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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 19. paivana syyskuuta 2019 péaivattya ja
14.1.2020 muutettua (lausunnot ja muistutukset) asemakaavanmuutoskarttaa.

Munkkionkuja (26/2017)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos:
Kaupunginosa: 012 ITAHARJU OSTERAS
Kortteli: 79 79

Asemakaavanmuutos on laadittu:

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Taina Riekkinen (etunimi.sukunimi@turku.fi).



1.2 Kaava-alueen sijainti
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Kuva 1 Kaava alueen sijainti.

Asemakaavanmuutos laaditaan kuvassa mustalla rajauksella osoitetulle alueelle, Itdhar-
jun kaupunginosaan, osoitteeseen Munkkionkuja 7.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on asuinpientalojen korttelialueen muuttaminen
asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Kaavanmuutoksessa tarkistetaan korttelin itdreunaan
sijoittuvia rakennusaloja ja kortteliin osoitettua rakennusoikeutta.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 22.8.2017
2. Asemakaavakartta, 19.9.2019, muutettu 14.1.2020 (lausunnot ja muistutukset)
3. Tilastolomake, 19.9.2019

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lAhdemateriaalista

1. Asemakaavanmuutoksen, tonttijaon ja tonttijaonmuutoksen selostus (14/1999)
2. Munkkionpuisto, Turku, raide- ja tielikennetarindselvitys (Promethor Oy, 2011)



2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparist6lautakunta merkitsi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman tiedoksi

22.8.2017 § 240

[Imoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille

25.8.2017

[Imoitus vireilletulosta kuulutuksella

26.8.2017

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen

ei kaavaluonnosta

Kaavaehdotus lausunnoilla

14.10-16.12.2019

Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla

14.10-12.11.2019

Tulevat vaiheet:

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyy kaavaehdotuksen

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyy muistutusten vastineet

Kaupunginhallitus hyvéaksyy kaavaehdotuksen

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavaehdotuksen

Kaava tulee voimaan

2.2 Asemakaavanmuutos

Asemakaavanmuutosehdotus kasittda yhden korttelin ja yhden tontin. Kortteli- tai tonttija-
koa ei muuteta asemakaavanmuutoksella. Kortteli osoitetaan asemakaavanmuutoksessa
asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Suunnittelualueelle osoitetaan yhteensa 6065 k-m? ra-
kennusoikeutta, josta asuinkerrostaloille on osoitettu 5200 k-m? ja loput katoksille ja ta-
lousrakennuksille. Rakennusoikeutta uudelle asuinrakentamiselle osoitetaan 4000 k-m?.
Kun kortteli toteutetaan asemakaavaehdotuksen mukaisesti, alueelle sijoittuisi nykytilan-
teeseen verraten arviolta 80 uutta asukasta. Tontin koko on 8906 m? ja tonttitehokkuus e

= 0,68.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavanmuutoksen johdosta alueen vuokrasopimusta tulee tarkistaa. Alueen toteuttami-
nen voi alkaa kaavallisen, sopimuksellisen, kiinteistdteknisen ja teknisen huollon valmiu-

den sallimassa ajassa.




3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue kasittaa yhden tontin, jonka pinta-ala on 0,89 ha. Suunnittelualuetta rajaa

lannessa Munkkionkuija ja etelassa Rastaanpolku. Ita- ja pohjoispuolelta suunnittelualue
rajautuu Munkkionpuistoon.

Tontilla sijaitsee kaksi kerrostaloa, niihin liittyva talousrakennus, leikki- ja oleskelualuetta
seké pysakointialuetta. Rakentamattomalta osalta tontti on nurmipintaista.

: )‘?'. ‘ / ».

Kuva 2 limakuva suunnittelualueelta.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Suunnittelualue kasittdéa yhden tontin, joka on kauttaaltaan ihmisen muokkaamaa ympa-
ristod.

3.1.3 Maisema

Suurmaisemallisesti suunnittelualue sijaitsee laaksossa Mikkolanméaen ja Laukkavuoren
valissa. Suunnittelualue on pinnanmuodostukseltaan melko tasaista maanpinnan ollessa
noin tasossa +16.

Suunnittelualueen itdreuna on nurmikenttaa. Ita- ja pohjoisreunaltaan suunnittelualue ra-
jautuu Munkkionpuisto-nimiseen puistoalueeseen. Maisemallisen vaikutusalueen rajaavat
idasséa Laukkavuoren rinteessa sijaitsevat 7-kerroksiset punatiiliset pistetalot, eteldssa
rautatien radanvarren tiivis puustoinen alue seka tillenpunainen liikerakennus, lannessa
kaava-alueella sijaitsevat 2-kerroksiset kerrostalot seka Jaanintien ja Munkkionkujan va-
lissa sijaitsevat 3-kerroksiset kerrostalot. Suunnittelualue rajautuu Munkkionpuistoon.
Munkkionpuistoon on istutettu jalopuita, lajistoon kuuluvat tontin kohdalla tammi, metsa-
lehmus, koristeomenapuu ja isolehtilehmus.



Tarkeimmat nakymat kaava-alueelle muodostuvat Munkkionpuiston suunnasta. Munkki-
onpuistossa jalan kulkevalle avautuu ndkyma suunnittelualueelle erityisesti lahestyttdessa
suunnittelualuetta lannesta ja pohjoisesta. Tarkeimmat nakymat suunnittelualueelta la-
hiymparistoon avautuvat Munkkionpuistoon, erityisesti itddn Laukkavuoren suuntaan.

va: Blom 2019.

3.1.4 Maapera

Suunnittelualue on maaperaltdén savea ja maaperan kantavuus on huono. Alueella suori-
tettujen kairausten mukaan savikko jatkuu noin 33 metrin syvyyteen maapinnasta.

3.1.5 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella, Munkkionkujan varrella sijaitsee kaksi asuinkerrostaloa, jotka ovat
valmistuneet vuosina 2015 ja 2016. Kerrostaloissa on kaksi asuinkerrosta ja osittain
maanalainen kellarikerros. Kummankin asuinrakennusten kerrosala on 607 k-m?, yhteen-
sa 1214 k-m2. Molemmissa rakennuksissa sijaitsee 14 kpl kooltaan 20-46 m? huoneistoa.
Pihan puolella sijaitsee yksikerroksinen talousrakennus, kerrosalaltaan 59 k-m2. Suunnit-
telualueella sijaitsee lisdksi leikki- ja oleskelualue seka asfalttipintaista aluetta pysakaointia
varten. Suunnittelualueen eteldreunaan on rakenteilla tontin koko etelareunan pituinen
autokatos.



Asuinrakennus
2 kerrosta + kellari
607 k-m?
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Asuinrakennus
2 kerrosta + kellari
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Talousrakennus
1 kerros
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Kuva 4 Tontilla sijaitsevat rakenteet.
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Kuva 5 Kuva tontilla sijaitsevista asuinkerrostaloista Munkkionkujalta kuvattuna. Kuva Taina Riekkinen 2017.



Kuva 6 Kuva tontilla sijaitsevista asuinkerrostaloista sekd piharakennuksesta Munkkionpuiston suunnalta kuvattuna.
Kuva Taina Riekkinen 2017.

Muinaismuistot
Alueella ei sijaitse tunnettuja muinaismuistokohteita.

