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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 22. paivana huhtikuuta 2021 paivattya ja
30.11.2021 muutettua (lausunnot ja muistutus) asemakaavanmuutoskarttaa Virvoituksentie
(13/2018)

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 032 LUOLAVUORI LUOLAVUORI
Kortteli: 24 (osa) 24 (del)
Tontti: 11 11

Asemakaavamuutoksella muodostuva tilanne:
Kaupunginosa: 032 LUOLAVUORI LUOLAVUORI
Kortteli: 24 (osa) 24 (del)

Talla asemakaava-alueella laaditaan erilliset tonttijaot.

Asemakaavanmuutos on laadittu:

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Paivi Siponen (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).

Turun kaupungin tilaamana kaavakonsultti:

FCG Finnish Consulting Group Oy

Osmontie 34, 00610 Helsinki, puh. 010 4090

Petri Tuormala, arkkitehti SAFA, YKS-415, etunimi.sukunimi(at)fcg.fi
Janne Pekkarinen, ins. (AMK), etunimi.sukunimi(at)fcg.fi

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittdvana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-
tuusto.



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan kuvassa 1 rajauksella osoitetulle alueelle. Kaava-alue si-
jaitsee Luolavuoressa noin 2 kilometrin paassa Turun kauppatorilta kaakkoon. Suunnit-
telualue on pinta-alaltaan noin 4,5 ha. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Virvoituk-
sentiehen, idassa Mantyrinteen vanhainkotiin, etelassa puistoon ja lannessa Terhoka-
dun pientalokortteliin.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1.

ENFANN

No o

10.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 23.10.2018, muutettu 9.11.2018, paivitetty
9.10.2020

. Asemakaavakartta 22.4.2021, muutettu 30.11.2021 (lausunnot ja muistutus)
. Tilastolomake 22.4.2021

Luolavuoren vanhainkoti rakennushistoriaselvitys, Turun kaupunki, Kaupunkiympa-
ristétoimiala, kaavoitus, Samuli Saarinen, 6.2.2019

Luontoselvitys, Ymparistokonsultointi Jynx Oy, 2018

Kasvillisuusinventointi ja maisemallinen tarkastelu, Tuuli Vesanto, 26.9.2018
Kehittdmiskumppanikilpailun voittanut ehdotus, Reale Oy, Schauman Nordgren Ar-
chitects Ab ja Masu Planning Oy, 2019

Virvoituksentie 3 asemakaavamuutoksen hulevesiselvitys, FCG Suunnittelu ja tek-
niikka Oy, 4.11.2020

Virvoituksentien asemakaavamuutoksen lepakkoselvitys, AFRY Finland Oy,
25.10.2021

Luonnonsuojelulain 49 § mukainen paatds lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspai-
kan havittamis- ja heikentamiskiellosta, Varsinais-Suomen ELY-keskus, 11.4 2022,
paatos lainvoimainen 19.5.2022.



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laadinta on kaynnistynyt Turun kaupungin aloitteesta. Turun
kaupunki omistaa kaava-alueen.

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi

osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 30.10.2018 § 437

[Imoitus vireille tulosta kirjeitse osallisille 9.11.2018
limoitus vireille tulosta kaavoituskatsauksessa (vuodet) 2017 ja 2018
Kaavaehdotus lausunnoilla 31.5.-5.7.2021

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen

Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla 31.5.-29.6.2021

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi muistutusten vasti-

14.12.2021 § 496
neet

2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutoksella on tutkittu kehityskumppanikilpailun kautta entisen Luolavuo-
ren vanhainkodin, nykyisen vaihto-opiskelija-asuntola Retrodormin tontille erilaisia maa-
kayttdvaihtoehtoja. Nykyisen toiminnan loppumisen jalkeen on tarkoituksenmukaista
muuttaa alueen kaavallinen kayttétarkoitus vastaamaan paremmin kasvavan kaupungin
tarpeita. Asemakaava mahdollistaa suojeltavaksi ehdotetun matalan keskiosan (860 k-
m?) ymparille muodostuvan viisikerroksisen ympyran muotoisen asuinkerrostalon

(14 140 k-m?) toteuttamisen. Yhteensa kortteliin on osoitettu kerrosalaa yhteensa 15 000
k-m?2.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistdteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa. Kaavan toteuttaminen edellyttda kiinteistdteknisia toimenpiteita,
rakennuksien purkamista.

