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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 24. paivana huhtikuuta 2020 paivattya ja
22.6.2020 muutettua (lausunnot) asemakaavanmuutoskarttaa. Puutarhakatu 55 (6/2016)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 009 IX IX
Kortteli: 10 10
Tontti: 13 13
Katu: Malminkatu (osa) Malmgatan (del)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa: 009 IX IX
Kortteli: 10 (osa) 10 (del)
Katu: Malminkatu (osa) Malmgatan (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytdan sitovat tonttijponmuutokset:
009-10.-23-25

Asemakaavanmuutos on laadittu:

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Tero Lehtonen (tero.lehtoneni@turku.fi).

kaavaan liittyvat viitesuunnitelmat havainnekuvineen on laatinut Arkkitehtitoimisto
Haroma & Partners Oy

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittavana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-
tuusto.


mailto:tero.lehtoneni@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajatulle alueelle. Alue on kooltaan noin 0,58 ha
ja se sijaitsee Satamaraiteen ja Puutarhakadun valissa noin 2 km etaisyydella Kauppato-
rista lounaaseen.

Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

NogahswbdE

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 8.8.2016

Asemakaavakartta 24.4.2020, muutettu 22.6.2020 (lausunnot)
Tilastolomake 24.4.2020, muutettu 22.6.2020 (lausunnot)

Tarina- ja runkomeluselvitys 11.9.2019 (Promethor Oy)
Liikennemeluselvitys 16.9.2019 (Promethor Oy)

Maaperatutkimus 25.10.2019 (Golder Associates Oy)

Lausunto arkeologisten selvitysten riittavyydesta 12.3.2020 (museopalvelut)



2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavanmuutokselle teki IF Vahinkovakuutusyhtié 20.8.2014. Hakijan ja
kaupungin valinen kaavoitussopimus allekirjoitettiin 11.3.2016.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osal- | 5.4.2016 § 92
listumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

Iimoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 10.8.2016
limoitus vireilletulosta kaavoituskatsauksessa 2016 2016 - 2019
Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 26.3.2019 § 125
Kaavaehdotus lausunnoilla 18.5. - 16.6.2020
Kaupunkiympadristélautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen

Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla 18.5. - 16.6.2020
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi muistutusten vasti-

neet

2.2 Asemakaava

Asemakaavan tavoitteena on vetovoimaisen merellisen kaupunkikeskustan vahvistami-
nen asumista lisddmalla ja maankayttod tehostamalla. Lisaksi on tarkoitus tutkia mah-
dollisuutta kavely- ja pyodréilysillan rakentamiseen Satamaraiteen yli Linnakaupunkiin.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavanmuutosehdotuksella muutetaan nykyinen teollisuustontti asuinkerrostalo-
jen korttelialueeksi (AK-1). Suunnittelualueelle on osoitettu yhteensa 10150 kemz raken-
nusoikeutta, josta varsinaista paakayttotarkoituksen (asuminen) mukaista rakennusoi-
keutta on 9950 kem2. Rakennusalat porrastuvat siten, etta korkein massa sijoittuu alu-
een pohjoisreunaan ja matalin etelareunaan, milla on tavoiteltu parempaa kaupunkiku-
vallista sovitusta rakennettuun ymparistoon nahden.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa alueelle hyvaksytaén sitova tonttijaonmuutos si-
ten, etté kukin kerrostalon rakennusala sijoittuu omalle tontilleen.

Suojeltuja rakennuksia ei ole.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on voimassaolevan asemakaavan mukaan paéosin teollisuusrakennus-
ten ja -laitosten korttelialuetta seké etelareunaltaan katualuetta. Alueella sijaitsee vuon-
na 1980 rakennettu Sampo Vakuutusyhtion atk-toimintoja palvellut rakennus, jonka
suunnitellulle alkuperaiselle kaytoélle ei enaa ole tarvetta ja joka soveltuu huonosti muu-
hun kayttoon. Rakennuksessa toimii If Vahinkovakuutusyhtion vuokralaisia, mutta tilois-
sa on jatkuvasti suuri vajaakaytto.

Suunnittelualuetta rajaavat pohjoisessa teollisuustontti, lannessd Satamaraide, idasséa
Puutarhakatu ja etelassa toimitilarakennusten korttelialue.

Suunnittelualueesta lanteen, valittémasti Satamaraiteen toisella puolella sijaitsee raken-
teilla oleva Herttuankulman asemakaavanmuutosalue ja idassa, Puutarhakadun toisella
laidalla vireilla oleva Merenkulkuoppilaitoksen asemakaavanmuutos.

Suunnittelualueen pinta-ala on 0,576 ha.
3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on kauttaaltaan ihmisen muovaamaa rakennettua kaupunkiympéristoa,
joten varsinaisia luontoarvoja silla ei itsessaan ole. Alue kuitenkin kytkeytyy suoraan Ka-
kolanmaen rinteeseen, jolla on suuri maisemallinen merkitys Turun kaupunkikuvassa.
Valittdmasti suunnittelualueen vieressé, Puutarhakadun itdpuolella sijaitsee luontoarvoil-
taan merkittava Tallimaen kallioketo, joka on myds osa Talliméen puiston viher- ja virkis-
tysaluetta.

Maanpinnantaso alueella on noin tasolla +4,2...+2,7. Tutkimuksen perusteella alueella
on maanpinnassa noin 1...2 metrin paksuinen tayttdbmaakerros, jonka alla maaperé on
silttia, savea tai paikoin hiekkaa.

Lanteen viettavassa rinteessa olevasta sijainnistaan johtuen suunnittelualueen pienil-
masto on suotuisa ja alue saa runsaasti suoraa auringon valoa.

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella, eiké alueelta ole mitattua tietoa pohjaveden
painetasosta tai virtaussuunnasta. Pohjaveden arvioidaan virtaavan alueella kohti lantta.

Lahin pintavesi on Aurajoki alueen eteldosasta noin 480 m eteldan.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alue on osa Turun ruutukaavakeskustaa ja kauttaaltaan rakennettua ymparistoa. Silla si-
jaitsee vuonna 1980 Sampo Vakuutusyhtidlle valmistunut betonirakenteinen atk-keskus,
jonka kerrosala on 6611 kem?. Rakennus muodostaa kaupunkikuvallisesti osan Satama-
raiteen ja Puutarhakadun valista kaareutuvaa teollisuus- ja toimitilarakennusten ketjua.

Atk-keskuksen pohjoispuolelta aiemmin kulkenut ja maisemaa dominoinut Turku Energi-
an suurjanniteilmajohto on kaapeloitu, eikd enaa rajoita alueen kehittamista.

Kaava-alueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokkaita alueita tai rakennussuojelukohtei-
ta, mutta osittain sen eteldosissa on 1800-luvulla sijainnut kolerasairaala ja -
hautausmaa, jotka Museovirasto on luokitellut kiinteiksi muinaisjaannoksiksi (muinais-



jadédnnosrekisterinro 1000030942). Muinaisjddnnealueen tarkka sijainti, rajaus ja laajuus
eivat ole tiedossa. Turun museokeskuksen ennakkolausunnon pohjalta Muuritutkimus

Oy suoritti alueella koekaivauksia helmi-maaliskuussa 2020. Merkkeja arkeologisista
jaénteista ei loytynyt.

Kuva 3.1.3.1 Alueen nykyisei
kennukset.

Lahiympariston rakennuskanta on varsin vaihtelevaa ja monipuolista niin ialtéén kuin

kayttotarkoitukseltaan. Ymparistdsta |6ytyy niin asuinrakennuksia, toimisto- ja toimitila-
rakennuksia kuin koulujakin.

Itse suunnittelualueella ei ole erityisalueita, mutta sita rajaa lannen puolella Satamarai-
teen liikennealue, joka mahdollisesti vapautuu tulevaisuudessa muuhun kayttoon.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueesta 0,494 ha (86 %) on yksityisessd omistuksessa ja 0,082 ha (14 %)

kaupungin omistuksessa. Yksityisomistus kasittéda tontin 853-9-10-13 ja kaupungin
omistus Malminkadun katualuetta.