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva
Suunnittelualue on kaupunkirakenteen keskelld sijaitsevaa, osittain rakentunutta aluetta.
Alueen rakentaminen on taydentanyt yhdyskuntarakennetta.

Tekninen huolto

Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsevat kaikki tarkeimmat tekniseen huoltoon liittyvat
verkostot. Suunnittelualue kuuluu Jaaninojan valuma-alueeseen ja alueella muodostuvat
hulevedet johdetaan Munkkionkujan suuntaisesti kulkevan hulevesiviemarin kautta Jaani-
nojaan.

Palvelut

Kyseessé on asuinkortteli, jonka alueelle ei itsesséan sijoitu palveluita. Suunnittelualueel-
ta on noin 600 m Itdharjun Prismalle ja noin 1,6 km Kauppakeskus Skanssiin, joissa on
kattavat paivittaistavarakaupan palvelut. Kauppakeskus Skanssin yhteydessa sijaitsee
Turun kaupungin Yhteispalvelu Monitori, joka on Turun kaupungin, Varsinais-Suomen tyo-
ja elinkeinotoimiston, Kelan, Poliisin, maistraatin sekd Turun ja Kaarinan seurakuntayhty-
man yhteinen palvelupiste. Suunnittelualue sijaitsee noin 5 km paassa Turun keskustasta.

Suunnittelualue kuuluu Paéskyvuoren varhaiskasvatuksen pienalueeseen. Lahimméat pai-
vakodit ovat Paaskyvuoren paivahoitoyksikko (Keltasirkunpolku 3) ja Paivakoti Gunghas-
ten (Teollisuuskatu 43). Suunnittelualue kuuluu Paaskyvuori-Varissuo/Nummenpakan op-
pilasalueeseen. Lahimmat koulut ovat Paaskyvuoren koulu (luokat 1-6) ja Vasaraméen
koulun Syreenikujan yksikké (luokat 7-9).

Suunnittelualueen laheisyydesséa, Jaanintien varrella sijaitsevat Foli-bussipysakit 915 ja
1345. Talvikauden 2018-2019 aikataulujen mukaan joukkoliikenteen palvelutaso on alu-
eella arkisin hyva, silla vuoroja on parhaimmillaan jopa 10 tunnissa. Viikonloppuisin ja eri-
tyisesti sunnuntaisin palvelutaso on heikompi, silla vuoroja kulkee [ahimmiltéa pysékeilta 1-
2 kertaa tunnissa.



Liikenne

Alueelta on Jaanintien kautta hyva yhteys alueen paavaylille: Hameen valtatielle (tie 10),

Kalevantielle/Littoistentielle, Helsingin valtatielle (tie 1) seka Skarppakullantien kautta Uu-
denmaantielle (tie 110). Suunnittelualueen lahelld sijaitseva Jaanintie kuuluu pyorailyver-
koston paaverkostoon.
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Kuva 7 Opaskartasta nakyvat suunnlttelualueen hyvat yhteydet I||kenteen paavaylille. Pyorallyverkosto on merkltty kar-
talle sinisella.

Virkistys
Alue rajautuu itdreunaltaan Munkkionpuistoon, joka on toiminnoiltaan monipuolinen virkis-
tysalue.

Ympaéristonsuojelu ja ympéaristohairiot

Meluselvitys

Suunnittelualueella melua aiheuttavat ajoneuvoliikenne Jaanintielld ja junaliikenne Kar-
jaan radalla. Jaanintien autoliikenteen aiheuttama melutaso on yli paivaajan (klo 7-22)
ohjearvon 55 desibelid noin 150 metrin paéssa tien keskeltd eli suunnilleen koko kaava-
alueella. Junaliikenteen aiheuttama melu puolestaan on yli 55 desibelia runsaan sadan
metrin paassa radasta. Kaava-alueen kannalta merkitsevinta on autoliikenteen melu.

Tarinaselvitys

Suunnittelualueen tarinda on selvitetty viimeksi vuonna 2011. Promethor Oy:n laatimassa
selvityksessa on maaritetty liikenteen aiheuttama tarind asuinrakentamiselle varatulle alu-
eelle Rastaanpolusta koilliseen pain. Merkittavin tarina selvitysalueelle aiheutui raidelii-
kenteesta. Jaanintien tielikenteen vaikutus alueen tarindén on hyvin vahainen. Mittausten
mukaan tie- ja raideliikenteen aiheuttamasta tarinastéa ei aiheudu rakennuksille vaurioris-
kia. Mittaus- ja arviointitulosten perusteella valmiissa asuinrakennuksissa ei tulla myos-
k&aan ylittdmaéan tarinan asumisviihtyvyyden suositusarvoa 0,30 mm/s. Runkomelusta sel-
vityksessa todetaan, ettéd runkomelun suositusarvojen ylittymista selvitysalueella voidaan
pitda hyvin epatodennékoisena. (Promethor Oy, 2011)



Promethor Oy:n laatimassa raide- ja tielikennetarinaselvityksessa rakennuspaikoiksi on
oletettu lainvoimaisen asemakaavan mukaiset rakennuspaikat. Selvityksen mittauspisteet
kattavat riittavasti myos kaavaehdotuksessa esitettavét rakennuspaikat.

Maaperéan haitta-aineselvitys

Suunnittelualueen maapera on kayttohistorian perusteella mahdollisesti pilaantunutta.
Alueella on sijainnut jatepitoinen tayttdbmaa-alue, jota on kunnostettu alueelle toteutetun
rakentamisen myota. Rakennuspaikan maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on
arvioitava ennen rakentamiseen ryhtymista.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue (0,8906 ha) on Turun kaupungin omistuksessa. Suunnittelualue on
vuokrattu kaavanmuutoksen aloitteentekijélle.
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3.2 Suunnittelutilanne
Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvoston p&éatos valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista on tullut voimaan
1.4.2018. Kaava-aluetta koskettaa terveelliseen ja turvalliseen elinympéristoon liittyva ta-
voite ehkaista melusta ja tarinasta aiheutuvia terveyshaittoja. Alueelle on laadittu selvityk-
sia meluun ja tarindan liittyen.

Maakuntakaava

Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava
hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa 11.6.2018. Maakuntahallitus maarasi kaavan tule-
maan voimaan 27.8.2018. Turun hallinto-oikeus hylkasi paatoksellaén 1.10.2019 valtuus-
ton hyvaksymispaatoksesta tehdyt kaksi valitusta. Kaavasta on jatetty valituslupahake-
mus korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaa-
vassa alue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle (A).

=

A 9
Kuva 8 Ote Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja lilkenteen vaihemaakuntakaavasta.
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Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudulle on laadittu kestavaa kehitysté ja alueen vetovoimaisuutta edista-
va rakennemalli. Rakennemallin on tarkoitus ohjata kuntien maankayttoa yleispiirteisesti,
vaikka se ei ohjaa kaavoitusta eika rakentamista juridisesti. Luonteeltaan rakennemalli on
siten kuntien yhteinen maankayttostrategia. Rakennemallia on jatkossa tarkoitus kayttaa
maakunta- ja yleiskaavoituksen pohjana.

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa alue sijoittuu Junaliikenteen seisakkeen l&heisyy-
teen. Jaaninojan ymparistt on osoitettu kehitettavana kaupunkiseudun vihervydhykkeena.

R R
_ ' ) ,
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Yleiskaava
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Kuva 10 Ote Yleiskaava 2020-kartasta.

Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymésséa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa 2020
alue on kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK).

AK Kerrostalovaltainen asuntoalue
Alue varataan paaasiassa kerrostalovaltaiselle asumiselle sek& ympéristoon
soveltuvien tyétilojen, virkistyksen, palvelujen seka alueelle tarpeellisen yh-
dyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon.

Turun kaupunki valmistelee uutta yleiskaavaa. Yleiskaavan luonnos hyvaksyttiin Turun
kaupunginhallituksessa 5.11.2018. Yleiskaava 2029 kaavaluonnoksessa alue on merkitty
asuinalueena (A).

A Asuinalue
Aluevaraus sisaltaa asuinkorttelit, kadut seka lahipuistot. Alueelta on varat-
tava asemakaavoituksessa riittavasti tilaa asumiselle tarpeellisia julkisia ja
yksityisia palveluja varten. Alueelle saa sijoittaa myds sellaisia pienimuotoi-
sia tyotiloja, joista ei aiheudu melua, raskasta liikennettd, ilman pilaantumis-
ta tai ndihin verrattavia ymparistohaittoja.

-

4

Kuva 11 Ote valmisteilla olevan yleiskaavan luonnoskartasta.
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Asemakaava

Asemakaavanmuutosalueella voimassa oleva asemakaava 14/1999 on tullut voimaan
17.10.2009.

Asemakaavassa alue on osoitettu asuinpientalojen korttelialueena.

AP-1 Asuinpientalojen korttelialue
Rakennusten julkisivujen pintarakenteiden tulee olla paikalla rakennettuja.
Rakennusten julkisivuverhousmateriaalina tulee paaasiassa kayttaa punatiil-
ta. Rakennuksissa on kaytettava kaksilappeista harjakattoa tai pulpettikat-
toa, jonka kattokaltevuuden tulee olla enintdén 10 astetta. Kattomateriaalina
tulee kayttaa tummanharmaata peltikatetta tai kattotiiltd. Rakennuksissa tu-
lee kayttaa ns. avoraystaitd. Rakennusten julkisivujen ja kattokaltevuuksien
tulee olla kaupunkikuvallisesti yhtenevaiset. Rakennusten rakenteiden
suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota liikkennevaylien aiheutta-
man tarinan vaimentamiseen. Autopaikkoja on rakennettava 1,5 autopaik-
kaa kutakin asuntoa kohti. Lisdksi on rakennettava yksi vieraspaikka kutakin
7 asuntoa kohti. Korttelialueen osat, joita ei kayteta rakentamiseen tai ajo-
vayling, tulee istuttaa. Korttelialueen pintavedet saa johtaa Jaaninojaan.

Alueelle on osoitettu rakennusoikeutta asuinrakennuksille 3140 k-m?. Asuinrakennusoi-
keus on osoitettu kahdeksalle erilliselle rakennusalalle, joihin on sallittu tasan kaksiker-
roksisten rakennusten rakentaminen. Asemakaavassa on maaratty, etta kortteliin saa si-
joittaa enintdan 20 asuinhuoneistoa.

Rakennusalat sijoittuvat kaavassa tontin reunoille rajaten sisélle oleskelupihan. Asema-
kaavassa on lisaksi osoitettu alueet leikille ja pysakdinnille. Kaavassa on osoitettu raken-
nusalat ja rakennusoikeutta yksikerroksisille auton sailytyspaikoille yhteensa 540 k-m?2.
Tontilla sijaitsevalle leikki- ja oleskelualueelle saa sijoittaa yksikerroksisia rakennuksia,
joiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on enintéaan 50 k-m?.

-7 R

Kuva 12 Ote ajantasa-asemakaavasta.
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Turun kaupungin rakennusjarjestys

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

Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Suunnittelualue kasittéda yhden tontin 853-12-79-1.
Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistotoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 18.9.2019.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Kaavanmuutosaluetta ympardiva alue on asemakaavoitettu. Lahiymparistossa ei ole
kaynnissa sellaisia asemakaavoja tai asemakaavan muutoksia, joilla olisi vaikutusta nyt
laadittavaan asemakaavanmuutokseen. Lahimmat vireilla olevat kaavahankkeet ovat It&a-
harjulla sijaitseva asemakaavanmuutos 22/2018 "ltaharjun liittyma” ja suunnittelualuee-
seen nahden rautatien etelapuolella sijaitseva asemakaavanmuutos 25/2014 "Biolaakson
tilaa vaativat kaupat”.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Asemakaavan muuttaminen perustuu Kajavalta Kapital Oy:n seka tontin 12-79-1 maan-
vuokramiesten (Asunto Oy Turun Munkkionpuisto V ja Asunto Oy Turun Munkkionpuisto
VII) ja maanomistajan (Turun kaupunki) yhteisaloitteeseen.

Aloitteessa haettiin muutosta tontin asemakaavaan siten, etta asuinpientalojen korttelialue
muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi ja ettd rakennusalat ja -oikeudet seka ker-
rosluvut maaritellaén aloitteen liitteena olevan asemapiirroksen mukaisesti. Samalla anot-
tiin, etté asuinhuoneistojen sallittua lukumé&éraa nostetaan ja leikki- ja pysakdintialueiden
sijoittaminen ratkaistaan kaavanmuutoksella.

Aloitetta perusteltiin silld, ettd nykyisen asemakaavan edellyttdmien suurien pientalomais-
ten asuntojen toteuttaminen erillistaloina tontilla on rakennustaloudellisesti ja markkinati-
lanteesta johtuen mahdotonta, mista johtuen asemakaavan muuttaminen on tarpeen.

Kuva 13 Aloitteen liitteena ollut asemapiirros.
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4.2 Osallistuminen ja yhteistyo
4.2.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seké& viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiympéaristtn maanomistajat ja maanvuokralaiset, kaytta-
jat, asukkaat ja yritykset.

¢ Kansalaisjarjesttt: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Varsinais-
Suomen Kiinteistoyhdistys ry

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Hyvinvointitoimialan hallinto, Nuorisoval-
tuusto, Telia Finland Oyj, Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turku Energia Lampd Oy,
Turun Museokeskus, Turun Vesihuolto Oy, Vammaisneuvosto, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus seka
Kaupunkiymparistétoimialan kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, rakennusvalvonta,
seudullinen joukkoliikenne ja ymparistonsuojelu.

4.2.2 Vireilletulo
Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella 26.8.2017.
4.2.3 Kaavaprosessi, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 22.8.2017.

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella 26.8.2017. limoitus vireilletulosta se-
ka 22.8.2017 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin osallisille kirjeitse
25.8.2017. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvailtu kaavahankkeen lahtétieto-
ja, lueteltu osallisiksi arvioidut tahot, kaavanmuutoksen laatimisvaiheet ja miten osallistu-
minen on jarjestetty. Kirjeen saaneiden maanomistajien ja isannoitsijoiden on edellytetty
toimittavan tiedon osakkaille, asukkaille, vuokralaisille ja toimitilojen haltijoille.

Vireilletuloilmoituksen jalkeen valmisteluaineisto sek& 22.8.2017 paivatty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ovat olleet nahtavilla Kaupunkiymparistétoimialan asiakaspalvelussa
seka jalkimmainen liséksi internetissa kaupungin sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telmasta seka valmisteluaineistosta jatettiin 11 kpl kirjallista mielipidetta.