Syksylla 2021 tehdyssa lepakkoselvityksessa on havaittu, ettd nykyisten rakennusten
ullakot ovat lepakkojen levahdyspaikka (LSL 49§). Varsinais-Suomen ELY-keskukselta
tullaan hakemaan poikkeuslupa, jonka liitteend on lautakunnan hyvaksyma kaavakartta.
Kaavakartassa on ehdotettu lieventamistoimenpiteitéa kaavamaarayksin. Naiden toimien
tarkoituksena on sailyttaa lepakoiden suotuisa suojelun taso. Asiasta on neuvoteltu Var-
sinais-Suomen ELY-keskuksen kanssa. Kilpailun kautta kaavaehdotukseen valittu rat-
kaisu jattaa suurimman osan alueen kookasta mantypuustoa luonnontilaan, mika edes-
auttaa luonnon monimuotoisuuden ja mm. lepakoiden elinolosuhteiden sailymista.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu 1950-luvulla rakennetun Luolavuoren vanhainkodin ymparrille,
jonka toiminta lopetettiin vuonna 2010. Vuodesta 2012 tiloissa on toiminut Turun korkea-
koulujen kansainvalisten vaihto-opiskelijoiden asuntola Retrodorm. Rakennukset ovat
peruskorjauskunnossa ja vuoden 2021 loppuun mennessa nykyinen asuntolatoiminta on
tarkoitus lopettaa.

Suunnittelualueen pinta-ala on 4,5 ha.
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keltaisella viivalla. (MML, 2020)
3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueelta on laadittu luontoselvitys v. 2009-2010, jota on tarkistettu v. 2018.
Suunnittelualueen rinteiltad 16ytyy mm. merkittdvia muinaisrantoja, joissa on satoja siirto-
lohkareita ja komeita mantyja (Kuva 3). Muinaisrannat siirtolohkareineen suositellaan
saastettaviksi, ja vanha maisemallisesti edustava puusto otettavaksi huomioon alueen
maankaytdssa ja viheralueiden kasittelyssa. Varsinaisia uhanalaisia kasvilajeja tai luon-
totyyppeja alueella ei ole. Luontoselvitys on selostuksen liitteena 5.
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Kuva 3. Turun Honkamaenpuiston luontoselvitys 2018.
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Kuva 4. Kaava-alueen rakennusten ymparistd on puustoista.



Kuva 5. Suunnittelualueelle tyypillista lohkareikkoa. (Ymparistékonsultointi Jynx Oy,
2018)

Maapera

Suunnittelualue on kokonaan kalliomaata. Alueen korkein kohta on rakennusten lounais-
puolella, +49,8 meren pinnan ylapuolella. Alueen matalin kohta (noin +27,0 mpy) sijait-
see kaava-alueen pohjoisimmassa kohdassa Virvoituksentien varressa.




3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Kaava-alue sijaitsee Luolavuoren kaupunginosassa keskella Turun kaupunkiseudun yh-
dyskuntarakennetta. Alueelta on noin kaksi kilometria Turun kauppatorille. Kaava-alueen
ymparilla sijaitsee asuinrakennuksia, vanhainkoti seka koulurakennuksia. Kaupunkiku-
vallisesti alue on metsamainen, jonka keskella entiset vanhainkodin rakennukset sijait-
sevat.

Viistoilmakuva kaava-alueen ymparisto
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Kuva 7. Viistoilmakuva kaava-alueen ymparistosta (Turun kaupunki, Kiinteistolaitos,
2003)

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella on toiminut aikanaan Turun ensimmainen kunnallinen vanhainkoti.
Vanhainkodista on laadittu rakennushistoriaselvitys, joka on liitteena 4. Vanhainkoti ja
henkildkunnan asuntola on rakennettu 1954-1955. Vanhainkoti rakennettiin toimintaky-
kyisille ja omatoimisille asukkaille, joissa asukkaille oli omat huoneet. Vanhainkotiraken-
nus koostui kahdesta identtisesta viisikerroksisesta lamellitalosta, joiden valissa sijaitsee
paarakennus. Paarakennuksessa sijaitsi yleisia tiloja, kuten ruokasali ja vanhainkodin
toimistot.

