapaikka / 30 k-m?2,
kuitenkin siten, etta alle 40 m? asuntoa kohti vaaditaan vahintaan 1 pyorapaikka ja
yli 40 m? asuntoa kohti vahintaan 2 pyorapaikkaa. Erikoispyorille, kuten kuormapyo-
rille ja pyoran perakarryille, tulee varata vahintaan 1 erikoispaikka/1000 k-m2. Pol-
kupyodrapaikoista vahintddn 50 % tulee sijoittaa katettuun, lukittavaan ja helposti
saavutettavaan tilaan, jossa on runkolukittavat telineet. Ulkona sijaitsevista polku-
pyo6rapaikoista vahintdan 50 % tulee olla runkolukitsemisen mahdollistavia ja es-
teettdmasti saavutettavissa.

Pysakaintitilojen kerrosala ei mitoita auto- ja polkupydrapaikkojen maaraa.


http://www.turku.fi/siniviherkerroin
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5.2.6 Hulevedet

Kaavanmuutosalueelle osoitetaan maarayksia huleveden eli sade- ja sulamisvesien
viivyttamisesta. Niiden avulla pyritaén pienentamaéan hulevesijohtojen ylikuormittu-
misriskia.

Ne piha-alueen osat, joille ei toteuteta rakennuksia, tulee sailyttaa vetta lapaisevina.
Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa siten, etté viivytys-
painanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuus on 1 m®/ 100 m? vettalapaise-
matonté pintaa kohden. Velvoite koskee uudisrakentamista seka merkittavia laajen-
nuksia. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kulu-
essa tayttymisestdan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysjarjestelmien
viivytystilavuus ei saa tayttymisestaan tyhjentya alle 0,5 tunnissa.

5.2.7 Rakennusten daneneristavyys

Liikennemelun vuoksi &aneneristavyyden tulee olla tavanomaista suurempi nykyi-
sessa kerrostalossa Kaskenkadun ja Luostarinkadun puolella. Ulkoseinien, ikkunoi-
den ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava va-
hintdén 33 dBA. Maaraysta tulee noudattaa, mikali julkisivuihin tehdéan suuria kor-
jauksia tai muutoksia.

5.2.8 Maanalaiset johdot

Turun Vesihuolto Oy:n johtojen ymparille varataan alue, jolle ei saa toteuttaa raken-
nuksia. Pihakansi saa jatkua johtoa varten varatun alueen osan ylapuolelle ulok-
keena, jonka leveys on enintddn 2 m. Johtoalueella ja sen vieressa kasvaa sdilytet-
tavia puita. Puut ja niiden juuristo on suojattava, kun johtoja korjataan tai uusitaan.
Pelastustiet ja muut rakenteet tulee tehda johtoalueella siten, etta ne eivat aiheuta
johdoille painumista tai vaurioita.

5.2.9 Muut kaavamerkinnat ja maaraykset

5.3 Nimisto

Kaavaa ajanmukaistetaan osoittamalla maarayksia maaperan pilaantuneisuuden
tarkkailusta ja ilmanvaihdosta. Jos Kaskenkadun varrella sijaitsevan rakennuksen
iimanvaihtojarjestelmaa uudistetaan, raitisiiman sisaanotto tulee jarjestaa pihan
puolelta. Korttelialueen maaperén laatua on tarkkailtava aistinvaraisesti rakennus-
téiden aikana. Tarvittaessa maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioi-
tava.

Jos kaavanmuutosalue jaetaan useaksi tontiksi, tonttien kesken on sallittava yhteis-
jarjestely pihojen, leikki- ja ulko-oleskelupaikkojen, ajoyhteyksien, auto- ja py6ra-
paikkojen, huleveden viivytyksen ja johtamisen, viherkertoimen toteuttamisen, jat-
teiden kerailyn, yhdyskuntateknisen huollon edellyttamien laitteiden ja johtojen, pe-
lastusteiden seka huoltoliikenteen osalta.