Kaavasta jarjestettiin 23.11.2017 yleisotilaisuus, josta ilmoitettiin kirjeitse osallisille.
Asemakaavanmuutoksesta ei valmisteltu kaavaluonnosta.

Kaavasta jarjestettiin 28.9.2019 yleisotilaisuus, josta ilmoitettiin kirjeitse osallisille.

Kaavaehdotus oli viranomaisten lausuntokierroksella 14.10-16.12.2019. Lausuntoja tuli
yhteensa nelja.

Kaavaehdotus oli julkisesti ndhtavilla 14.10 — 12.11.2019. Kaavasta jatettiin nahtavillaolon
aikana kaksi muistutusta.
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4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on asuinpientalojen korttelialueen muuttaminen
asuinkerrostalojen korttelialueeksi seka korttelin itdreunaan sijoittuvien rakennusalojen ja
korttelin rakennusoikeuden maarén muuttaminen alla luetellut tavoitteet huomioon ottaen.

4.3.1 Lahtbkohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaava-alueella, joka kasittéda yhden tontin, sijaitsee jo nykyisellaan asuinrakennuksia.
Ylemmill& suunnittelutasoilla kaava-alue on osoitettu asuinrakentamiselle. Asemakaavaa
muutettaessa huomioidaan valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet meluntorjunnan suh-
teen.

4.3.2 Kaupungin tavoitteet

Alue sijaitsee tiivistyvalla kestavan kaupunkirakenteen vyohykkeell, jolle kaupunkiympéa-
ristétoimialan strategisen sopimuksen mukaisesti tulisi sijoittua vahintdan 85 % vuonna
2019-2020 hyvéksyttavien asemakaavojen asuinkerrosalasta. Kaava-alueelle on syyta ta-
voitella asuinrakentamista vahintdan nykyisen kaavan osoittamassa laajuudessa.

Turun kaupunkiymparistétoimialan tavoitteena on loytaa tontille ratkaisu, joka taydentaa
kaupunkirakennetta maiseman ja ympariston kannalta kestavalla tavalla. Kaupungin ta-
voitteena on varmistaa asemakaavalla, ettd korttelin itdreunaan sijoittuvat rakennukset ra-
jaavat edelleen korttelia puistoalueesta ja muodostavat korkeatasoista kaupunkikuvaa.
Tavoitteena on loytaa kortteliin sellainen suunnitteluratkaisu, jonka my6ta kortteli rakentuu
valmiiksi ja tydmaa saadaan paatokseen.

Kuva 14 Tiivistyva kestavan kaupunkirakenteen vydhyke. Kuva: kaupunkiympdristotoimiala.

4.3.1 Aloitteentekijan tavoitteet

Aloitteentekijoiden tavoitteena on I6ytaa tontille sellainen ratkaisu, joka olisi rakentamista-
loudellisesti toteuttamiskelpoinen.
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4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja ratkaisun valinta

Kaava-alueella sijaitsee kaksi kerrostaloa, jotka ovat rakentuneet pddasiassa voimassa
olevan asemakaavan mukaisesti. Kaava-alueen itdreunan pientalotyyppiset rakennukset
eivat ole toteutuneet, eikd niiden toteutuminen nykyisen kaavan mukaisesti ole todennéa-
koistd. Asemakaavanmuutoksessa tarkasteltavana on siis korttelin pohjois- ja itdreunan
rakentaminen, korttelin pysakointijarjestelyt sekéa korttelin rajaaminen puistoalueesta.

Kuvassa nakyy ohjeellinen rajaus, jonka itdpuolen rakentamisen paikkaa, maaréa ja kor-
keutta kaavanmuutos kasittelee.
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Kuva 15 Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta. Kaava-alue kasittaa
yhden tontin (rajattu siniselld), jonka pohjois- ja itdreuna on rakentamatta.

Kaavanmuutoksen tarkoituksena on ratkaista rakentamisen paikka, korkeus
ja maara tontin rakentamattomilla osilla.



4.4.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja asemakaavaratkaisun valinnan perusteet

Asemakaava-aloitteen liitteena oli maankayttdsuunni-
telma, jossa kortteliin osoitettiin kaksi uutta 3-
kerroksista rakennuspaikkaa oikeanpuoleisen kuvan
mukaisesti. Anomuksen perusteena oli, etta nykyisen
asemakaavan edellyttamien suurien pientalomaisten
asuntojen toteuttaminen erillistaloina tontilla on raken-
nustaloudellisesti ja markkinatilanteesta johtuen mah-

dotonta.

Turun kaupunkiymparistbtoimiala maaritteli aloitusvai-
heessa, etta korttelin rajaaminen Munkkionpuiston
suuntaan on tarkeaa, jotta korttelista muodostuu kau-
punkikuvallisesti yhtenéinen ja jotta korttelin oma oles-
kelupiha rajautuu puistoalueesta.

ppila E

Aloitteentekija esittikin ratkaisuksi vaihtoehtoa, jossa

19

puiston laitaan sijoitetaan tontin rajan suuntaisesti kak- Kuva 16 Aloitteen liitteena ollut asema-

si kolmikerroksista uudisrakennusta. Tassa ratkaisussa Ppiirros.
rakentamisen maara suunnittelupaikalla kasvaisi mer-
kittavasti.
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Kuva 18 Kaavakartan padlle yhdistettynad voimassa olevan asema- Kuva 17 Aloitteentekijan ehdotus

kaavan mukaiset rakennusalat (pinkki), aloitteen mukana ollut puistoalueen rajaamisesta kahdella
ehdotus rakennusaloista (keltainen) ja aloitteentekijan ehdotus 3-kerroksisella kerrostalolla.

puiston rajaamisesta kerrostalomassoilla (musta).
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Kuva 19 Aloitteentekijan suunnittelijan laatima havainnekuva vaihtoehdosta, jossa kaksi 3-kerroksista kerrostaloa rajaa
tonttia puiston suuntaan.

Turun kaupunkiymparistotoimiala esitti, etta nykyisen kaavan mukaisen massoittelun ja
puiston rajaamisen perusidea sailytettaisiin, vaikka rakentaminen toteutettaisiinkin isom-
missa yksikdissd. Nain tontin raja puiston suuntaan tulisi rajattua samansuuntaisilla, pol-
veilevilla julkisivupinnoilla. Tontin haltija/kaavanmuutosaloitteen tekija ei kuitenkaan néh-
nyt ratkaisua rakennustaloudellisesti mahdolliseksi.

Valmistelun yhteydessa pohdittiin myés mahdollisuutta, etta kortteliin kaavoitettaisiin "yli-
maarainen” rakennuspaikka, jonka rakentamista ei kuitenkaan velvoitettaisi nykyisessa
vuokrasopimuksessa. Nain korttelin alkuperdisen idean toteuttaminen olisi mahdollista tu-
levaisuudessa rakennuspaikasta kiinnostuneen toimijan loytyessa. Turun kaupungin ta-
voitteena on kuitenkin alueen rakentuminen valmiiksi, joka on ristiriidassa vaiheittaisen
toteuttamisen kanssa.

Kuva 20 Kaupunkiympdristotoimialan esitys mahdollisista massoitteluvaihtoehdoista, joilla alkuperdisen kaavan
idea puiston rajaamisesta sailytettaisiin.