Nykyaan rakennuksissa sijaitsee Turun korkeakoulujen kansainvalisten vaihto-opiskeli-
joiden asuntola, Retrodorm. (Kuva 8)
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Kuva 8. Luolavuoren vanhainkodin asemapiirros. Kartalla AJa B osmttavat vanhalnkodln
asuinrakennuksen, F paarakennuksen ja L henkildkunnan asuntolan. Lansipuolelle on
merkitty C-kirjaimella mahdollinen lisasiipi, jota ei toteutettu. (Turun kaupunki, 1954)

Kuva 9. Vasemmalla entisen vanhainkodin idanpuolen asuinsiipi ja keskella entinen
paarakennus.

Vanhainkodin paarakennuksen ja kahden asuinsiiven lisaksi alueella sijaitsee vanhain-
kodin tyontekijéiden asuinrakennus. Rakennus on kaksikerroksinen lamellitalo, jonka ita-
paassa on soluasuntoja ja lansipaassa hieman isompia asuntoja. Rakennuksessa asuu
talla hetkella muutamia vaihto-opiskelijoita.
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Kuva 10. Entisen vanhainkodin henkildkunnan asuntola.

Entisen vanhainkodin ja sen vieressa olevien rakennusten ymparilla on puistomaisia alu-
eita, joilla kasvaa harvakseltaan mantyja. Vanhainkoti on osoitettu Turun yleiskaavaeh-
dotuksessa 2029 suojeltavaksi rakennukseksi. Yleiskaavaehdotusta kasiteltiin kaupun-
kiymparistdlautakunnassa 27.10.2020 ja se palautettiin uudelleen valmisteltavaksi
1.12.2020 (430 §). Yleiskaavaehdotus on tulossa uudelleen lautakuntakasittelyyn syk-
sylla 2021. Alueen omaleimaisimpia ja kulutukselle herkkia alueita ovat muinaisrannat,
jotka kertovat, missa rantaviiva on muinoin sijainnut.
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Kuva 11. Kaava-alueen itdosassa on asfaltoitu kulkuyhteys itdpuolen Mantyrinteen van-
hainkodin pihaan.

Virkistys

Suunnittelualueen metsat, useat polut ja siirtolohkareet tarjoavat mahdollisuuksia liikku-
miseen ja oleskeluun alueella. Alueen ymparistdssa on paljon virkistyskayttdédn sopivia
polkuja, sekd Luolavuoren ja Vasaramaen yhdistava reitti, joka on osa Paavonpolut-rei-
tistda. Paavonpolut ovat maastoon merkittyja reitteja Turun alueella. Reitin tunnistaa si-
nisestd merkinnasta puussa tai kivessa. Luolavuoren koulun alueella, noin 300 metrin
paassa, sijaitsee erilaisia liikuntapaikkoja.

Hulevedet

Méaen paalle johtavan ajoyhteyden alla sijaitsee hulevesiviemari, joka yhdistyy Virvoituk-
sentien viemariin maen alla. Viemareilld kerataan hulevedet osasta rakennettua ympa-
ristéa (Kuva 12). Virvoituksentien hulevesiviemarin kayttokapasiteetti on aarimmillaan.
Osa maen paalla syntyvista vesista ohjataan pintakourujen kautta ympardivaan met-
saan. Ajoyhteydet vanhainkodin pihasta kohti Virvoituksentieta toimivat myds tulvareit-
teina.
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Kuva 12. Virvoituksentien hulevesiviemarin kaava-alueelta kerdéama hulevesi syntyy kel-
taisella merkatulta alueelta.

Kaava-alueelle laadittu hulevesiselvitys on kaavaselostuksen liitteena 8.
Muu kulttuuriperintékohde Retrodome (1000041166)
Kallioisessa ja kivikkoisessa maastossa teravasarmaisia kivia, joissa porausjalkia. Yh-

dessa kohtaa aluetta oli keskittyma pienempia, kiven muotoilussa syntyneita sapaleita ja
sirpaleita. (Katso tarkemmin Museopalvelun lausunto, I6ydetty maastokatselmuksessa

2021.)

10
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Kuva 13. Muinaisjaanndksen sijainti (MML, Museovirasto 2021)

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on kaupungin omistuksessa.