3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Alueella ei ole asukkaita talla hetkella. Sammon entisessa atk-keskuksessa ovat vuokra-
laisina Ascom Oy, Ripaus Oy, Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri ja Suomen lauttalii-
kenne / Finnferries, joilla on rakennuksessa tyopaikkoja yhteensa n. 80-90. Palveluita ei
ole, vaan niiden suhteen alue tukeutuu [&hiymparistéonsa ja Turun keskusta-alueeseen.

Lahiympariston palvelutarjonnassa on odotettavissa huomattavaa kohentumista useiden
rakenteilla ja vireill& olevien hankkeiden myd6ta. Naitd ovat mm. Kakolanmé&en, Harppuu-
nakorttelin, Linnanfaltin ja Herttuankulman alueiden rakentuminen lahivuosien aikana.



3.1.6 Liikenne

Alueen ajoneuvoliikenne kulkee Puutarhakatua pitkin, jolla on my6s jalkakaytavat ajo-
radan molemmin puolin. Erillista pydratieta tai -kaistaa Puutarhakadulla sen sijaan ei
toistaiseksi ole. Suunnittelualueeseen kuuluvaa Malminkadun osuutta kaytetaan ny-
kyisella&n ymparoivia kiinteistoja palvelevana pyséakointialueena. Malminkadun paas-
ta on varsin vilkas, mutta epéavirallinen ja vaarallinen jalankulkureitti Satamaraiteen yli
Linnakaupunkiin.

Suunnittelualuetta sivuavalla Puutarhakadun osuudella likenne on varsin rauhallista
ja vahaista, noin 3000 ajoneuvoa / vrk, eika siihen odoteta suurta muutosta.

Satamaraiteella kulkee keskimaarin 11 junaa vuorokaudessa (Promethor Oy:n
22.6.2017 laatiman Herttuankulman kaava-alueen tarina- ja runkomeluselvityksen
mukaan). Nama ovat hiljaisella nopeudella laivojen tulo- ja l&htdaikojen mukaan kul-
kevia matkustajajunia.

3.1.7 Tekninen huolto

Alueella on kattava kunnallistekniikan verkosto, johon nykyinen rakennus on liitetty.
Paaosa verkostosta sijoittuu Puutarhakadulle, mutta my6s Satamaraiteen alueella
kulkee esim. tietoliikennekaapeleita. Malminkatua pitkin kulkee Turku Energian kau-
kojaahdytysputki sekd maahan kaapeloituna 110 Kv:n suurjannitejohto, joka aiemmin
kulki ilmajohtona suunnittelualueen pohjoisreunan yli.

3.1.8 Ymparistdn hairidtekijat

Suunnittelualueelle kohdistuu melu- ja tarinahaittoja ymparoiviltd kaduilta seka Sata-
maraiteelta. Laadittujen selvitysten (Promethor Oy) perusteella nama eivéat kuiten-
kaan edellyta erityisia suojautumistoimenpiteité tai estd kaavaehdotuksen mukaista
asuinkayttoa alueella.

lImanlaatua heikentavat tyypilliset keskusta-alueen hairidtekijat: likenteen paastot ja
katupoly. Liséksi laheiset satamatoiminnot, erityisesti suuret matkustaja-alukset ole-
tettavasti tuottavat suunnittelualueen ilmanlaatuun vaikuttavia paastoja.

Alustavien maaperatutkimusten perusteella alueen maapera luokitellaan tietyissa
kohdissa pilaantuneeksi ja nain ollen alueella on maaperan kunnostustarve.

Hieman yli kilometrin padssa suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsevat Turun
VAK-ratapiha seka Heikkilan ratapiha, jolle on suunniteltu VAK-toimintojen siirtdmista
(VAK= vaarallisten aineiden kasittely). Turvallisuusselvitysten mukaan naiden vaiku-
tukset eivat kuitenkaan ulotu Puutarhakatu 55:n asemakaava-alueelle eivatka ne
edellyta erityisia kaavamaarayksia.



3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista on tullut voimaan
1.4.2018. Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen.

- Tehokas liikennejarjestelma.

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto.

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seké luonnonvarat.

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Asiasisallon perusteella tihan on poimittu suunnittelualuetta koskevat osat:

¢ Edistetdaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttdmalle riittdvalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

o Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, jo-
ka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduil-
la vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

o Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaé saavutettavuutta
eri vaestéryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

o Merkittdvat uudet asuin-, tytpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

e Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta
varmistetaan muutoin.

o Ehkaistddn melusta, tarinasté ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympaéristo- ja
terveyshaittoja.

e Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vai-
kutuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittdvan suuri etaisyys tai riskit halli-
taan muulla tavoin.

e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristéjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.

e Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

3.2.2 Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistoministeriossa
23.8.2004) ja Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja likenteen vai-
hemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaréatty tulemaan
voimaan 27.8.2018) kaavanmuutosalue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C).
Lisaksi se on osa kaupunkikehittdmisen kohdealuetta.
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Suunnittelumaaraysten mukaan:
e alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla
¢ yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata

e rakenteen tiivistamisen tulee olla ympariston laatua kehittavaa ja ominaispiirteet
huomioivaa

e alueen kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien paranta-
mista seka edistda palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista

¢ alueen kehittdmisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriympadrist6- ja maisema-arvot se-
k& yhtenaisten virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus

e maankaytdn, kestavan liikkkumisen, asumisen, palvelujen ja tyépaikkatoimintojen yh-
teensovittavaa kehittamista tulee edistaa kokonaisvaltaisella suunnittelulla

e suunnittelun tulee olla kaupunki- ja taajamakuvaa eheyttavaa ja ominaispiirteet huo-
mioivaa

¢ suunnittelulla tulee varmistaa seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan edellytykset
olemassa olevia rakenteita kehittaen

=
‘ [/
=E5302
LB
[ %

b o " \ | sn.ssuss

am §53090
] | JHos
% Stesy M M09
h
y b H r
2 ol

yym 530
5028
Yy SLER2AD

"
ae® — | <

/ o
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3.2.3 Rakennemalli

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035:ssa suunnittelualue on keskustatoimintojen
aluetta, jolle sijoittuu keskustahakuisia julkisia ja kaupallisia palveluita, tyopaikkoja seka
asumista.
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3.2.4 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niilta osin, joihin
ei kohdistunut valituksia ja 29.5.2004 koskien niita osia, joiden valitukset hylattiin. Yleis-
kaavassa alue on tyopaikkojen ja asumisen aluetta (PAK): Nykyinen teollisuusalue, jota
osa-alueittain kehitetdan tehokkaammiksi ja viihtyisammiksi tyopaikka- ja asuntoalueiksi
palveluineen.

Yleiskaavassa on myos merkinté voimansiirtolinja, mutta merkinn&n tarkoittama suurjan-
niteilmajohto on nykyaan kaapeloitu ja siirretty toisaalle. Linnakaupungin osayleiskaa-
vassa (tullut voimaan 25.2.2012) suunnittelualueen eteldosan kautta kulkemaan on mer-
kitty kevyen likkenteen péaareitti.

Valmisteilla olevassa yleiskaava 2029:ssa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluet-
ta (C): Alue varataan Turun kaupunkialuetta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen
paaasiallisia toimintoja ovat keskustamainen asuminen, julkiset ja yksityiset palvelut, hal-
linto ja keskustaan soveltuvat ymparistohairiita aiheuttamattomat tyépaikkatoiminnat.

Maanvaraista pihaa tulee sailyttaa tonteilla, joilla sellaista viela on. Vahintdan 20 % nai-
den tonttien pinta-alasta tulee jattaa rakentamattomaksi piha-alueeksi.