Kaavanmuutos ei edellytd muutoksia nimistoon.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei
muuteta vaan aluetta tdydennetdan voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen.

5.4.2 Luonnonympaéristo

Kaavamaarayksilla edistetaén vehreyden ja pihapuiden sailymista. Merkittavimmaét
l&hiymparistén kookkaista lehtipuista tulee sailyttédd ja uuden kerrostalon pihakan-
nelle tulee istuttaa puita ja pensaita. Liséksi kerrostalotontille osoitetaan viherker-
roin, joka kuvaa istutusten maaraa, luonnon monimuotoisuutta ja huleveden eli
sade- ja sulamisvesien kasittelyd suhteessa tontin pinta-alaan.

Jos kerrostalo toteutetaan esitetylla tavalla, sen kohdalta on kaadettava osa piha-
puista: ainakin kaksi jalavaa, jotka kasvavat tontin lounaisreunalla, ja pienikokoinen
puu nykyisten piharakennusten viereltd. Mikéli puita kaadetaan, ne on korvattava
uusilla puilla.

Kerrostalon rakentaminen edellyttdd, etté lyhennetdén osaa sailytettavien jalavien
oksista. Jotta puiden kunto ei heikkenisi, oksia ei tule leikata enemp&é kuin on valt-
tamatonta. Siksi asukkaita ei voi pelastaa paloauton nostimella jalavien kohdalta.
Sailytettavat puut on huomioitava myos siten, etta niiden viereen ei sijoiteta esimer-
kiksi autopaikkoja tai jateastioita sellaisiin kohtiin, joita ei ole ennestaan asfaltoitu.

5.4.3 Maisema ja kaupunkikuva

Uusi rakennus muuttaa katunakymia verrattain vahaisesti, koska se sijaitsee kortte-
lin sisdosassa ja on suunnilleen saman korkuinen kuin ymparéivat rakennukset. Ra-
kennus kuitenkin nakyy kadulle, ja korttelin sisdosa muuttuu tiiviimmaksi.

Jos myo6s muille saman korttelin tonteille rakennetaan uusia taloja, se muuttaa kort-
telin ominaisluonnetta vahemman valjaksi. Pihapuita ja istutuksia voitaisiin sailyttaa
rakentamisesta huolimatta, mutta pihojen vehreys vahenisi silti hieman.

5.4.4 Rakennettu ymparisto

Kaupunkirakenne

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ympardéivaan kaupunkiraken-
teeseen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinndin ja -maarayksin. Uusi asuinkerros-
talo tiivistda kaupunkirakennetta ja lisda keskusta-alueen asuntotarjontaa Turun
kaupunkiseudun rakennemallin 2035 (P6yry Finland Oy 2.4.2012) ja valmisteilla
olevan uuden yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Rakentaminen tukeutuu ole-
massa oleviin palveluihin, teknisen huollon verkkoihin ja joukkoliikenteeseen.

Rakentamismahdollisuudet naapuritonteilla

Asemakaavanmuutosta valmisteltaessa on tarkasteltu tdydennysrakentamismabh-
dollisuuksia myds muilla korttelin tonteilla (ks. kuva 24). Uusi kerrostalo ei esta naa-
pureiden lisdrakentamista, mutta se vaikuttaa siihen, minne uusia rakennuksia ja
nykyisten rakennusten laajennuksia voidaan sijoittaa. Oleellisin vaikutus on, etta
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uusi kerrostalo rajoittaa rakentamista Kaskenkatu 11:n oleskelupihalla. Kaskenkatu
11:n luontevin lisdrakentamispaikka sijaitsee kuitenkin toisessa kohdassa, Sirkka-
lankadun varrella. Siella todennékdisesti tarvitsisi kaataa vdhemman puita uuden
rakennuksen tielta.