14

3.1.5 Vaestd, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Kaava-alue oli rakentamaton vuoteen 1955 asti, jolloin alueen korkeimmalle kohdalle
rakennettiin Luolavuoren vanhainkoti. Tydntekijdille oli vanhainkodin laheisyydessa
asuntola. Vanhainkoti lakkautettiin vaiheittain 2010-2011, ja asukkaat siirrettiin muihin
laitoksiin. Taman jalkeen kiinteistdd kaytettiin aluksi Liinahaan ja lopuksi Runosméaen
vanhainkotien peruskorjausten aikaisina vaistétiloina vuoden 2013 loppuun saakka. B-
ja H-rakennukset vapautuivat jo syksylla 2012, mista lahtien niissa on ollut Turun kor-
keakoulujen kansainvalisille vaihto-oppilaille tarkoitettu asuntola Retrodorm. Myds A-siipi
on otettu asuntolakayttéén. 1960-luvun henkildkunnan asuntola purettiin 2017.

Retrodormin toiminta on paattymassa vuoden 2021 aikana, jolloin alueella ei ole asuk-
kaita tai liiketoimintaa.

3.1.6 Liikenne

Kaava-alueella ei sijaitse yleisia katualueita tai muita likennevaylia. Alueelle likennoi-
daan pohjoisesta Virvoituksentien kautta, toistaiseksi on myds viela likenneyhteys Man-
tyrinteen vanhainkodin suunnasta. Kavellen alueelle on yhteys myos etelan suunnasta.
Virvoituksentieltd kdannyttadessa vanhainkodille pain ajorataa reunustaa pohjoisen puo-
lella kivimuuri (Kuva 14).

- ; ! (s P R

Kuva 14. Vanhainkodille johtavaa ajoyhteytta reunustaa kivista ladottu muuri.

Vanhainkodin ajoyhteys haarautuu ja muodostaa silmukan vanhainkodin edessa (Kuva
15). Haarautuneista ajoreiteista toisen paallysteena on nupukivi ja toisen asfaltti. Maki
vanhainkodille on jyrkka, kaltevuudeltaan noin 10 % (Kuva 16).
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Kuva 15. Vanhainkodille johtava ajoyhteys haarautuu maen puolessa valissa. Toinen
ajoyhteyksista on paallystetty viuhkaladotulla nupukiveyksella.

40 m |

30 m

200m

10m

0m
Om 50 m 100 m 150 m

Kuva 16. Maastonkorkeus Virvoituksentieltd vanhainkodin paarakennuksen eteen. Vir-

voituksentien risteyksessa korkeus on noin +30 metria ja vanhainkodin edessa +48 met-

ria. Nousua 180 metrin matkalla tulee noin 18 metria.

Vanhainkodin pihassa on linja-autopysakki. Linja-autoliikenne on paattynyt vanhainkodin
toiminnan paattymisen myota.

Asemakaava-alueen sijainti on keskeinen, etaisyys Kauppatorille on hieman yli 2 km.
Joukkoliikenteen kannalta saavutettavuus on hyva. Uudenmaantiella on kahden eri run-
kobussilinjan pysakit, myds Luolavuorentiella tulee kulkemaan runkolinja. Etaisyys run-
kolinjan pysakeille alueelta on noin 500 m. Kaskentien nykyinen liikennemaara on 15000
ajon. / vrk. Takamaantien vastaava luku on 1245.
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Kuva 17. Vihrealla ympyralla osoitettu likimaaraisesti kaava-alue ja punaisella soikiolla
kaava-alueen lahimmat runkobussilinjan pysakit. (Turun kaupunki, 2021)

3.1.7 Tekninen huolto

Suunnittelualueen kunnallistekniikka tulee alueelle Virvoituksentien suunnasta kevyelle
likenteelle tarkoitettua vaylaa pitkin. Sisdantulotien varrella on muuntamo, josta lahtee
kaapeleita rakennuksiin. Nykyisten rakennusten kohdalta Iahtee sdhkéjohdot eteldan
Vuorelantielle ja Mantyrinteen vanhainkotia kohti. Alue on liitettdvissad olemassa oleviin
verkostoihin.