Yleiskaavaluonnos on hyvaksytty kaupunkiympadristélautakunnassa 25.9.2018 § 387 ja
kaupunginhallituksessa 5.11.2018 § 420.
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Kuva 3.2.4 Ote ajantasayleiskaavasta (kaava-alue rajattu keltaisella).
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3.2.5 Asemakaava

Asemakaavanmuutosalueella voimassa oleva asemakaava 4/1965 on tullut voimaan
19.4.1966. Asemakaavassa alue on osoitettu padosin teollisuusrakennusten ja -laitosten
korttelialueeksi (TT):

Terveydenhoitosadnnon 408:ssa mainittuja laitoksia taikka rakennuksia,
joihin varastoidaan terveydenhoitosddnndn 438:ssa mainittuja aineita, ei
saa sijoittaa puheena oleville tonteille, ei mydskaan rakennuksia, joissa
harjoitetaan erityisen palo- tai rdjahdysvaarallista toimintaa, tai rakennuk-
sia, joihin varastoidaan erityisen tulenvaarallisia aineita. Sallitut asunnot:
Henkilokuntaa varten, jonka paikallaolo on valttamatonté laitoksen toimin-
nalle. Rakennusten valimatkat tontilla, vahintdan = rakennuksen korkeus,
kuitenkin vahintddn 9 m. Maistraatti voi erityisissa tapauksissa palolauta-
kuntaa kuultuaan myo6ntaa lievennyksia edella olevista saannoksista taikka,
missa rajahdys- tai erityista tulen irtipaasy- ja levenemisvaara on olemas-
sa, antaa olosuhteiden vaatimia ankarampia maarayksia rakennusten ja
varastojen keskindisesta valimatkasta ja niiden etaisyydesta tontinrajaan.
Autopaikat: 1 paikka jokaista 5 tyontekijaa seka 1 paikka asuntoa kohti.

Alueen pohjoisosa on osoitettu voimansiirtoalueeksi (Vs) ja eteldosa (Malminkatu) katu-
alueeksi (k). Osa suunnittelualuetta on osoitettu rakentamatta jatettavaksi pihamaaksi
(pi). Liséksi on myds rajoitettu rakennettavan osuuden maaraa tontista (50 %), raken-
nuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeutta (max. 18,00 m)

seka maaritelty tonttitehokkuus (e = 1,2).

Voimassa olevan asemakaavan mukainen kokonaisrakennusoikeus on 5930 kem?, jota
on kaytetty 6611 kemz2 (11 % ylitys).

18000
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3.2.6 Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 25.9.2017.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.11.2017. Kaava-alueella ei ole voimassa van-
hempia rakennusjarjestyksia.

3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Suunnittelualue kattaa kokonaisuudessaan tontin 853-9-10-13 (rekisterdintipaiva
15.7.1946), jonka pinta-ala on 4942 mz2.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiympéristétoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 23.4.2020.

3.2.9 Selvitykset
e Tarina- ja runkomeluselvitys, Promethor Oy 11.9.2019
e Liikennemeluselvitys, Promethor Oy 16.9.2019
o Ymparistétekninen maaperatutkimus, Golder Associates Oy 25.10.2019
o Arkeologiset koetutkimukset, Muuritutkimus Oy 3.-4.3.2020
(museokeskuksen lausunto 12.3.2020)
3.2.10 Rakennuskiellot ja toimenpiderajoitukset

Alueella ei ole rakennuskieltoja tai toimenpiderajoituksia.

3.2.11 Lahiymparistdn kaavatilanne ja suunnitelmat

Asemakaavanmuutosalueen valitttmassa laheisyydessa on vireilla seka askettain vah-
vistunut lukuisia uusia asemakaavanmuutoksia. Osa néaista on jo rakenteilla. Vahvistu-
neita ja rakenteilla olevia asemakaavoja ovat:

27/2013 Herttuankulma (7.7.2018), valittomasti suunnittelualueen lansipuolella
5/2006 Linnanfaltti (15.2.2014), valittdmasti suunnittelualueen kaakkoispuolella
49/2002 Kakola (9.1.2010), Kakolanmé&ell& suunnittelualueesta itaan

19/2012 Harppuunakortteli (31.1.2015), suunnittelualueesta lounaaseen

Alueen vieressé on vireilla Merenkulkuoppilaitoksen asemakaavanmuutos (9/2018) ja
hieman etddmpana tulossa vireille Tullin alueen asemakaavanmuutos. Korttelin etaisyy-
della alueen kaakkoispuolella sijaitsee hyvéksymisvaiheessa oleva Turku Energian
asemakaavanmuutos (1/2015). Lisaksi n. 500 m suunnittelualueesta pohjoiseen on val-
misteilla merkittdva Vaasanpuiston asemakaavanmuutos (12/2010), jonka koillispuolella
puolestaan sijaitsee 16.5.2020 voimaan tullut Kirstinpuiston asemakaavanmuutos
(2/2013). Muita lahistolla vireilla olevia maankayton hankkeita ovat Ferry Terminal Turku
matkustajasatamassa seka Linnanniemi Turun linnan ymparistossa.
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Edella mainitut uudet asemakaavat tuovat l&ahiymparistoon tuhansia uusia asukkaita ja
muuttavat merkittavasti lahiympariston kaupunkikuvaa, palveluverkostoa ja liikennevirto-
ja.
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Kuva 3.2.11.'1' Kaavanmuutosalue tulevassa kaupunkirakenteessa (Haroa & Partners 11.1.21)

3.3 Maankayttésopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttésopimus. Maankayt-
tdsopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin. Maankayttdsopimuskorvaus maaritetadn suhteuttamalla kiin-
teist6lld asemakaavan myo6ta tapahtuva arvonnousu asemakaava-aluetta palveleviin
yhdyskuntarakentamiskustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttaminen perustuu If Vahinkovakuutusyhtio Oy:n 15.5.2014 tekem&éan
aloitteeseen seké hakijan ja Turun kaupungin valilla 11.3.2016 solmittuun kaavoitusso-
pimukseen.

4.2 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimia-
laa suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

. Alueen ja l&hialueen maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayttajat, asukkaat ja
yritykset.
Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistdyhdistys ry.

. Viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympa-

ristbkeskus (ELY), Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Turku Energia Oy, Tu-
run Vesihuolto Oy, Hyvinvointitoimialan hallinto, Turun Museokeskus, Vammais-
neuvosto, Nuorisovaltuusto seka Kaupunkiymparistétoimialan rakennusvalvonta,
ymparistonsuojelu, tonttipalvelut, seudullinen joukkoliikenne ja kaupunkisuunnit-
telu.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on vetovoimaisen merellisen kaupunkikeskustan vahvistami-
nen asumista lisaamalla ja maankayttoa tehostamalla. Liséksi on tarkoitus tutkia mah-
dollisuutta kavely- ja pydrailysillan rakentamiseen Satamaraiteen yli Linnakaupunkiin.

Hakijan tekemé&n aloitteen mukainen tavoite oli nykyisen tontin kayttétarkoituksen muut-
taminen asumisen sallivaksi seka rakennusoikeuden nosto 16000 kem?2 asti.

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

- Lainsdadannon asettamat tavoitteet
o maakuntakaavassa ja rakennemallissa kehitettdvaa keskustatoimintojen
aluetta (ks. kohta 3.2)
o Vvoimassa olevassa ja valmisteilla olevassa yleiskaavassa niin ikaan kehi-
tettdvaa keskustatoimintojen aluetta (ks. kohta 3.2)
- Kunnan asettamat tavoitteet
o kavely- ja pyoraily-yhteyden rakentaminen Satamaraiteen yli Herttuan-
kulman alueelle
o Turun kaupunkistrategia 16.4.2018:
= Kaupunkirakennetta eheytetaan monipuolisesti asumistoiveisiin ja
elinkeinoelaman tarpeisiin vastaten.
= Kaupungin kasvun painotus suunnataan keskustaan ja sita kehys-
taville kaupunkiuudistusalueille joukkoliikenteen kehityskaytaville.
= Kaupunkirakenteen painopistetta laajennetaan kaupunkirakenteen
kehittymisen myo6ta kohti merta.
= Tiivistyvilla kaupunkialueilla korostetaan rakennetun kaupunkiym-
pariston laatua.
- Hakijan asettamat tavoitteet
o kayttétarkoituksen muutos (asuinrakentamisen mahdollistaminen)
o rakennusoikeuden nosto (16000 kem?)
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- Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
o sopeutuminen Kakolanméaen siluettiin
o sopeutuminen viereisiin Linnanféaltin ja Herttuankulman alueisiin

4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana
Kaavoituksen ja hakijan vélisissa neuvotteluissa todettiin, etté hakijan alkuperainen ta-
voite rakennusoikeuden nostosta 16000 kerrosalaneliometriin ei ole k&aytanndssa yh-
teensovitettavissa muiden reunaehtojen, ennen kaikkea laajemman kaupunkikuvan
kanssa. Samoin ensimmaisissa maankayttéluonnoksissa esitetyt XlI-XVI -kerroksiset
rakennukset todettiin liilan hallitseviksi kyseisella paikalla.
Naista syista tavoiteltavaa rakennusoikeuden kokonaismaaraa on laskettu ja maksimi-
kerroskorkeudeksi sovittu noin VIII.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

4.4.1 Kaynnistdminen

Aloitteen asemakaavanmuutokselle teki IF Vahinkovakuutusyhtié 20.8.2014. Hakija toi-
mitti aloitteen mukana kolme vaihtoehtoista maankayttéluonnosta.