Aloitteentekija esitti seuraavana ratkaisuksi vaihto-
ehtoa, jossa kortteliin rakennetaan vain yksi uudis-
rakennus. Aloitteentekija esitti uudisrakennusta,
jossa on kolme kerrosta ja niiden lisdksi osittain
maanpinnan alapuolelle sijoittuva kellari. Raken-
nuksen kerrosalaksi esitettiin 1660 k-m?.

Kuva 22 Havainnekuva vaihtoehdosta, jossa tontille sijoittuu yksi uusi
3-kerroksinen kerrostalo.

Ratkaisuksi ehdotettiin myds, etté ra-
kennuksen sijainti ja ulkomitat ovat
ehdotetun mukaiset, mutta rakennus
on kaksikerroksinen (+ osittain maan-
paallinen kellari) ja sallittu kerrosala
1100 k-m?2. Aloitteentekija ei kuiten-
kaan katsonut kaavoituksen ehdotusta
taloudellisesti toteuttamiskelpoiseksi.
Kaavoitus mydskin myéhemmin linjasi,
ettei rakennuksiin tulisi sallia rakenta-
mista maanpinnan alapuolelle.

Kaavoitus ehdotti myos tutkittavaksi
vaihtoehtoa, jossa rakennusoikeuden
maara olisi suurempi (esim. 1600 k-
m?), mutta rakennus olisi kaksikerrok-
sinen ja jakaantuisi porrastetusti suu-
remmalle pinta-alalle tontilla. N&in ra-
kennuksen kokonaishahmo ei olisi niin
massiivinen. Aloitteentekija ei kuiten-
kaan katsonut kaavoituksen ehdotusta
taloudellisesti toteuttamiskelpoiseksi.
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Kuva 21 Asemapiirros esitetysta ratkaisusta
ja sen pihajarjestelyista.
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Vaihtoehdon valinta

Alueen rakennettavuus on heikko, mika puoltaa rakentamisen keskittamista kuuden sijas-
ta kahdelle rakennuspaikalle. Kaupunkirakennetta tarkastellessa suunnittelualueen sijainti
palveluiden ja pyoraily- seké joukkoliikennevaylien laheisyydessa, tiivistyvalle kestavan
kaupunkirakenteen vythykkeella puoltaa asuinrakentamisen maaran lisdamista alueelle.
Myds autoliikenteen ndkdkulmasta lisarakentaminen alueelle on mahdollista. Kaupunki-
kuvallisesti on kuitenkin tarkeaa sailyttaa korttelin aiottu, umpikorttelimainen luonne. Ta-
ma saavutetaan osoittamalla rakennusmassat tontin ja puiston valisen rajan suuntaisesti.

Kaupunkikuvallisten ja taloudellisten edellytysten tayttymiseksi alueelle osoitetaan raken-
nuspaikat kahdelle uudelle, nelikerroksiselle rakennukselle, joihin ei saa rakentaa kellaria.
Liséksi edellytetaan parkkialueiden rajaamista pensain tai autokatoksin.

Mielipiteet ja kannanotot kaavanmuutokseen

Osalllisilla on ollut mahdollisuus jattaa mielipiteensa kaavanmuutoksesta kaavan valmiste-
luprosessin ajan. Kaavasta on jatetty 11 kirjallista mielipidetta. Mielipiteiden kaavaselos-
tuksessa ilmoitettu lukumé&éara on tarkistettu ehdotusvaiheessa, silla taloyhtio Munkkion-
puisto IV oli jattdnyt samansisaltdisen kannanoton kaksi kertaa ja vain toinen oli laskettu
mukaan mielipiteiden kokonaislukumaaraan. Mielipiteissa vastustettiin yli 2-kerroksista
rakentamista seka rakentamisen maaran lisdamista alueelle. Alle on koostettu mielipiteis-
sa toistuvat, kaavahanketta koskevat aiheet. Mielipiteissa otettiin kantaa myods kaava-
alueen ulkopuolisiin asioihin. Niita ei késitella tdssa kaavaselostuksessa. Myts kaavoituk-
sessa valmisteluaineistoon tutustuneilta seka yleisdétilaisuuksiin osallistuneilta saatiin mie-
lipiteitd. Mielipiteiden sisallot olivat samoja, kuin kirjallisesti jatetyissa mielipiteissa.

Mielipide: Asemakaavaa ei tule muuttaa. Alue ei ole soveltuva asuinkerrostalojen kortte-
lialueeksi. Kerroslukua 2 ei tule ylittaa. Tontilla jaljella olevaa rakennusoikeutta ei tule ylit-
téda. Asukasmaaraa ei tule kasvattaa yli nykyisen kaavan mahdollistaman maaran. Alue
on jo nykyisellddn ahdas ja haasteellinen liikenteen suhteen.

Kaavoitus:

Turun omassa maankaytéssa panostetaan kaupunkistrategian mukaisesti hiilineutraalin
kaupunkialueen saavuttamiseen vuoteen 2029 mennessa, mika edellyttdd energiateho-
kasta ja kestaviin liikkumismuotoihin kannustavaa yhdyskuntarakenteen kehitystd. Raken-
tamista ohjataan keskuksista, asuintiivistymista, kestavasta likkumisesta ja lahipalveluista
muodostuvalle kaupunkirakenteen vythykkeelle, jolle Munkkionkujan kaava-alue sijoittuu.
Na&in luodaan puitteet maankaytén, asumisen, liikenteen, palvelujen ja elinkeinojen kehit-
tamiselle taloudellisesti, sosiaalisesti ja ymparistollisesti kestavalla tavalla. Kaupunkiym-
paristbtoimialan strategisessa sopimuksessa 2020 tavoitteena on, ettd hyvaksyttyjen
asemakaavojen asuinkerrosalasta vahintaan 85 % sijoittuu talle tiivistyvalle kestavan
kaupunkirakenteen vydhykkeelle. Taman perusteella kaavoitus pitdé perusteltuna, etta
seka rakentamiseen kaytettavad maapinta-ala, ettd rakentamisen maara kasvavat kaa-
vanmuutoksen seurauksena. Asemakaavanmuutoksen myota paakayttotarkoituksen mu-
kainen, asuinrakennuksille osoitettu rakennusoikeuden maéra kasvaa 2060 k-m? ja las-
kennallinen asukasmaara kasvaa noin 41 henkil6lla.
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Mielipide: Kaava-alueen pohjoisnurkkaan ei tulisi sallia yli kaksikerroksista rakentamista,
jotta nakymat Jaanintien varren kerrostalojen asunnoista kohti Munkkionpuistoa ja P&as-
kyvuorta sailyvat.

Kaavoitus: Uusi rakentaminen on rajattu suunnitelmissa siten, etta se sijoittuisi mahdolli-
simman hyvin tontilla jo sijaitsevien rakennusten kanssa samaan linjaan. Tontin pohjois-
osaan sallitaan yksikerroksisten autokatosten rakentaminen.

Mielipide: Tavoitteena kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen ja viihtyisé asuinkortteli.
Kaavoitus: Merkitadn mielipide tiedoksi.