3.1.8 Ympariston hairidtekijat
Alueelta ei ole tiedossa ymparistohairioita aiheuttavia toimintoja.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava
Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistdministeriéssa
23.8.2004) ja Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihe-

maakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaratty tulemaan
voimaan 27.8.2018) kaavanmuutosalue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
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3.2.2 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niilté osin, joihin
ei kohdistunut valituksia ja 29.5.2004 koskien niitd osia, joiden valitukset hylattiin.

Yleiskaavassa alue on osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueena (PY).

~

Kuva 19. Ote ajantasayleiskaavasta.

Valmisteilla olevassa Turun yleiskaavassa 2029 (1/2009) suunnittelualue on osoitettu
uudeksi tai olennaisesti muuttuvaksi asuinalueeksi (A + ruskea ruuturasteri) ja kuuluu
tiivistyvaan kestavan kaupunkirakenteen vyohykkeeseen. Suunnittelualueella vanhain-
kodin rakennus on osoitettu suojeltavaksi seka alue kuuluu vesihuollon toiminta-aluee-
seen.

Kuva 20. Ote Turun yleiskaava 2029 ehdotuksesta 22.10.2020. (Turun kaupunki, 2020)

Yleiskaavaluonnos hyvaksyttiin kaupunkiymparistdlautakunnassa 25.9.2018 (§ 387) ja
kaupunginhallituksessa 5.11.2018 (§ 420). Kaavaluonnos oli nahtavilla 12.11.-
31.12.2018 valisena aikana.



18

Kaavaehdotus on ollut lausunnoilla viranomaisilla 30.6.-31.8.2020. Kaavaehdotusta tar-
kistettiin saatujen lausuntojen perusteella. Kaavaehdotusta kasiteltiin kaupunkiymparis-
télautakunnassa 27.10.2020 eteenpain ja se palautettiin uudelleen valmisteltavaksi
1.12.2020 (430 §). Yleiskaavaehdotus on tulossa uudelleen lautakuntakasittelyyn syk-
sylla 2021.

3.2.3 Asemakaava

Asemakaavanmuutosalueen asemakaava (853 77/1961) on tullut voimaan 27.1.1962.
Asemakaavassa alue on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueena (Y). Kayttétarkoi-
tuksena on ollut vanhainkoti seka laitoksen toiminnalle tarpeelliset asunnot. Kerroslu-
kuna on sallittu enintdan 6 kerrosta. Rakennusalueen ulkopuolinen alue on osoitettu ra-
kentamatta jatettava pihamaana kaytettava tontinosa, jossa alue on istutettava ja pidet-
tava puistomaisessa kunnossa.

Kaava-alueen rakennustehokkuus (e) on 0.3. Rakennusoikeutta alueella on 13465 k-m?,
josta kayttamatta talla hetkella 6357 k-m?2.

Kuva 21. Ote ajantasa-asemakaavasta.

3.2.4 Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudulle hyvaksyttiin vuonna 2021 Turun kaupunkiseudun rakennemalli
2035. Valtion ja Turun kaupunkiseudun kuntien valinen maankayton, asumisen ja liiken-
teen sopimus vuosille 2020-2031 (MAL-sopimus) on solmittu vuonna 2020. MAL-sopi-
muksessa esitetyilla toimenpiteilld konkretisoidaan Turun kaupunkiseudun rakennemallin
2035 toteutuminen. MAL-sopimuksen mukaisesti, seutukunnat ovat sitoutuneet laatimaan
esiselvityksia rakennemallin paivitysta varten vuosien 2020-2023 aikana.

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa 2035 osa kaava-alueesta on osoitettu tdydenty-
vaksi asuinalueeksi (AK) ja kaava-alueen ymparisto kehitettdvana kaupunkiseudun viher-
vybhykkeend. Alueen itdpuolitse on osoitettu kulkemaan pikaraitiotie ja tihedvuoroinen
seutulinja. (22)
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3.2.7

3.2.8
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Kuva 22. Ote Turun kaupunkiseudun rakennemallista 2035

Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestyksen paivitys on ollut valmisteilla kaavan ehdotusvaiheessa ja kaupun-
ginvaltuusto on hyvaksynyt sen 15.2.2021 § 29. Samalla on paatetty, ettd rakennusjar-
jestys kuulutetaan voimaan 1.3.2021 lahtien.

Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Kaava-alueella on yksi tontti (843-11-23-11).
Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistotoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 24.3.2021.