Kuva 4.4.1.1 Vaihtoehto 1 ) © Kuva 4.4.1.2 Vaihtoehto 2

Kuva 4.4.1.3. Vaihtoehto 3

Kaavanmuutosaloitteen mukana toimitetut, Haroma &
Partnersin laatimat kolme maankayttdvaihtoehtoa. Ker-
rosluvut vaihtelevat valilla 8-16. Rakennusoikeus on
11900 kem? vaihtoehdoissa 1 ja 2, ja 15850 kem? vaihto-
ehdossa 3.

Hakijan ja kaupungin vélinen kaavoitussopimus allekirjoitettiin 11.3.2016.

Kaupunkisuunnittelu- ja ympéaristdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 5.4.2016 § 92.

Viranomaisten aloituskokous pidettiin 12.4.2016.
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4.4.2 Vireille tulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2016. lImoitus vireilletu-
losta seka 8.8.2016 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin siind maini-
tuille osallisille kirjeitse 10.8.2016.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 16.9.2016 mennessa. Nait& saatiin yksi
kappale.

Mielipide 1, Turun Nuorisovaltuusto 23.8.2016

Nuorisovaltuuston mielesté kaavassa tulisi ottaa huomioon alueen laheisyys tulevan
Herttuankulman aluetta, yhteensopivuuden takaamiseksi ja paallekkaisyyksien valtta-
miseksi. Kaavamuutos itsessdan on kyseisessa tapauksessa perusteltu, koska nykyisen
kaavan mukaiselle rakennukselle ja toiminnalle ei ole tarvetta.

Kaavoitus:

Kaavamuutoksen valmistelussa on huomioitu tuleva Herttuankulman alue mm. maise-
mallisia tarkasteluja tehdessa seké& uuden rakentamisen massoittelussa. Myds Malmin-
kadun suuntainen Satamaraiteen ylityksen mahdollistava varaus kavely- ja pyorailysillal-
le kytkeytyy suoraan Herttuankulman asemakaavaan.

4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Kaavaluonnoksen valmistelun yhteydessa alkuperaisia maankayttéluonnoksia jalostettiin
ja hankkeen tavoitteita tarkistettiin (ks. kohta 4.3.2). Uusien tavoitteiden pohjalta kehitet-
tiin lopulta uudenlainen massoitteluratkaisu, jonka pohjalta laadittiin 19.3.2019 paivatty
luonnoskartta.

Tama uusi ratkaisu (luonnosvaiheen vaihtoehto 3) perustuu yhtenéiseen, pysakaintikan-
nen reunustamaan piha-alueeseen, jota rajaavat kolme tontin reunoihin kiinnittyvaa va-
paamuotoista rakennusmassaa. Talla tavalla aikaansaadaan selkeaa, keskustamaista
katutilaa ja toisaalta hyvaan ilmansuuntaan avautuva, suojaisa ja luonteeltaan yksityi-
sempi piha-alue.

Rakennusoikeuden laskun myo6téa kokonaisuus on helpommin sovitettavissa ymparoi-
vaan kaupunkirakenteeseen ja maanvaraista, vapaata piha-aluetta jaa enemman asuk-
kaiden kayttoon.
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Kaynnistysvaiheen maankayttoluonnosten mukaisesta, kolmesta pohjakaavioltaan sa-
man kokoisesta pistetalosta johdetuista vaihtoehdoista (luonnosvaiheessa vaihtoehdot 1
ja 2) ei saatu kehitettya kaupunkikuvallisesti tyydyttavaa ratkaisua. Lisaksi pistetalomal-
lin ongelmaksi koettiin rakennusten véliin jaava kapeahko tila ja rakennusten ymparil-
leen muodostaman lahiympariston tilallinen laatu.
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Kuva 4.4.4.3 Vaihtoehto 1 (10 kerrosta) Kuva 4.4.4.4 Vaihtoehto 2 (6-10 kerrosta)

Luonnosvaiheessa kiinnitettiin erityistd huomiota kaupunkikuvalliseen kaukomaisemaan
ja eri vaihtoehtojen soveltuvuuteen Kakolanmaen siluettiin. Kaikkia vaihtoehtoja tarkas-
teltiin monipuolisesti eri suunnista, ja naiden tarkastelujen tuloksena luonnosvaihtoehto
3 vaikutti tarjoavan parhaat edellytykset jatkosuunnittelulle.

Kuva 4.4.4.5 Luonnosvaiheen vaihtoehto 3 osana Kakolanméaen rakennuskantaa

4.4.5 Luonnoskasittely

Kaupunkiympéristdlautakunta hyvaksyi luonnoksen 26.3.2019 § 125 seuraavalla lisdyk-
sella: "Lisaksi lautakunta edellyttad, ettd selvitetdan vaihtoehtoja, joissa alue nivelletdén
paremmin viereisiin 1-3-kerroksisiin rakennuksiin kerroslukua madaltamalla.”

4.4.6 Lausunnot

24.4.2020 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Turku Energia Oy:It&, Tu-
run Vesihuolto Oy:It4, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta (16.6.2020 mennessa).

Virallisten lausuntopyyntéjen liséksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja Kau-
punkiymparistétoimialan sisaltd rakennusvalvonnalta, tonttipalveluilta ja ympéaristdnsuo-
jelusta.

Maaraajassa lausunnon toimittivat Varsinais-Suomen Pelastuslaitos (1.6.2020), Turun
Vesihuolto (28.5.2020) ja Turku Energia Sahkdverkot Oy (12.6.2020). ELY-keskus il-
moitti (16.6.2020), ettei silla ole toimialaltaan lausuttavaa kaavaan.

Turku Energian lausunnon johdosta kaavakarttaan liséttiin sijainniltaan ohjeellinen muu-
1 -alue, johon kohdistuu seuraava maarays:
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Sijainniltaan ohjeellinen muuntamoa varten varattava alue / tila maantasossa. Tilan va-
paiden sisdmittojen pitdé olla vahintdan 4 x 3 metrid, tilan pitda rajautua suoraan ulko-
seindan ja sille pitaa olla paasy kuorma-autolla.

Rakennusvalvonnan kanssa 12.6.2020 k&ydyn palaverin pohjalta kaavakarttaan tehtiin
lisdksi seuraavat tasmennykset ja muutokset:

. +m2100 -maarays myymalatilan rakentamisesta muutettiin alleviivatuksi +m100 el
toteutukseltaan pakolliseksi

. I-kerroksisen talousrakennuksen rakennusalaa sdadettiin niin, ettd se mahtuu
kokonaan tontille 24 ja sen rakennusoikeutta nostettiin 50:std 100 kemz:iin

. tonttien 24 ja 25 rakennusaloille maarattiin kulkuyhteys porrashuoneisiin Puutar-
hakadulta

. sijainniltaan ohjeellinen kadun ylittava jalankulun ja pyorailyn yhteys (kaavamer-
kinta y) laajennettiin kattamaan koko Malminkadun alue

° lisattiin IV-konehuoneiden ja vesikatoille tulevan talotekniikan rakentamista saa-

televd maarays: limastointikonehuoneet ym. tekniset tilat tulee sijoittaa kerroksiin
tai ullakolle vesikaton alapuolelle. Tekniset laitteet tulee integroida luontevasti
kokonaisarkkitehtuuriin ja ilmanvaihdon lapiviennit tulee toteuttaa katolla keskite-
tysti.