S:t Olofsskolan N \

Abolands-sjukhu

3 <N\ M

Ly
Kuva 24. Alustava tarkastelu koko korttelin tdydennysrakentamisesta (Turun kau-
pungin kaavoitus 2018, muutettu 2.5.2022).

Uusi rakennus

L. Vaihtoehtoinen paikka uudelle rakennukselle

e®°,
[} (]

oo Puustoisena sailytettava leikkipaikka
— Rakentamista rajoittava maanalainen johto

Muinaismuistot

Arkeologisten koetutkimusten (Muuritutkimus Oy 2021) perusteella kaavanmuutos-
alueella on sailynyt vanhoja rakennusten perustuksia, joista osa on luultavasti pe-
raisin 1800-luvulta. Tontilta ei [6ytynyt niin merkittavia muinaisjaannéshavaintoja,
ettd ne pitaisi merkita asemakaavaan. Jos muinaisjaannoksia kuitenkin 16ytyy myo-
hemmin, niitéd ei saa tuhota ja niista on ilmoitettava museoviranomaiselle.
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Rakennettu kulttuuriymparisto

Kaavanmuutosalueen lahelld on useita kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuk-
sia ja alueita, muun muassa Vartiovuoren valtakunnallisesti merkittdva rakennettu
kulttuuriymparistd, Samppalinna, Kaskenkatu 11 sek& Luostarinkadun kouluympé-
ristd (Kaskenkatu 5 ja 7; Luostarinkatu 9, 11 ja 13). Kaavaehdotuksessa uusi ker-
rostalo sijaitsee korttelin keskella ja on suunnilleen yhté korkea kuin ymparoivat ta-
lot. Siksi se ei vaikuta ratkaisevasti ymparoivien kortteleiden maisemaan. Kasken-
katu 11:n vanha kerrostalo on kuitenkin viereisella tontilla, ja sen kannalta vaikutuk-
set ovat suuremmat. Kaavaehdotuksessa méarataan, etta Kaskenkatu 9b:n raken-
nusten tulee sopia yhteen ympéristonsa kanssa ja ettd nykyisen rakennuksen rays-
téaskorkeuden pitaa myos tulevaisuudessa olla sama kuin Kaskenkatu 11:n kerros-
talossa. Uudisrakennuksen tulee olla vaalea naapuritalojen tavoin, ja siina tulee
kayttdd samankaltaista julkisivumateriaalia kuin korttelin muissa taloissa eli rap-
pausta tai tiilta.

Museon informaatioportaali -nimisen Internet-sivuston mukaan (Turun museokes-
kus 2022, https://mip.turku.fi, viitattu 7.1.2022) korttelin 60-luvulla rakennetut ker-
rostalot ovat maisemallisesti arvokkaita. Uusi kerrostalo on saman suuntainen ja
likimain samankokoinen kuin naapuritalot. Se kuitenkin muuttaa korttelia tiiviim-
maksi. Kaavamaarayksilla edistetaédn vehreyden sailymistd, mutta puiden maara to-
denné&kdisesti vahentyisi, jos muillekin tonteille rakennettaisiin uusia taloja. Kuten
kuva 24 (s. 34) osoittaa, korttelia on mahdollista tdydentaa siten, ettd rakennusten
sijoittelu sailyy yhtenaisena.

Hulevedet

Suurin osa tontin pihasta on nykytilanteessa asfaltoitu, joten hulevedet imeytyvat
maahan huonosti. Kaavanmuutos lisda hulevesien imeytymista, silla ne piha-alueen
osat, joille ei toteuteta rakennuksia tai pihakantta, tulee sailyttdd maanvaraisina ja
niiden tulee myos lapaista vetta. Hulevesia tulee viivyttaa omalla tontilla, ennen kuin
ne johdetaan hulevesiviemariin. Siten vahennetaan hulevesiviemarien ylikuormittu-
misriskia.