Mielipide: Kaavassa tulisi osoittaa varaus korttelialueiden yhteiselle jatepisteelle.
Kaavoitus: Kaavassa sallitaan kortteleiden yhteisjarjestelyt jatteiden kerailyn suhteen.
Mielipide: Kaupungin tontti- ja kaavoituspolitiikan ei tule tukea yksityista rakennuttajaa
alueen asukkaiden viihtyvyyden seka olemassa olevan alueen monimuotoisen luonnon
kustannuksella. Voimassa olevan kaavan hyvaksymisen aikaan rakennuttajalla on ollut
tiedossa alueen haastavat rakennusolosuhteet ja -vaatimukset. Jos nykyinen vuokraaja ei
pysty rakentamaan alueelle alkuperaisessa kaavassa olevia pientaloja, niin kaupungin tu-
lee purkaa vuokrasopimus nykyisen vuokraajan kanssa.

Kaavoitus: Merkitddn mielipide tiedoksi.

Mielipide: Uusissa rakennettavissa taloissa tulisi olla ainoastaan asukkaiden omistamia,
kooltaan perheasunnoiksi sopivia asuntoja.

Kaavoitus: Asemakaavaehdotuksessa ei oteta kantaa rakennusten omistusmuotoon tai
asuntojakaumaan.

Mielipide: Turkuun kaavoitettavat uudet rakennukset tulisi rakentaa samalle puolelle
kaupunkia, jossa sijaitsevat isot tydnantajatkin.

Kaavoitus: Merkitaan mielipide tiedoksi.
Mielipide: My6s kaupungin hulevesiohjelma 2009 tulisi ottaa huomioon.

Kaavoitus: Merkitaan mielipide tiedoksi.
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4.4.2 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Kaavasta ei laadittu kaavaluonnosta.

Kaavamuutosehdotus oli viranomaisten lausuntokierroksella 10.10.-16.12.2019. Kaava-
muutoksesta saatiin yhteensa 4 lausuntoa. Liséksi Varsinais-Suomen ELY-keskus, Varsi-
nais-Suomen liitto ja Turun museokeskus ovat ilmoittaneet, ettei niilla ole lausuttavaa
kaavaehdotuksesta.

Turku Energia Sdhkdverkot Oy: Kaavamuutosalueen AK-1-korttelissa tulee sallia séah-
kéverkon liittymiskaapelien asentaminen mahdollisesti muodostettavien hallinnanjakoso-
pimusalueiden lapi. Esimerkiksi siis suunniteltujen kerrostalojen sahkoliittymat tulee voida
tarvittaessa toteuttaa Munkkionkujan suunnasta.

Kaavoitus: Merkitaan tiedoksi ja kaavaselostuksen kappaleeseen 6 Kaavan toteutus.

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos (2 lausuntoa): Kaavassa on esitetty asuinkerros-
talojen ymparille istutettavia alueita. Pelastuslaitoksen nakemyksen mukaan em. jarjeste-
ly estdd puiston suuntaan avautuvien asuntojen varatieratkaisujen toteuttamisen pelas-
tuslaitoksen toimenpiteisiin perustuvana. V-S pelastuslaitos ehdottaa, etté istutettavalle
osalle mahdollistetaan pelastustien / nostopaikan rakentaminen (esim. nurmikivetyksen
avulla). Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteu-
tuksessa on huomioitava pelastuslain edellyttdmat sammutusvesitarpeet. Sammutusve-
sitarpeesta on laadittu sammutusvesisuunnitelma yhteistytssa alueen kuntien ja vesi-
huoltolaitosten kanssa. Kaava-alueen pysakointijarjestelyissa on huomioitava, etta pelas-
tusteiden toteutus on mahdollista.

Kaavoitus: Istutettavan alueen osan kaavamaaraysta on tarkistettu lisaamalla siihen
maininta "alueelle saa toteuttaa tarvittavat pelastustiet ja nostopaikat”. Kaavoitus katsoo,
ettd myos istutettavat alueet voidaan rakentaa kantavina siten, etta ne toimivat pelastus-
tiena. Maininta pelastusteiden toteuttamisesta ja sammutusvesitarpeesta on merkitty
kaavaselostuksen kappaleeseen 6 Kaavan toteutus.

Turun Vesihuolto Oy: AK-1 korttelin liitospisteet Turun Vesihuollon verkostoihin sijaitse-
vat Munkkionkujalla.

Kaavoitus: Merkitdén tiedoksi ja kaavaselostuksen kappaleeseen 6 Kaavan toteutus.
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Kaavamuutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 14.10-12.11.2019. Kaavamuutosehdotukses-
ta jatettiin nahtavillaolon aikana yhteensé 2 muistutusta.

Lehto Asunnot Oy: Yksikkoni Lehto Asunnoilla toteuttaa puukerrostalohankkeita Turun

alueella (Raunistulassa tarkoitus aloittaa 2020, IV krs kokonaisuus, 100 as) ja mielestéani

puurakenteiset kerrostalot sopisivat kaupunkikuvallisesti my6s Laukkavuoren alueelle se-
k& tukisivat Turun kaupungin tavoitetta edistaa puukerrostalorakentamista.

Kaavassa julkisivuvaade on paikalla rakennettu punatiili, jota emme valitettavasti pysty to-
teuttamaan. Voisiko kaavatekstiin lista puukerrostalo- ja samalla puujulkisivumahdolli-
suuden?

Kaavoitus: Kaavaehdotusta on muutettu siten, ettd AK-1 korttelialueen maarayksesta on
poistettu lause "Asuinrakennusten julkisivuverhousmateriaalina tulee kayttaa paaasiassa
punatiiltd”. Kaavoitus katsoo, etté alueelle on edelleen tavoiteltava kaupunkikuvallisesti
yhtenevaista ilmettd, mink& vuoksi osa AK-1 korttelialueen maarayksesta on paivitetty
muotoon "Rakennusten julkisivujen, materiaalien ja kattokaltevuuksien tulee olla kaupun-
kikuvallisesti yhtenevéiset’.

Turun luonnonsuojeluyhdistys: Turun luonnonsuojeluyhdistys muistuttaa, etta kaava-
suunnitelman yhteydessa ei ole viela arvioitu lainkaan mahdollisia vaikutuksia laheisen
Jaaninojan virkistys- ja luontoarvoihin. Jaaninoja on arvokas viher- ja sininen kaytava, yh-
distelmé sekd maa- etta vesialueiden luontotyyppejd, maisemallisesti arvokas ja lisaksi
sen kunnostamiseen on kaytetty huomattavia summia rahaa.

Paaskyvuoren alueella parhaillaan kaynnissa olevat rakennusty6t ovat jo muuttaneet
Jaaninojan tilaa ja teollisuusalueiden paéastot seka inmisten roskaaminen ovat myos jat-
kuva uhka, jolle ei nay paatdspistettd. Arvokas vesielidstd, esim. taimenet, eivat kesta
suuria hairioita.

Virkistyskayttdpaineen lisdantymisen vaikutukset on myos arvioitava; paljonko ihmisten
aiheuttama maaston kuluminen tulee vaikuttamaan maisemaan ja luontoarvoihin? Vaiku-
tukset Jaaninojan tilaan on arvioitava seka rakennusajalta ettd asutuksen vakiinnuttua. Pi-
laantuneiden maa-alueiden kaivaminen ja valumat niiltd vesiin on arvioitava ja pohdittava
niiden estamista.

Turun luonnonsuojeluyhdistys suosittaa alueen keskivaiheilla olevan erikoisen maise-
mamannyn (kuvat 1 ja 2) jattamista sijoilleen huolehtimaan osaltaan hulevesien imeytyk-
sesta ja biologisesta monimuotoisuudesta, seka maisemallisesta kauneudesta. Mannyn
ymparille on hyva jattaa sopivasti pinnoittamatonta maa-alaa. Puuta ja sen ymparistta
voidaan hyodyntaa esimerkiksi lintujen talviruokinnassa, mista olisi asukkaillekin paljon
iloa.