Liséksi kaava-aloitteen tekijad edustavan Rakennusliike Jatkeen toivomuksesta kaavan

kokonaisrakennusoikeutta pienennettiin 10350:st& 10150 kemz:iin (2 % vahennys) siten,

ettd padkayttotarkoituksen (asuminen) mukainen rakennusoikeus jaa 9950 kemz:iin.
4.4.7 Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus oli nahtavilla 18.5 — 16.6.2020 valisen ajan.

28.5.2020 jarjestettiin n&htavilla ollutta kaavaehdotusta kasitteleva yleisotilaisuus. Ko-

ronaepidemian aiheuttaman poikkeustilan johdosta se pidettiin virtuaalisena etétilaisuu-

tena internetissa (Microsoft Teams Live Event).

Kaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.

Muistutukset ja lausunnot eivét tuottaneet sellaisia muutoksia, jotka olisivat edellyttaneet
kaavanmuutosehdotuksen asettamista uudelleen julkisesti nahtéaville.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavanmuutosehdotuksella muutetaan nykyinen teollisuustontti asuinkerrostalo-
jen korttelialueeksi (AK-1). Suunnittelualueelle on osoitettu yhteensa 10150 kemz raken-
nusoikeutta, mika jakautuu kolmelle massoitukseltaan porrastetulle kerrostalojen raken-
nusalalle (kerrosluvut VI, VIII ja IX) sek& yhteistilojen tai vastaavien rakentamiseen tar-
koitetulle I-kerroksiselle rakennusalalle. Rakennusoikeuteen sisaltyy 100 kem2 myymala-
tiloja varten sekéa 100 kemz talousrakennuksen rakennusoikeutta, jolloin varsinaiselle
paakayttotarkoituksenmukaiselle asuinrakentamiselle jaa 9950 kem2. Rakennusalat on
sijoitettu perinteisen ruutukaavamallin mukaan siten, ettd korkeammat massat sijoittuvat
korttelialueen reunoille kadun varteen muodostaen suojaisen korttelipihan, jonka lansi-
reunaan, Satamaraidetta vasten, sijoittuu matalampi piharakennuksen rakennusala. Ra-
kennusalat porrastuvat siten, ettéa korkein massa sijoittuu alueen pohjoisreunaan ja ma-
talin etelareunaan, Malminkadun ja Puutarhakadun kulmaukseen. Talla on tavoiteltu pa-
rempaa kaupunkikuvallista sovitusta rakennettuun ymparisté6n néahden.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa alueelle hyvaksytaén sitova tonttijaonmuutos aloit-
teen tekijan toivomuksesta siten, etta kukin kerrostalon rakennusala sijoittuu omalle ton-
tilleen. Erillisin kaavamaarayksin on maaréatty, etta mm. piha- ja pysakointijarjestelyjen
suhteen koko AK-1 -korttelialue on toteutettava yhtenadisena kokonaisuutena hallinnollis-
ten tontinrajojen estamatta. Korttelialueen sisaisia tontinrajoja ei myoskaan saa aidata.

Korttelitehokkuus on noin 2,1 ja alueelle sijoittuisi arviolta noin 200 uutta asukasta.

Suojeltuja rakennuksia ei ole.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutoksella alueen maankayttd tehostuu huomattavasti nykyisesta, miké on
ylempien kaavatasojen ja kaupungin maankayttotavoitteiden mukaista. Kaavamuutos
my6s mahdollistaa tarvittaessa Satamaraiteen ylittavan kavely- ja pyorailysillan toteut-
tamisen.

Kaavanmuutoksella toteutetaan hakijan toivomus asuinrakentamisen mahdollistamises-
ta seka rakennusoikeuden nostamisesta.

Massoittelulla, rakennusten korkeuksilla, erityisin kaavamaarayksin ja viitesuunnitelmin
on pyritty siihen, ettd kaavanmuutosehdotuksen mahdollistama uusi rakentaminen so-
peutuisi mahdollisimman hyvin ymparoivaan kaupunkirakenteeseen. Erityistd huomiota
on kiinnitetty Kakolanméen silhuettiin.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Suurin osa (4942 m2, 86 %) suunnittelualueesta on asuinkerrostalojen korttelialuetta
AK-1. Muuta kaytt6tarkoitusta palvelevia korttelialueita ei ole. AK-1 -kortteliin on paa-
kayttotarkoituksen lisaksi maaratty rakennettavaksi 100 kem? suuruinen myymalatila
tontille 25 (Malminkadun ja Puutarhakadun kulmauksessa) seka varattu 100 kem? I-
kerroksiselle talousrakennukselle tontilla 24. Talousrakennuksen rakennusalalle voidaan
sijoittaa mm. pihasauna, yhteistiloja tai polkupyérien sailytyspaikkoja, eikd sen raken-
nusoikeutta voida kayttaa asuntojen rakentamista varten.
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5.3.2 Katu- ja liikennealueet

Katualuetta on 819 m2 (14 %) ja se muodostuu Malminkadun lounaispaasta. Télle alu-
eelle saa sijoittaa kadun ylittavan jalankulun ja pyorailyn yhteyden. Kaytadnnossa tama
tarkoittaa kavelijoiden ja pyorailijdiden kayttéon soveltuvaa siltaa Satamaraiteen yli Hert-
tuankulman kaava-alueelle, jossa on vastaava aluevaraus samalla kohtaa.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Viherkerroin

Asemakaavaehdotuksessa on esitetty viherkertoimen minimivaatimustaso AK-1 -
korttelialueelle. Rakennuslupaa haettaessa vaaditun tason saavuttaminen on osoitettava
Turun sinivinerkerroin (SIVI) -tyokalulla lasketulla tuloskortilla.

Tuloskortilla on tiedot hulevesimaarista, lapaisevasta pinta-alasta ja viherkertoimesta, ku-
ten saavutetuista ja vaatimustasoista, seka lista esitetyista hulevesien hallintarakenteista
ja -elementeista. SIVI-tuloskortti on esitettdva pihasuunnitelman ja hulevesien imeytta-
mis- ja pidatyssuunnitelman yhteydessa rakennusvalvonnalle.

Viherkerroin tarkoittaa kaytanndssa sité, etta tietty osa korttelin pinta-alasta on tehtava
hulevetta pidattavaksi tai lapaisevaksi. Lapaisevien pintojen lisdksi kortteleissa voidaan
kayttaa erilaisia viivytysrakenteita, kuten uomia, painanteita, hulevesisailidita, kivipesia,
sadepuutarhoja, pidatys- ja viivytysaltaita, suodatuskaistoja jne.

Kuva 5.4.1: Viitteellinen luonnos kaava-alueen piha- ja vihersuunnitelmaksi (Arkkitehtitoimisto Haroma &
Partners Oy, 20.12.2019)
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Pinta-ala,