Paloturvallisuus

Arosuo Arkkitehdit Oy:n kaavioiden mukaan (1.4.2022, 25.4.2022 ja 15.11.2022)
paloauto voisi ajaa tontin itdosaan joko Luostarinkadun kautta yleisen pysakointi-
alueen lapi tai suoraan Kaskenkadulta. On suositeltavaa jarjestaa paloauton reitti
Luostarinkadun puolelta. Jos paloauto tulisi suoraan Kaskenkadulta, sen tielta pi-
taisi poistaa noin nelja autopaikkaa kadun varrelta.

Nykyisen kerrostalon asukkaat voidaan pelastaa asunnoista paloauton nostimella.
Nostin ei ulotu tontin itdosasta kaikkiin uuden kerrostalon asuntoihin. Siksi on suo-
siteltavaa jarjestaa toinen paloautoreitti naapuritontin puolelle osoitteeseen Luosta-
rinkatu 12. Jos naapuritontin maanomistaja ei anna lupaa pelastustien jarjestami-
seen, tulee uusien asuntojen paloturvallisuus varmistaa muulla tavalla, esimerkiksi
siten, ettd asukkaat pelastautuvat parvekeluukkujen kautta. Muita vaihtoehtoja ovat,
ettd rakennukseen tehdaan sprinklerit tai kaksi porrashuonetta. Pitaa kuitenkin huo-
mioida, ettd Asunto Oy Kaskenkatu 11:n muistutuksen (13.6.2022) mukaan Kas-
kenkatu 9b:n tontti toimii myds Kaskenkatu 11:n pelastustiend. Paloauton taytyy
pystyd pelastamaan asukkaat nostimella niistd Kaskenkatu 11:n asunnoista, joista
on ikkunat Kaskenkatu 9b:n suuntaan.


https://mip.turku.fi/
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Mikali Kaskenkatu 9b:n pelastustiend kaytetddn Luostarinkatu 12:n pihaa, se saat-
taa vaikuttaa Luostarinkatu 12:n autopaikkojen sijaintiin. 15.11.2022 péaivatyssa
asemapiirroksessa (s. 24, Arosuo Arkkitehdit Oy) paloauton ajoreitti on sijoitettu
niin, ettd autopaikkoja ei tarvitse siirtéd. Silloin paloauton pitaéa kuitenkin peruuttaa
paastakseen nostopaikalle.

Jos uusi kerrostalo rakennetaan kiinni tontin rajaan, taloon tarvitaan lahtokohtaisesti
palomuuri. Mikali palomuuria ei tehd&, on sovittava naapuritontin omistajan kanssa
rasite- ja yhteistoimintajarjestelyista.

5.4.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta sekéa palvelut

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Suun-
nittelualueen palvelu- tai tydpaikkaméara ei todennakoisesti muutu oleellisesti lisa-
rakentamisen seurauksena. Kaavanmuutos kuitenkin mahdollistaa sen, etta ny-
kyistd suurempi osa kerrostalotontin rakennusoikeudesta olisi joko liike- ja toimisto-
tiloja tai asumista. Kadunvarsirakennuksen maantasokerroksessa tulee sailyttaa
like-, palvelu- tai toimistotilaksi soveltuva tila, jonka pinta-ala on noin 200 kerrosne-
liometrid. Nykyisen liiketilan pinta-ala on noin 230 kerrosneliometria.

Jos uusi kerrostalo rakennetaan, alueelle tulee noin 40 uutta asukasta. Se lisaisi
Kaskenkatu 9b:n asukasmaaraa noin 80 %. Asukasluvun kasvu on kuitenkin melko
pieni siihen ndhden, ettd kaavanmuutosalueen ymparistd on jo valmiiksi tiiviisti ra-
kennettu.