Luonnonsuojeluyhdistys suosittaa myos kaava-alueen pohjoisen karjen saastamista ra-
kentamiselta (kuva 3). Alueella on kaupunkiniityn perustamiseen soveltuvaa kasvillisuutta,
jota voitaisiin niittohoidolla saada kehittymaan maisemallisesti ja lajistollisesti edustavaksi.
Yhdistys tarjoutuu talkooavuksi. Téalle alueelle soveltuisivat sijoitettavaksi myos kaupunki-
viljelylaatikot.

Kaavoitus: Kaavoitus pitaa Turun luonnonsuojeluyhdistyksen esille nostamia asioita tar-
keina.

Kaavamuutoksen vaikutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kappaleessa 5.2 Kaavan vai-
kutukset. Alueella on voimassa kohtuullisen uusi asemakaava, joka on saanut lainvoiman
vuonna 2009. Tasta johtuen vaikutusten arviointi on tehty verrattuna tilanteeseen, jossa
alue rakentuisi alueella voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Kaavoitus on arvioi-
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nut, ettei kaavamuutoksella ole merkittéavia vaikutuksia. N&ain ollen kaavoitus ei katso
Munkkionpuiston virkistyskayton merkittdvasti muuttuvan kaavamuutoksen seurauksena.
Hulevesien hallinnan kokonaisuuden on arvioitu parantuvan kaavamuutoksen my6ta, silla
vaikka rakennusala ja sitd myota ala, jolla hulevesia muodostuu kasvaa hieman kaava-
muutoksen seurauksena, on asemakaavaehdotuksessa erikseen maaratty hulevesien vii-
vyttamisesta.

Jaaninojan tilaan vaikuttaa erityisesti hule- ja tydmaavesien kasittely. Hulevesien kasitte-
lyyn on kiinnitetty kaavassa huomiota ja kaavaehdotuksessa on erikseen mééaratty hule-
vesien kasittelystd maarayksella hule-100. Maarayksen mukaan kaava-alueella syntyvia
hulevesia tulee pyrkia viivyttamaan korttelialueella ennen niiden johtamista hulevesiver-
koston kautta Jaaninojaan. Tytémaa-aikaisien vesien hallintaa puolestaan ohjataan Turun
kaupungin tydmaavesioppaalla.

Kaavaehdotuksen AK-1 korttelialueen maaraystekstissa sanotaan, ettéd "Maaperén pilaan-
tuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava ennen rakentamista. Jos maaperé todetaan pi-
laantuneeksi, tarvitaan alueella riskienhallintatoimenpiteitd ennen rakentamiseen ryhty-
mistd.” Pilaantuneiden maiden kunnostustarvetta ja kasittelytapaa ei voida yksityiskohtai-
sesti ratkaista kaavassa. Mikali alueen maanperasta |0ydetaan pilaantuneisuutta tai puh-
distustarvetta, taytyy rakennushankkeeseen ryhtyvan lainsdddannon mukaisesti teettaa
pilaantuneista maista riskinarvio, johon siséltyy esitys maiden kasittelytavasta. limoitus pi-
laantuneesta maasta jatetéaén toimivaltaiselle viranomaiselle. Turun kaupungin alueella
toimivaltainen viranomainen on Turun ympéaristonsuojeluviranomainen, ja ilmoitukset ka-
sittelee ja valmistelee Turun ymparistonsuojelu. Pilaantuneista maista tehtava ilmoitus
tarkastetaan ja tarvittaessa puhdistustarpeesta laaditaan valituskelpoinen paatos, jossa
maarataan maaperén kunnostus- tai kasittelytavoista sekd kunnostuksen aikaisten haitto-
jen torjunnasta ja tarkkailusta.

Muistutuksessa viitattu manty sijoittui nahtaville asetetussa asemakaavaehdotuksessa ra-
kennusalan ulkopuolelle, mutta rakentaminen oli sallittua niin lahelld puuta, ettéa puun vau-
rioituminen rakentamisen aikana olisi ollut todennakdista. Kaavaehdotusta on néhtavil-
l&olon jalkeen tarkistettu siten, ettéd rakennusalan etdisyytta mantyyn on kasvatettu. Muu-
tetussa kaavaehdotuksessa etdisyys on noin 9 metria. Lisaksi kaavaehdotukseen on lisat-
ty merkinta "séilytettévé puu’.

Kaavoitus katsoo, ettei pohjoinen karki nykytilassaan sovellu kaupunkiniityksi, eika ole
mydskaén alueella ainoa kaupunkiniityksi soveltuva alue. Kaavoitus kuitenkin katsoo
luonnon monimuotoisuuden lisdamisen tarkeaksi tavoitteeksi. AK-1 korttelialueen istutet-
tavien osien maaraysta on tarkistettu asemakaavaehdotukseen siten, etta istutettavat
alueet tulee paaosin toteuttaa luonnon monimuotoisuutta lisdavina, kotimaisia lajeja sisél-
tavina niittyina.

Muut muutokset kaavaehdotukseen

Kaavoitus: Vieraspysakdinnin maarda on muutettu 1 ap / 7 asuntoa > 1 ap / 10 asuntoa,
jotta se vastaa pysakaoinnin yleisia linjauksia.
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5 ASEMAKAAVANMUUTOKSEN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus seka ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavanmuutosehdotus kasittaa yhden korttelin ja yhden tontin. Kortteli- tai tonttija-
koa ei muuteta asemakaavanmuutoksella.

Kortteli osoitetaan asemakaavanmuutoksessa asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Suun-
nittelualueelle osoitetaan yhteensa 6065 k-m? rakennusoikeutta, josta asuinkerrostaloille
on osoitettu 5200 k-m? ja loput katoksille ja talousrakennuksille.

Jo rakennettujen rakennusten osalta asemakaavanmuutos on toteava. Alueella sijaitsee
kaksi kaksikerroksista kerrostaloa, joille molemmille osoitetaan 600 k-m? rakennusoikeut-
ta. Uusille asuinrakennuksille osoitetaan kaksi rakennusalaa, joille saa rakentaa 4-
kerroksisen rakennuksen. Rakennusten ensimmaisten kerrosten pinta-alasta korkeintaan
puolet saa olla asuntoihin kuuluvaa pinta-alaa. Rakennuksiin ei saa rakentaa kellareita
rakennuspaikan maaperasta ja Jaaninojan laheisyydesta johtuen. Taman my6téa raken-
nukset ovat noin 1,5 kerrosta korkeampia, kuin tontilla jo sijaitsevat kerrostalot, joissa on
kahden asuinkerroksen liséksi osittain maanalainen kellari. Uudet rakennukset ovat noin
0,5 kerrosta korkeampia, kuin Jaanintien varren kerrostalot, joissa on kolmen asuinker-
roksen liséksi osittain maanalainen kellarikerros.

Asuinrakentamisesta on jo toteutettu 1200 k-m?, joten uutta rakennusoikeutta asuinraken-
tamiselle osoitetaan 4000 k-m2. Kun kortteli toteutetaan asemakaavaehdotuksen mukai-
sesti, alueelle sijoittuisi arviolta 80 uutta asukasta (laskentaperusteena 1 asukas / 50 k-
m?2).