Elementti- . N .. R 5 Painotettu Valuma-
0 Elementin maaritelma Yksikkd tilavuus tai =~ Painotus . 2 LerroinC
tyyppi Jukumiiars pinta-ala, m’ erroin
iily i i aysi >10 m) puu, vahintaan 3 m (a 25 m?) kpl 35 0,0 0,08
<10 m) puu, vahintaan 3 m (3 15 m?) kpl 3,0 0,0 0,1
ja puu (1,5-3 m) tai is0 pensas (3 3 m?) kpl 2,4 0,0 0,12
maaperé Vtettava iitty tai i jakasvi m? 22 0,0 0,15
Silytettava luonnonmukainen avokallio (ainakin osittain paljas kalliopinta, vahaisesti puustoa) m? 1,9 0,0 0,7
Isokokoinen puu, taysikasvuisena >10 m (a 25 m?) kp! 7 2,8 490,0 0,08
Pienikokoinen puu, taysikasvuisena < 10 m (a 15 m?) kpl 6 23 207,0 0,1
Monivuotiset koynnokset (a 2 m?) kpl 13 0,0 0,17
Isot pensaat (a 3 m?) kpl 8 1,7 27,2 0,15
Muut pensaat m? 143 1,4 200,3 0,12
/ Perennat m? 246 16 386,4 0,15
kylvettiva Niitty tai keto m? 18 0,0 0,15
Kasvillisuus  [Viljelypalstat m? 2,0 0,0 0,12
Nurmikko m? 186 1,1 197,7 0,25
Intensiivinen viherkatto, kasvualustan paksuus >30 cm m? 626 2,0 1252,4 01
Puoli-intensiivinen viherkatto, kasvualustan paksuus 15 —30 cm m? 15 0,0 0,2
Ekstensiivinen viherkatto, kasvualustan paksuus 6-14 cm m? 1,4 0,0 0,4
Viherseina, vertikaalinen pinta-ala m? 0,9 0,0 0,6
K210 cm/s ja Syvyys 2 6¢m (esim. nurmikivi, kivituhka) m? 325 1,0 313,4 0,4
Lipaisevit pinnoitteet, inK 210" cm/s ja syvyys > 6cm (esim. sora, hiekka) m? 91 1,2 109,0 0,1
kivipesa tai (sora, murske tai kerattyja kivia, tehollinen varastointitilavuus) m 25
e e e e tehollinen it m? 6
Imeytyskaivanto tai -sili (maanalainen tai maan padllinen, varastointitilavuus) m
] Lapaisemiton pinta-ala m? 3325 1
pinta i i ja ohjaaminen apaisemattmilta pinnoilta hulevesien hallintarakenteisiin m? 3176 0,5 1587,9
Keréttyjen hulevesien hyddyntaminen tontilla esim. kasteluvetend m 1,2 0,0
j puu (2 25 m?) etela-ja (erityisesti lehtipuut) kpl 0,9 0,0
j i inen puu (2 15 m?) etela-ja (erityisesti lehtipuut) kpl 1 09 22,5
Viljelyyn soveltuvat hedelmapuut tai marjapensaat (a 10 m?) kpl 1,0 0,0
Valikoima alueella luontaisesti esiintyvia lajeja- vah. 5 lajia/100 m? m? 0,9 0,0
Bonus-elementit |Turulle ominaiset puulajit ja kukkivat puut ja pensaat - vih. 3 lajia/100 m? m? 175 0,9 157,5
Perhosniityt tai nayttavasti kukkivat/tuoksuvat istutukset m? 0,8 0,0
Viljelylaatikot m? 61 0,6 36,7
Leikkimiseen tai urheiluun osoitettu [apaiseva pinta (esim. hiekka- tai mi) m? 91 0,7 63,6
Vhteiskaytossa olevat kattoterassit tai parvekkeet, joissa kasvillisuutta vahintaan 10 % pinta-alasta m? 0,6 0,0
Luonnon ja/tai elgimiston tukevat elementit, kuten kuollut maapuu/kanto tai linnunpontts (a 5 m?) kpl 1,2 0,0

Kuva 5.4.2: Viherkerrointydkalun (SiVi 1.2) elementtikentta taytettynd kuvan 5.4.1 luonnoksen mukaisesti

TULOSKORTTI

Sivu 2/2

Kaupunginosa/kyld 0 Péivdys  9.1.2020
Kortteli ja tontti Lupanumero 0
i [ Tontin osoite 55

Tontin ala 4942m2  lakennusten peittopinta-ala 1767m2

tettdva kasvil

isuus ja maapera:

Istutettava / kylvettiva kasvillisuus:

Sivu 1/2
Piiviys 9.1.2020
Kaupunginosa/kyld 0 Lupanumero 0
Kortteli ja tontti Hakijan nimi 0
Rakennuspaikka 0 Jakeluosoite 0
Tontin osoite Puutarhakatu 55 Sihkspostiosoite 0
Tontin ala 4942m2 iakennusten peittopinta-ala 1767m2
Vaadittu Saavutettu
Hulevesiratkaisujen pidatystilavuus m? 2331 30,191
Lapéiseva pinta-ala B0 36,44 %
P: P! 172982 m? 1800,92 m?
[ Viherkerroin 0,90 1,022
Maisemaelementit, % Hulevesimaira m3
0%
8% 0,00
25 %
19,23

30,191

67%

u Silytettav kasvillisuus ja maapers

® Imeytystilavuus, m3

Istutettava / kylvettavé kasvillisuus

Lépaisematdn pinta = Esitetty viivytystilavuus, m3

7kpl - Isokokoinen puu, taysikasvuisena > 10m (3 25 m?)

6kpl - Pienikokoinen puu, taysikasvuisena <10m (a15m?)

8kpl - Isot pensaat (a3 m?)

143,0754 m? - Muut pensaat

246,01 m? - Perennat

185,717 m? - Nurmikko

626,185 m? - Intensiivinen viherkatto, kasvualustan paksuus >30cm

Pinnoitteet:

325,423 m Puciiand: - P
kivituhka)
90,8 m? - Lipaiseviit pai

in K>10-3cm/s ja paal syvyys = 6cm (esim. nurmikivi,

in K 2 10-1cm/s ja paa syvyys 2 6cm (esim. sora, hiekka)

i el of Lapai pinta:
Pinnoitteet Jaljella oleva viivytystarve, m3 3325,1306 m” - Lapaisematon pinta-ala

Huomiot: Bonuk
3175,773 m? - Hul i aami ja iltd pinnoilta
1kpl - Varjostava puu (3 15m?) eteld- ja i lehtipuut)
175 m? - Turulle ominaiset puulajit ja kukkivat puut ja pensaat - vah. 3 lajia/100 m?
61,23 m?- Viljelylaatikot
90,8 m? - Leikkimiseen tai urheiluun osoitettu I3psiseva pinta (esim. hiekka- tai sorapintaiset leikkipaikat,
urheilukenttanurmi)

Hul ien halli L

24,601 m? - Kivipesa tai (sora, murske tai rakennuspaikalta kerattyja kivia, tehollinen

varastointitilavuus)

5,59 m® - Painanne (lampi tai tehollinen

3175773 m? - sminen ja i i ilté pinnoilta

Kuva 5.4.3: Viherkerrointydkalun (SiVi 1.2) laskema tuloskortti

Kuvissa 5.4.1, 5.4.2 ja 5.4.3 on esitetty viitteellinen luonnos piha-alueen viherrakenteista
ja niiden mukaan taytetysta viherkerrointaulukosta (SIVI 1.2). Tytkalu antaa tulokseksi
1,02 kaavan asettaman minimivaatimuksen ollessa 0,9.
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Vahintaan 35 % korttelialueen pinta-alasta on oltava vetta lapaisevaa.

pi-a

Maarayksella tarkoitetaan sellaisia pintoja ja pintamateriaaleja, jotka imevat, varastoivat
tai paastavat lavitseen sadevetta viivyttaen sen kulkua ja hidastaen lammikoitumista.
Esimerkiksi viherkatot ja kansipihojen istutetut osat lasketaan tallaisiksi, eika vaaditun
pinta-alan tarvitse valttamatta olla maanvaraista luonnollista maanpintaa.

Piha-alue, jolle saa rakentaa yhtendisen pihakannen siten, etta
- autojen ja polkupydrien sailytystiloja saa sijoittaa kannen alle rakennusoikeutta ylittaen
- kannen paalla olevat alueet istutetaan soveltuvin osin ja niiltd osoitetaan
leikki& ja oleskelua varten tarvittavat alueet
- pihakannen tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino pelastusteiden osalta.

Sijainniltaan ohjeellinen kadun ylittava jalankulun ja pyorailyn yhteys.

Jalankulun ja pyoréilyn verkon jatkuvuus on kayttdjan kannalta tarkeda. Hovivaenkadun
ja Malminkadun kohdalle muodostuu selked ylityspaikka ja -tarve. Topeliuksen koulu,
esiopetus ja syksylla 2019 valmistunut paivakoti ovat vaikeasti saavutettavissa Satama-
radan estevaikutuksen vuoksi. Herttuankulman asemakaavoituksen (A27/2013) aikana
on suunniteltu yksi vaihtoehto siita, miten radan yli olisi mahdollista menna. Korkean yli-
tyksen vuoksi ramppiratkaisut ovat tilaa vievia. Pohjavesiolosuhteiden vuoksi radan alitus
on mahdoton.