5.4.6 Ihmisten elinolot ja elinympéristd

Uusi rakennus tiivistdd korttelia ja vaikuttaa ymparistén valoisuuteen ja nékymiin
sekd kaavanmuutosalueella ettéd naapuritonteilla. Rakennus sijoitetaan siten, etta
se rajaa lahiasuntojen nakymia mahdollisimman vahan ja sijaitsee kulmittain suh-
teessa lahimpiin naapuritonttien rakennuksiin. Uusi kerrostalo lisaa ymparistén ja
ymparoéivien asuntojen varjoisuutta mutta ei suurimpana osana paivasta varjosta
naapuripihojen leikki- ja oleskelualueita. Sen varjo ulottuu Kaskenkatu 11:n oleske-
lupihalle merkittavasti vasta myohaan iltapaivalla.

Eniten uudisrakennus vaikuttaa Luostarinkatu 10:n valoisuuteen. Kaavoituksen te-
keméan kolmiulotteisen mallin perusteella kaikkiin Luostarinkatu 10:n kaakkois- ja
lounaisjulkisivun asuntoihin tulee suoraa auringonvaloa johonkin aikaan paivasta
my06s syyspaivan- ja kevatpaivantasauksen aikaan, mutta yhdessa kaakkoispuolen
asunnossa valoisa aika kestaa silloin alle tunnin. Talvella suurin osa asunnoista jaa
kokonaan varjoon. Se on kuitenkin tavanomaista keskusta-alueella.

Asunto Oy Turun Luostarinkatu 10 toivoo muistutuksessaan (7.6.2022), etta rajat-
taisiin nakymaéa uuden kerrostalon asunnoista Luostarinkatu 10:n asuntoihin. Kaa-
vaehdotuksen mukaan nakymia vastapaisiin asuntoihin tulee rajata esimerkiksi sa-
leikoilla tai seinilla. Siten turvataan asukkaiden yksityisyytta.

Kaavalla sdadelladn asuntojen keskikokoa ja asuinhuoneiden maaraa. Tavoitteena
on varmistaa, etta kaikki asunnot eivat ole hyvin pienia vaan tontille rakennetaan
my06s suurempia asuntoja, jotka sopivat esimerkiksi lapsiperheille. Tontti sopisi las-
ten ja nuorten asuinpaikaksi verrattain hyvin, koska se sijaitsee lahella kouluja, pai-
vakotia ja puistoja.

Leikki- ja oleskelutilan maaraa voidaan lisata kaavanmuutoksella, silla suurin osa
autopaikoista sijoitetaan pihakannen alle. Leikkiin ja muuhun oleskeluun sopivaa



37

aluetta tulee olla vahintddn 10 % asuinkerrosalasta. Nykyisessa asemakaavassa
ulko-oleskelualueiden mitoitus on erilainen ja perustuu asuntojen lukumaaraan.

5.4.7 Liikenne ja pysakainti

Asukasmaarén kasvu lisaa ajoliikkennettéd suunnittelualueen ymparistossa, mutta lii-
kennemaara kasvaa suhteellisen vahan. Henkilbautojen ajoreitti tontille sailyy sa-
malla kohdalla kuin nykyisin, eli tontille ajetaan Luostarinkadun puolelta yleisen py-
sakaointialueen lapi. Liittyman jarjestdminen suoraan Kaskenkadulta ei ole suositel-
tavaa, koska se heikentaa liikenneturvallisuutta pydrékaistan vuoksi ja liittyman koh-
dalta pitaisi poistaa nykyisia kadunvarsipysékointipaikkoja (ks. kohta 3.1.6 Lii-
kenne).

Kavelijoiden, pydrailijoiden ja autoilijoiden reitit risteavat tontin pohjoisosassa Kas-
kenkadun lahella. Suunnittelussa on syyta kiinnittda erityistd huomiota liikkennetur-
vallisuuteen. Jalanlukijoiden, pyoréilijdiden ja autoliikenteen kohtaamiset pitaa jar-
jestaa turvallisiksi ja huolehtia riittavista ndkemaalueista. On myds tarkeaa, ettei
esimerkiksi liiketilan huolto- ja lastausliikenne tuki ajoreittid pysakointitilaan.