Tontin koko on 8965 m? ja tonttitehokkuus e ; = 0,68.

Kaavanmuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ympardivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinnoéin ja -maarayksin. Asemakaavan muutoksella
muodostetaan umpinainen kortteli, johon muodostuu viihtyisa oleskelupiha ja joka luo
laadukasta kaupunkikuvaa ymparistdonsa erityisesti ymparoivien puistoalueiden suun-
taan. Taman vuoksi asemakaavanmuutoksessa on annettu maarayksia rakennuksen
muotoon ja julkisivumateriaaleihin seka korttelialueen rajaamiseen ja istuttamiseen liitty-
en.

Asemakaavaehdotuksessa maarataan uudisrakentamisen my6ta syntyvien hulevesien
kasittelysta erillisella maarayksella nykyisen kaytannon mukaan.

Asemakaavassa osoitetaan tontin keskivaiheille yksi sailytettava puu.

Kuva 23 Olemassa olevien ja suunniteltujen rakennusten korkeuksia.
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Kuva 24 Ote asemakaavakartasta.
Asemakaavassa osoitetaan uusien asuinrakennusten ja Munkkionpuiston vdlille istutetta-

va alueen osa. Istutettavalle alueelle tulee perustaa luonnonkasveista koostuva niitty. Niit-
tya perustettaessa aluetta ei ole tarpeen verhoilla paksulla nurmetusmultakerroksella,
vaan kaytettavassa kasvualustassa saa olla ohuelti vaharavinteista ja hiekansekaista mul-
taa. Niittya hoidetaan leikkaamalla tai niittdmalla kerran kasvukaudessa, mieluiten elo-
kuun puolivalissa tai sen jalkeen. Leikkuujate kerataan pois. Istutettavan siemenseoksen
tulee olla kotimaista alkuperaa. Erityisen hyvin seokseen soveltuvia lajeja ovat esimerkiksi
nurmi- tai muut réllit, nadat, ketoneilikka, kissankello ja muut kellot, keltamaite, paivan-

kakkara, ahomansikka ja erilaiset matarat.
Istutettavalle alueelle saa toteuttaa tarvittavat kantavat pelastustiet ja nostoalueet. Pinta-
materiaalina voi talldin olla niittykasvillisuus tai nurmikivi.

Kaavanmuutoksella ei ole merkittavid vaikutuksia. Kaavanmuutok-
sen vaikutuksia on tarkasteltu erityisesti suhteessa yhdyskuntara-

kenteeseen, likenteeseen ja lahiymparistoon.

Asemakaavanmuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa
asemakaavaa ei muuteta vaan aluetta tdydennetaan voimassa ole-
vaa asemakaavaa toteuttaen. Rakentamiseen kaytettava maapinta-
ala seka rakentamisen maara kasvavat kaavanmuutoksen seurauk-

sena.

Kuva 25 Asemakaavanmuutoksen vertailukohtana
oleva O-vaihtoehto eli ajantasa-asemakaava (VEO).
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Asemakaavanmuutoksen myoéta paakayttétarkoituksen mukainen, asuinrakennuksille
osoitettu rakennusoikeuden maara kasvaa 2060 k-m? ja laskennallinen asukasmaara
kasvaa noin 41 henkil6ll&.

Asemakaavanmuutoksessa esitetty rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin teknisen
huollon ja liikenteen verkostoihin, palveluihin ja joukkoliikenteeseen, joiden kapasiteetti
kattaa asemakaavaehdotuksessa esitetyt muutokset.

Uudisrakentamisen myo6ta, kattopinta-alan kasvaessa arviolta n. 140 m?, lisdantyy tontilla
syntyvien hulevesien méara. Asemakaavassa kuitenkin méarataén erikseen hulevesien
viivytyksen jarjestamisesta, joten hulevesien hallinnan kokonaisuus korttelissa paranee.

Kerrosluvun osalta tontin itdreunaan sallitaan VE 1:ssé& noin 1,5 kerrosta enemman, kuin
VE 0:ssa. Uusi rakentaminen sijoittuu sekd VEQO, ettd VE1 samalle paikalle tontin itdreu-
nalle, joten maisemalliset vaikutukset lahiympéaristddn ovat vahaiset kerrosluvun lisdami-
sesta huolimatta.

Taulukko 1 Kooste asemakaavanmuutoksen mitoituksesta suhteessa lainvoimaiseen asemakaavaan.

VE O VE 1
(nykyinen asemakaava) | (asemakaavaehdotus)
Korttelialuemerkinta Asuinpientalojen kortteli- Asuinkerrostalojen
alue (AP) korttelialue (AK)
Tontin/korttelin pinta-ala 0,89 ha 0,89 ha
Rakennusalan, eli rakentamiseen
kaytettavan maan, pinta-ala 1978 m? 2118 m?
(asuinrakennukset)
Erillisten rakennusalojen lukumaara
. 8 4
(asuinrakennukset)
Rakennusoikeus
(asuinrakennukset) 3140 S20
Rakennusoikeus
(katokset + talousrakennukset) 590 sle
Rakennusoikeus yhteensa 3730 6065
Tonttitehokkuus ey 0.420 0.680
Asukasmaara (laskennallinen 1
as/50 k-m?) 63 .
Asuntojen lukumaara Enintdan 20 Ei rajoitettu
Autopaikkamazrays vahintaan 1,5 ap/asunto, vy 1__§1_p /85 m?,
1 vieraspaikka/ 7 asun- e D iae A,
toa 1 vieraspaikka/ 7
asuntoa
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5.3 Ympariston hairiotekijat

Tontin etelareunaan tulee rakentaa vahintdaan 2,5 metrin korkuinen, korttelin pihaa suo-
jaava melueste, jonka ilmaaaneneristavyyskyvyn tulee olla vahintaéan 25 dBA. Korttelin
lansireunan rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden tulee olla sellai-
sia, etta likenteesta rakennukseen julkisivuun kohdistuvan melutason ja sisdmelutason
erotus on vahintaan 28 dB A-painotettuna.

5.4 Nimisto

Kaavassa ei osoiteta uutta nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavanmuutoksen johdosta alueen vuokrasopimusta tulee tarkistaa. Alueen toteuttami-
nen voi alkaa kaavallisen, sopimuksellisen, kiinteistdteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa.

Asemakaavan toteuttamisessa on huomioitava, etta AK-1-korttelissa tulee sallia sahko-
verkon liittymiskaapelien asentaminen mahdollisesti muodostettavien hallinnanjakosopi-
musalueiden I&pi. Esimerkiksi siis suunniteltujen kerrostalojen séhkaliittymaét tulee voida
tarvittaessa toteuttaa Munkkionkujan suunnasta.

Asemakaavan toteuttamisessa on huomioitava, etta AK-1 korttelin liitospisteet Turun Ve-
sihuollon verkostoihin sijaitsevat Munkkionkujalla.

Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa
on huomioitava pelastuslain edellyttamat sammutusvesitarpeet.

Kaava-alueen pysakoéintijarjestelyissa on huomioitava, etta pelastusteiden toteutus on
mahdollista.

Turussa 19. paivana syyskuuta 2019
Muutettu 14.1.2020 (lausunnot ja muistutukset)

Toimialajohtaja Christina Hovi

Kaavoitusarkkitehti Taina Riekkinen