Tutkitun ramppiratkaisun edellyttama tilanvaraus on esitetty y-merkinnalla niin Herttuan-
kulman kuin Puutarhakatu 55:n asemakaavamuutoksissa, jotta yhteys olisi tarvittaessa
kokonaisuudessaan toteutettavissa.

1919 1
e rm———

“ 2 -,..e* / s | .f N
4 ‘ ‘ <
] s -
{ 1 @ D! \o gl
> 2 J Vi ) i \
—lllh 1 _ 1365 144 4

Kuva 5.4.4: Periaateratkaisu spiraalimaisesti nousevalle kevyen liikenteen sillalle Satamaraiteen yli (Ceder-
qvist & Jantti Arkkitehdit).
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Kuva 5.4.5: Mitoitettu periaateleikkaus sillasta pohjoisesta nahtyn&, Malminkatu vasemmalla (Cederqvist &
Jantti Arkkitehdit).
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5.5 Nimisto

Asemakaavanmuutos ei synnyta uutta nimistoa.

5.6 Kaavan vaikutukset
5.6.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei
muuteta vaan aluetta tdydennetaan voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen. Kaytan-
ndssa se merkitsee kaavanmuutoksen vertaamista alueen nykyiseen maankayttoon.

5.6.2 Luonnonymparisto

Koska koko suunnittelualue on jo kauttaaltaan ihmisen muovaamaa rakennettua kau-
punkiymparistod, ei asemakaavanmuutoksella voida katsoa olevan merkittavia vaikutuk-
sia luonnonoloihin.

Kaavamerkinngilla, erityisesti viherkertoimella, huomioidaan kuitenkin myds luontoarvo-
ja. Nykytilanteeseen ndhden mm. luonnon monimuotoisuus lisédéantyy paikallisesti, pie-
nilmasto paranee, veden ekologinen kierto kohenee ja pintavesien hallinta muuttuu
luonnonmukaisemmaksi.

Valittdmasti suunnittelualueen itdpuolella, Puutarhakadun toisella puolen sijaitsee luon-
toarvoiltaan paikallisesti merkittava Tallimaenpuiston ketoalue, jonka luontotyypit kasit-
tavat aarimmaisen uhanalaisia luontotyyppeja, joiden esiintyminen koko maassa painot-
tuu Lounais-Suomeen. Virkistyskaytdsta johtuva sopiva kulutus on edesauttanut luonto-
tyyppien sailymista edustavana, avoimena ja ehkaissyt niiden umpeenkasvua. Ketoalu-
een sailymisen kannalta riittava paahteisuus ja suora auringonvalo ovat tarkeitad. Kaa-
vanmuutosehdotus muuttaa vallitsevia varjostusolosuhteita, mutta niin vahaisesti, ettei
muutoksella ole mainittavaa vaikutusta Tallimaenpuiston ketoalueelle.

5.6.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne tiivistyy ja tehostuu kaavamuutoksen myo6ta.

Kaupunkikuva ei laajemmassa mittakaavassa oleellisesti muutu. Erityista painoa on an-
nettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan Kakolanmaen alueen kaupunkikuval-
lisen aseman turvaamiseen.

Suunnittelualueella ei ole rakennussuojelukohteita, eikd merkkeja muinaismuistoista ole
koekaivauksissa loydetty.

Hulevesien kasittely muuttuu viherkertoimen mydta luonnonmukaisemmaksi, mika lisaa
l[&hiymparistdn viihtyisyytta ja edistaa kaupungin tavoitteita kestavan kehityksen suhteen.

Sosiaalinen ymparistd muuttuu suuresti uuden kayttétarkoituksen myota. Asemakaa-
vanmuutoksessa on rakentamisen massoittelulla ja sijoittelulla pyritty luomaan turvalli-
nen ja viihtyisé pihaymparisto seké selkea tilallinen hierarkia yksityisen piha-alueen ja
katuympariston vélille.

Itse kaavanmuutosalueen lisaksi myos sen lahiymparistd on voimakkaassa muutokses-
sa uusien jo rakentuvien seka suunnitteilla olevien kohteiden my6ta. Erityisesti Linna-
kaupungin alueen tulevat hankkeet, kuten ns. "Ferry Terminal Turku” tai nykyisen Sata-
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maraiteen poisto, voivat johtaa suuriin muutoksiin kaavanmuutosalueen olosuhteissa ja
kytkeytymisessa ymparoivaan kaupunkirakenteeseen. Taméan hetkisen kasityksen mu-
kaan koko lahiymparistd muuttuisi selvasti nykyista keskustamaisemmaksi ja vilkkaam-
maksi, sekd paremmin muuhun keskusta-alueeseen kytketyksi.

5.6.4 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Nykyinen elinkeinotoiminta ja sité palvelevat tyOpaikat (n. 80-90) vaistyvéat. Niiden tilalle
tulee arviolta n. 200 uutta asukasta. Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palvelui-
hin ja joukkolilkenteeseen.

5.6.5 Liikenne

Asemakaavanmuutoksella ei ole merkittdvaa vaikutusta likennemaarille ja alueen liiken-
neverkko sailyy nykyisellaan. Mydskaan liikkenneturvallisuuden suhteen ei tapahdu mai-
nittavaa muutosta nykytilanteeseen nahden.

Kaavanmuutos mahdollistaa jalankulku- ja pyoraily-yhteyden rakentamisen Satamarai-
teen yli Malminkadun suuntaisesti. Taméa yhteys voisi tulevaisuudessa toteutua myos
maantasossa, mikali nykyinen Satamaraiteen alue vapautuu muuhun kayttoon. Talléin
jalankulku- ja pyorailylikenne lisaantyisi oletettavasti huomattavasti erityisesti Malminka-
dulla.

Puutarhakadulta valilla Kalastajankatu — Ratavahdinrinne puuttuu pyoratie. Tulevaisuu-
dessa pyorailyverkkoa pyritddn yhtenaistamaén ja rakentamaan puuttuvia osuuksia.
Pyoraily-yhteyden toteutuessa katutilaa pystytdaan jasentamaan paremmin ja vaikutta-
maan my06s ajoneuvojen ajonopeuksiin.

Pysakdintivaatimus

Jatehuolto

Kaavanmuutosalue sijoittuu ns. k&vely- ja pyorailyvyohykkeelle alle kolmen kilometrin
sateella keskustasta (Pysakoéintinormit Turussa, luonnos 11.6.2019). Talldin autopaikoi-
tuksen mitoitusnormina on 1/120 kem?, kuitenkin vahintaan 1 ap/2 asuntoa. Lisaksi vie-
raspaikkoja on oltava yksi 10:t& asuntoa kohti.

Polkupydrien osalta mitoitusnormi on 1/30 kem?2.

Vahintaan 50 % polkupyodrapaikoista osoitetaan katettuun ja lukittavaan tilaan, joka on
esteettdmasti saavutettavissa ja jossa on runkolukittavat telineet. Muiden pyoérapaikkojen
tulee olla esteettdmasti saavutettavissa, ja ne tulee varustaa runkolukitsemisen mahdol-
listavilla telineill&.

Ulkoiluvalinevarastoissa tulee ottaa huomioon polkupyéran kuljetuskarryn sailytyksen
vaatima tila: 1 karry kutakin kaytettya paakayttétarkoituksenmukaista 1000 kem? raken-
nusoikeutta kohti.

Jatehuollon tyhjennykset ja muu huolto operoidaan tonteilla. Huoltoajot eivat merkitta-
vasti vaikuta lahiymparistén jalankulku-, py6raily- tai ajoneuvoliikenteeseen, ja niita var-
ten on sallittava tontin rajat ylittavat yhteisjarjestelyt AK-1 -korttelialueella.
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Tonttiliittymat

Kaavassa ei ole osoitettu tarkempaa sijaintia tonttiliittymille, mutta kaavaehdotuksen
pohjana kaytetyissa viitesuunnitelmissa ajo tonteille tapahtuu joko Malminkadun lansi-
paasta tai Puutarhakadulta, suunnittelualueen pohjoisosasta. Katujen risteysalueelle on
maaratty liittymakielto liikenneturvallisuuden varmistamiseksi. Ajatuksena on, etté koko
kaava-alueen liikenne hoidetaan saman tai samojen liittymien kautta sisaisten tontinrajo-
jen rajoittamatta, mik& on sallittu erityisin kaavamaarayksin.