Vain pieni osa (noin 13 kappaletta) Kaskenkatu 9b:n nykyisista pysékaointipaikoista
on oman tontin kaytdssa. Noin 20 autopaikkaa on vuokrattu muille tahoille. Kaava-
ehdotuksessa vaadittava autopaikkojen vahimmaismaara perustuu Kaskenkatu
9b:n rakennusten kerrosalaan. Kaava ei siis edellyta, etta ulkopuolisille vuokratut
autopaikat sailyvat. Nykyiselle rakennukselle tulee jarjestaa vahintadan 19 autopaik-
kaa, mika on 16 kappaletta vihemman kuin tontin tAmanhetkinen autopaikkamaara.
Lisdksi on jarjestettava noin 16 autopaikkaa uudelle kerrostalolle ja noin 3 vieras-
pysakoéintipaikkaa. Yhteensa autopaikkaméaara kasvaa 35:sté noin 38:aan. Jotta au-
topaikat mahtuisivat pihakannen alle kahteen kerrokseen, niihin taytyy kulkea auto-
hissilla.

Kaavaa ajanmukaistetaan lisaamalla vaatimuksia polkupyo6rapysakaéintipaikoista.

Pelastusteiden vaikutuksesta liikenteeseen ja pysakointiin kerrotaan kohdassa
5.4.4. Rakennettu ymparistd, Paloturvallisuus.

5.4.8 Tekninen huolto

Teknisen huollon verkkoja ei tarvitse merkittavasti taydentdd. Kaavaan merkitaan
aluevaraus olemassa oleville Turun Vesihuolto Oy:n johdoille. Sen seurauksena ny-
kyisen kerrostalon rakennuspaikka pienenee luoteessa Luostarinkadun puolella.
Edes perustukset tai muut vastaavat rakenteet eivat saa ulottua johtoja varten va-
ratulle alueelle.

Alustavassa maankayttdluonnoksessa (Arosuo Arkkitehdit Oy 2022) esitetdaan pe-
lastustie tontin lapi kulkevien maanalaisten johtojen kohdalle. Pelastustie on perus-
tettava siten, ettd se ei aiheuta johtojen painumista. Perustamisesta on pyydettava
geotekniikan ammattilaisen lausunto, joka tulee hyvaksyttdd Turun Vesihuolto
Oy:ssa ennen rakennustdiden aloittamista.

Katualueella on tietoliikennekaapeleita, joiden riittavasta suojauksesta tulee huoleh-
tia. Jos kaapeleita joudutaan siirtamaan, tulee olla hyvissa ajoin yhteydessa niiden
omistajaan.

Kaavanmuutosalueen eli tontin 1001 pohjoisnurkassa Kaskenkadun varrella sijait-
see sadhkonjakelua palveleva Turku Energian jakokaappi, ja katualueella on sah-
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konjakelua palvelevia kaapeleita. Laht6kohtaisesti jakokaappi ja kaapelit on huomi-
oitava suunnittelussa siten, etta ne voivat sailyé nykyisilla paikoillaan. Jos niita tay-
tyy siirtdd, niille tulee 10ytaa korvaavat sijoituspaikat ja -reitit. Korvaavien sdhkover-
kon rakenteiden tulee olla valmiina, ennen kuin nykyiset rakenteet voidaan poistaa
kaytdsta. Siirtotarpeen esittdjan tulee olla hyvissa ajoin yhteydessa Turku Energia
Sahkoverkot Oy:66n, jotta voidaan keskustella siirtojen toteuttamisesta kaytan-
nossa ja siitd koituvista kustannuksista.

Nykyinen jatekatos pitda purkaa uuden kerrostalon tieltd. Kaavaehdotus ei ota kan-
taa uuden jatetilan sijaintiin. Jateastiat voidaan sijoittaa sisétilaan tai tontin luoteis-
reunalle. On tarkedd, etta ne sijaitsevat riittdvan kaukana asuntojen ikkunoista, ja
etta jatekatosten rakentaminen ei vahingoita puiden juuria.