Selvitykset

Ennen kaavaprosessin alkamista suunnittelualueesta on laadittu seuraavat selvitykset ja
suunnitelmat:

¢ Luolavuoren vanhainkoti rakennushistoriaselvitys, Turun kaupunki, Kaupunkiym-
paristdtoimiala, kaavoitus, Samuli Saarinen, 6.2.2019

e Luontoselvitys, Ymparistokonsultointi Jynx Oy, 2018

e Kasvillisuusinventointi ja maisemallinen tarkastelu, Tuuli Vesanto, 26.9.2018

e Kehittdamiskumppanikilpailun voittanut ehdotus, Reale Oy, Schauman Nordgren
Architects Ab ja Masu Planning Oy, 2019

Suunnittelualueelta on laadittu kaavan aikana seuraavat selvitykset:
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e Virvoituksentien 3 asemakaavamuutoksen hulevesiselvitys, FCG Suunnittelu ja
tekniikka Oy, 4.11.2020

¢ Virvoituksentien asemakaavamuutoksen lepakkoselvitys, AFRY Finland Oy,
25.10.2021

3.2.9 Lahiymparistdn kaavatilanne ja suunnitelmat

Asemakaavamuutosaluetta ymparoivalla alueella on vireillda yksi asemakaavamuutos:
Saga Kaskenpuisto Il (2/2019). Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on mahdollistaa
seniorikeskus Kaskenpuiston palvelutalon laajentaminen lannen suuntaan noin 30:11&
uudella asunnolla seka uuden pysakdintialueen rakentaminen n. 20 henkildéautolle.

Kuva 23. limakuvakartta kaava-aluetta ymparoivasta alueesta. Punaisella alueella vi-
reilld olevat asemakaavat. Keskelld kuvaa Virvoituksentien asemakaavamuutosalue.

Pohjoisempana Saga Kaskenpuiston palvelutalon asemakaava (2/2019).
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Rakennuksen nykyisen toiminnan loppumisen jalkeen on tarkoituksenmukaista muuttaa
alueen kaavallinen kayttétarkoitus vastaamaan paremmin kasvavan kaupungin tarpeita.

Turun kaupunki haki kehittdmiskumppania / -kumppaneita kilpailualueena toimivalle Vir-
voituksentien asemakaava-alueen kiinteistélle 853-32-24-11. Kilpailun 1. vaihe kaynnis-
tyi vuoden 2019 alussa kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaoston paatoksella
17.12.2018 § 118 ja mukaan ilmoittautui 12 kohteen kehittamisesta kiinnostunutta tahoa.
Paatos 3:sta jatkoon valittavasta tahosta tehtiin kaupunkikehitysjaostossa 27.5.2019 §
39.

Kilpailun 2. vaiheen arviointi- ja valintatyon tuloksena arviointiryhma esitti kehittamis-
kumppanikilpailun voittajaksi Reale Oy ostaja/toteuttaja, suunnittelijat: Schauman &
Nordgren Architects Oy ja MASU PLANNING Oy. Paatds hyvaksyttiin kaupunginhallituk-
sen kaupunkikehitysjaostossa 3.2.2020 § 7 ja kaupunginvaltuustossa 24.2.2020 § 17.

Kaavaa on valmisteltu yhteistydssa kaupungin, kilpailun voittajatyéryhman, ja kaavakon-
sultti FCG Oy:n kanssa.

4.2 Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimia-
laa suunnittelussa kasitelldan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen l&ahiympariston maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Kiinteis-
toliitto Varsinais-Suomi ry

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Turku Energia Sahkéverkot Oy, Turku
Energia Lampd Oy, Telia Finland Oyj, Vapaa-aikatoimialan Museopalvelut (Tu-
run Museokeskus), Vapaa-aikatoimialan Liikuntapalvelut, Turun Vesihuolto Oy,
Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos/riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-
Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus, sekad Kaupunkiymparistétoi-
mialan kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, luvat ja
valvonta, paikkatieto ja kaupunkimittaus seka seudullinen joukkoliikenne.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaavan tavoitteena on luoda kauniiseen luontomaisemaan monipuolinen asuinkortteliko-
konaisuus. Luolavuoren entisen vanhainkodin kuusikerroksiset siipirakennukset pure-
taan ja matala keskiosa (entinen paarakennus) sailytetaan ja suojellaan.