Tonttilittymien suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota riittaviin ndkemaalueisiin
seka jalankulkijoiden ja pydrailijdiden turvallisuuteen niin tonteilla kuin katualueilla.

5.6.6 Tekninen huolto

Koko kaava-alue on olemassa olevien kunnallistekniikan verkostojen piirissa, joihin tek-
ninen huolto myds tukeutuu. Alueella ei ole tarvetta merkittavalle lisarakentamiselle néi-
den suhteen.

5.6.7 Ymparistdn hairiotekijat

Kaavanmuutos ei aiheuta mainittavia muutoksia melun, tarinan tai ilmanlaadun suhteen.
Tehtyjen selvitysten mukaan néita vastaan ei myoskaan tarvita erityisia toimenpiteita tai
kaavamaarayksia. llmanlaadun voidaan olettaa hieman paranevan viherkertoimen tuot-
taman viherrakentamisen myota. Mahdolliset saastuneet maa-alueet kunnostetaan tai
kuljetetaan pois uuden rakentamisen yhteydessa, minka johdosta ymparistoriskit vahe-
nevat.

Vanhassa asemakaavassa (4/1965) alueen pohjoisosassa ollut voimansiirtoalue (Vs)
poistuu, koska alueen kautta kulkenut suurjanniteilmajohto on kaapeloitu kulkemaan
toista reittia. Tama vahentaa ymparistéon kohdistuvia haittoja (sdhkémagneettiset kentat
ja sateily).

Rakennettavuusselvitysten perusteella alueella on maaperan kunnostustarve. Alue on
talla hetkellda paaosin rakennuksen peittdma. Maaperan mahdolliset haitta-
ainepitoisuudet suositellaan tarkastettavaksi nykyisen rakennuksen alueelta viimeistaan
sen purkamisen jalkeen.

Pilaantuneen maaperéan puhdistaminen edellyttaa Turun kaupungin ymparisténsuojelun
lupaa. PIMA-ilmoitus ja sen liitteeksi tuleva kunnostussuunnitelma tulee toimittaa Turun
kaupungin ymparisténsuojeluun 45 vrk ennen toimenpiteeseen ryhtymista.

5.6.8 Muinaisjaannds

Kaavanmuutosalueen eteldosissa on 1800-luvulla sijainnut kolerasairaala ja -
hautausmaa, jotka Museovirasto on luokitellut kiinteiksi muinaisjadnnoéksiksi (muinais-
jadadnndsrekisterinro 1000030942, ks. selostuksen kohta 3.1.3). Turun museokeskuksen
ennakkolausunnon pohjalta Muuritutkimus Oy suoritti alueella koekaivauksia helmi-
maaliskuussa 2020. Merkkeja arkeologisista jdénteista ei I6ytynyt, joten muinaisjaannos
on ilmeisesti joko tuhoutunut ajan saatossa tai mahdollisesti sijaitsee eri paikassa. Joka
tapauksessa sité ei tarvitse huomioida erityisin kaavamaarayksin.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaupunkiymparistdlautakunnan 26.3.2019 antaman ohjeistuksen (liséksi lautakunta
edellyttaa, etta selvitetdan vaihtoehtoja, joissa alue nivelletddn paremmin viereisiin 1-3-
kerroksisiin rakennuksiin kerroslukua madaltamalla) pohjalta arkkitehtitoimisto Haroma
& Partners laati paivitetyn viitesuunnitelman (3.10.2019). Suunnitelmassa on erilaisin
arkkitehtonisin keinoin (kuten varit, materiaalit ja julkisivusommittelu) porrastettu aiem-
min hahmoteltuja rakennusmassoja niin, ettd ne sopeutuvat paremmin ympardivaan
kaupunkirakenteeseen. Viitesuunnitelmassa on myos esitetty keinoja maantasokerrok-
sen elavoittamiseen (kaavamaarays: "Erityistd huomiota on Kiinnitettdvé maantasoker-
roksen eléaviéittdmiseen arkkitehtonisin keinoin”).

Viitesuunnitelman pohjalta kaavaehdotuksessa on annettu seuraava maarays: "Kahden
ylimman kerroksen tulee olla arkkitehtoniselta kasittelyltdén ja olemukseltaan kevennet-
tyja, osittain sisaanvedettyja ja alemmista kerroksista eroavia.”

idasté (taustalla Herttuankulman kaava-alue)

W L.
Kuva 6.1.1. VIITESUUNNITELMA: Yleisnakyma
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Kuva 6.1.2 VIITESUUNNITELMA: Katuprojektio Puutarhakadulle

Piha-alueiden suunnittelussa on erityista huomiota kiinnitettava luonnonmukaiseen, vetta
l&péisevia materiaaleja ja kasvillisuutta hyédyntavaan hulevesien viivytykseen ja hallin-
taan. Lahtokohtana voi pitda Arkkitehtitoimisto Haroma & Partnersin laatimaa pihasuun-
nitelmaa (selostuksen kohta 5.4).
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Kaavamaaraysten tarkoituksena siis on, ettéd alueen rakentamisessa kaytettaisiin viite-
suunnitelmissa esitettyja tai vastaavia ratkaisuja:

maantasokerroksen elavéittaminen ja avoimuus

julkisivujen ja rakennusmassojen jasentely

ylimpien kerrosten porrastaminen ja "keventaminen”
katujulkisivujen toteuttaminen ilman ripustettuja parvekkeita
keskustamainen olemus — erityisesti katujulkisivujen osalta

i

Kuva 6.1.3 VIITESUUNNITELMA: Néakymé& Malminkadun lansipaéasta kohti Kakolanmékea

Kuva 6.1.4 VIITESUUNNITELMA: Nakyma Kalastajankadulta
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kohteeseen on tarkoitus laatia maankayttésopimus kaupungin ja yksityisen maanomista-
jan vdlille.

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa.

Asemakaavamuutoksen yhteydessé laaditaan tonttijaon muutos. Kunnallistekniikan suh-
teen alue tukeutuu olemassa oleviin verkostoihin, joita tarvittaessa tdydennetaan. Kaava
ei aiheuta merkittavaa kunnallistekniikan rakentamista lukuun ottamatta mahdollisesti
rakennettavaa rautatien ylikulkusiltaa. Asuntorakentaminen toteutuu todennakdisesti
vaiheittain talo kerrallaan.

Alueen rakennuslupien yhteydessa tulee laatia tyémaavesien hallintasuunnitelma Turun
kaupungin tydmaavesioppaan mukaisesti.

Rakentamisen yhteydessa tulee seurata alueelta poistettavien tayttomaiden laatua. Jos
tayttdmaiden laatu aiheuttaa epailyn mahdollisista haitta-aineista tai tayttémaa siséaltaa
jateaineksia, on asiassa otettava yhteys kaupungin ymparisténsuojeluviranomaiseen.
Tallin maa-ainesten kaivu on tehtéava ymparistdteknisessa valvonnassa seka varmistet-
tava haitallisten ainesten toimittaminen asianmukaiseen kasittelyyn.

AK-1 -korttelialueella on sallittava tonttien véliset yhteisjarjestelyt mm. piha-alueiden, ja-
lankulku- ja ajoyhteyksien, vaestdnsuojien, autopaikkojen, jatehuollon, hulevesien hallin-
nan ja viivytyksen seké teknisten tilojen rakentamiseksi. Korttelialueen siséisia tontinra-
joja ei saa aidata. Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa koko korttelialuetta koskeva
kayttdsuunnitelma autopaikkojen, kulkuteiden ja muiden pihajarjestelyiden toteamiseksi.
Alueella tulee huomioida pelastuslain edellyttdméat sammutusvesitarpeet.

Turussa 24. paivana huhtikuuta 2020
Muutettu 22.6.2020 (lausunnot)

Maankaytttjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Tero Lehtonen