5.4.9 Ympariston hairiotekijat

Asukkaiden viihtyisyytta ja terveytta turvataan maarayksilla julkisivujen aaneneris-
tavyydesta, raitisiiman sisdanottosuunnasta seka mahdollisesti pilaantuneen maa-
peran kunnostamisesta.

Asunto Oy Luostarinkatu 12 toivoo mielipiteessaan, etta mahdolliset katolle asen-
nettavat laitteet suojataan seindmillg, jotka ehkaisevat haitallisia 4ania ja muita hait-
toja. Kattolaitteiden melusuojauksesta ei yleensa maarata asemakaavassa. Raken-
nuslupaa haettaessa tulee kuitenkin varmistaa, ettd naapuriasuntojen melutaso ei
kasva liian suureksi.

5.4.10 limastovaikutukset

Rakentamisen ja liikenteen paastoja vahentaa se, etta uusi rakentaminen tukeutuu
olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, infrastruktuuriin ja joukkoliikentee-
seen. Koska palvelut sijaitsevat lahella, esimerkiksi paivittaistavarakauppaan ei tar-
vitse kulkea henkildautolla. Tontin maapera ei ole erityisen haastava, joten perusta-
minen ei todennékoisesti aiheuta poikkeuksellisen suuria paastéja. Rakentamisen
iimastovaikutuksia saattaa kuitenkin lisdtd mahdollisesti pilaantunut maa-aines.

Uuden kerrostalon kohdalta on kaadettava ainakin kaksi suurehkoa puuta. Puiden
kaataminen vahentda kasvillisuuteen sitoutuneen hiillen méaraa. Tatéa voidaan osit-
tain kompensoida viherkertoimella (ks. luku 5.2.4 Piha ja vihertehokkuus) ja uusien
puiden istuttamisella. Viherkerroin auttaa myds tukemaan luonnon monimuotoi-
suutta ja hulevesien hallintaa ja siten edistamaéan ilmastonmuutokseen sopeutu-
mista.

5.5.11 Kustannukset

Kaavanmuutos ei aiheuta erityisia infran rakentamiskustannuksia.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa ajassa. Kaavanmuutos ei aiheuta erityisia infran rakentamis-
kustannuksia kaupungille.

Rakentaminen on toteutettava siten, ettd se ei vahingoita sailytettavia puita eika nii-
den kasvuolosuhteita. Mydskaan esimerkiksi jatehuolto-, liikenne-, pysakainti- ja pa-
loturvallisuusjarjestelyt eivat saa vaurioittaa puita eivatka niiden juuria tai oksia.

Pelastustien rakentamisesta johtoalueelle on pyydettava geotekniikan ammattilai-
sen lausunto, joka tulee hyvaksyttdd Turun Vesihuolto Oy:ssé ennen rakennustdi-
den aloittamista. Lisdksi tulee huomioida, etta paloauton on voitava pelastaa asuk-
kaat myds niistd Kaskenkatu 11:n asunnoista, joissa on ikkunat Kaskenkatu 9b:n
suuntaan. Jos toinen pelastusteista sijoitetaan naapuritontille, siitd on sovittava ton-
tin omistajan kanssa. Pelastuslaitos seka alueen kunnat ja vesihuoltolaitokset ovat
sopineet sammutusveden saannin periaatteista sammutusvesisuunnitelmassa.

Korttelialueen maaperéan laatua on tarkkailtava aistinvaraisesti rakennustoiden ai-
kana. Tarvittaessa maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava.

Naapuritontilla sijaitseva Asunto Oy Turun Luostarinkatu 10 edellyttda kaavaehdo-
tuksesta antamassaan muistutuksessa (7.6.2022), etta urakoitsijan tulee dokumen-
toida haitat, jotka rakentaminen mahdollisesti aiheuttaa Luostarinkatu 10:lle.

Turussa 11. paivana toukokuuta 2022
Muutettu 7.12.2022 (lausunnot ja muistutukset)

Maankaytttjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Satu Tiainen



	Kaskenkatu 9b
	Selostus
	1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
	1.1 Tunnistetiedot
	1.2 Kaava-alueen sijainti
	1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
	1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja lähdemateriaalista

	2 TIIVISTELMÄ
	2.1 Kaavaprosessin vaiheet
	2.2 Asemakaava
	2.3 Asemakaavan toteuttaminen

	3 LÄHTÖKOHDAT
	3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
	3.1.1 Alueen yleiskuvaus
	3.1.2 Luonnonympäristö
	Maastonmuodot ja maaperä
	Kasvillisuus

	3.1.3 Rakennettu ympäristö
	Kaupunkirakenne
	Kaupunkikuva
	Muinaismuistot
	Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet ja arvokkaat maisema-alueet kaavoissa
	Muut kulttuurihistorialliset arvot
	Hulevedet

	3.1.4 Maanomistus
	3.1.5 Väestö, työpaikat ja elinkeinotoiminta sekä palvelut
	3.1.6 Liikenne
	3.1.7 Tekninen huolto
	3.1.8 Ympäristön häiriötekijät
	Melu
	Ilmanlaatu
	Pilaantuneet maa-alueet


	3.2 Suunnittelutilanne
	3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
	3.2.2 Maakuntakaava
	3.2.3 Yleiskaava
	3.2.4 Asemakaava
	3.2.5 Rakennusjärjestys
	3.2.6 Tonttijako ja rasitteet
	3.2.7 Pohjakartta
	3.2.8 Selvitykset
	3.2.9 Rakennuskiellot ja toimenpiderajoitukset
	3.2.10 Lähiympäristön kaavatilanne ja suunnitelmat

	3.3 Maankäyttösopimus

	4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
	4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
	4.2 Osalliset
	4.3 Asemakaavan tavoitteet
	4.3.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet
	4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana

	4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
	4.4.1 Käynnistäminen
	4.4.2 Vireille tulo
	4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen
	4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot
	4.4.5 Luonnoskäsittely
	4.4.6 Lausunnot
	4.4.7 Nähtävillä olo ja muistutukset
	4.4.8 Kaavaehdotus


	5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
	5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus
	5.2 Aluevaraukset sekä kaavamerkinnät ja -määräykset
	5.2.1 Korttelialue ja rakennusten käyttötarkoitukset
	5.2.2 Rakennusten ulkonäkö ja yhteensopivuus ympäristön kanssa
	5.2.3 Säilytettävät puut
	5.2.4 Piha ja vihertehokkuus
	5.2.5 Liikenne ja pysäköinti
	5.2.6 Hulevedet
	5.2.7 Rakennusten ääneneristävyys
	5.2.8 Maanalaiset johdot
	5.2.9 Muut kaavamerkinnät ja määräykset

	5.3 Nimistö
	5.4 Kaavan vaikutukset
	5.4.1 Yleistä
	5.4.2 Luonnonympäristö
	5.4.3 Maisema ja kaupunkikuva
	5.4.4 Rakennettu ympäristö
	Kaupunkirakenne
	Rakentamismahdollisuudet naapuritonteilla
	Muinaismuistot
	Rakennettu kulttuuriympäristö
	Hulevedet
	Paloturvallisuus

	5.4.5 Väestö, työpaikat ja elinkeinotoiminta sekä palvelut
	5.4.6 Ihmisten elinolot ja elinympäristö
	5.4.7 Liikenne ja pysäköinti
	5.4.8 Tekninen huolto
	5.4.9 Ympäristön häiriötekijät
	5.4.10 Ilmastovaikutukset
	5.5.11 Kustannukset


	6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
	6.1 Toteuttaminen ja ajoitus