Alueen maisema- ja luontoarvot sailytetdaan keskittamalla rakentaminen voittaneen kil-
pailuehdotuksen mukaisesti entisen paarakennuksen ymparille ympyran muotoiseksi ra-
kennukseksi.
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4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
4.3.1.1 Turun kaupungin tavoitteet

Asemakaavanmuutoksella on tutkittu tontille 11 (entinen Luolavuoren vanhainkoti, nykyi-
nen vaihto-opiskelija-asuntola Retrodorm,) erilaisia maakayttévaihtoehtoja.

Tavoitteena on ollut kehittda tonttia kilpailun kautta asumistarkoitukseen, sailyttaen kui-
tenkin alueen maisema- ja luontoarvot. Tavoitteena on ollut ottaa olemassa olevat naa-
puriasukkaat huomioon keskittamalla lisdrakentaminen.

4.3.1.2 Naapuriasukkaiden tavoitteet

Naapureiden tavoitteena on, ettei liikenne Virvoituksentiella lisdanny, ja ettei rakentami-
nen tule liian lahelle nykyisia naapureita.

4.3.1.3 Asemakaavan yhteydessa laaditut selvitykset

Hulevesiselvitys

Kaava-alueelle laadittiin syksylla 2020 hulevesiselvitys (liite 8). Selvityksessa mitoitettiin
vain tarvittava viivytyksen kokonaistilavuus ja tarkistettiin mahdollisia jarjestelmien sijain-
teja ja ratkaisuja. Selvityksessa suositellaan padosin keskitettya hallintaratkaisua, johon
johdetaan suurin osa uudisrakentamisalueen hulevesista.

Selvityksessa laaditun hulevesimallin avulla kaava-alueen mitoitettu kokonaisviivytys-
tarve on noin 115 m?, joka vastaa noin 1,35 m? kutakin 100 m? |apaisematonta pinta-
alaa kohti. Selvityksessa esitettiin jaettavan viivytystilavuus maanalaiseen hulevesi-
kasettirakenteeseen vierasparkkipaikan lahelle (75 m?®) ja viherpainanteeseen (40 m?)
Virvoituksentien risteyksen lahella sijaitsevalle viheralueelle.

Liikenneselvitys

Kaavan valmistelun yhteydessa on tutkittu eri vaihtoehtoja alueen kulkuyhteydeksi,
joista valikoitui parhaimmaksi nykyinen, olemassa oleva katuverkko, jota pyritaan tar-
peen mukaan parantamaan. Kulkuyhteys asemakaava-alueelle perustuu Kaskentie-Ta-
kamaantie-Virvoituksentie akselille. Kaskentien ja Takamaantien risteyksen olosuhteita
tulee tarvittaessa parantaa esim. liikennevalojen asentamisella.

Jalankulku- ja pyoraily-yhteyksien parantamista tutkitaan tarpeen mukaan Virvoituksen-
tielle ja kaava-alueen lounaispuolelle Takamaanpuistoon Luolavuoren koulun ja Luola-
vuorentien bussipysakkien suuntaan.

Toista vaihtoehtoa kulkuyhteydeksi alueelle tutkittiin etelan suunnasta Vuorelantien tai
Ruiskadun kautta. Linjaus kulkisi molemmissa tapauksissa kerrostaloalueen halki, yleis-
kaavaluonnokseen 2029 merkityn viheralueen lapi. Vaylan alle jaisi maisemaselvityk-
sessa esiin nostetut lohkarerdykkitt. Lahimpiin kerrostaloihin olisi etaisyytta noin 20
metrid. MyOs puistoalueen korkeuserot olisivat haasteellisia kadunsuunnittelun kannalta.
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(Turun kaupunki, 2021)
Lepakkoselvitys

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunnossa tuli ilmi luontoselvityksen yhteydessa
tehdyn lepakkoselvityksen puutteellisuus. Syksylla 2021 tehdyssa lisalepakkoselvityk-
sessa (lite 9) on havaittu, ettd nykyisten rakennusten ullakot ovat lepakkojen levahdys-
paikkoja (LSL 498§). Asiasta on neuvoteltu Varsinais-Suomen ELY-keskuksen kanssa.
Varsinais-Suomen ELY-keskus on 11.4.2022 myontanyt luonnonsuojelulain 49 §:n mu-
kaisen poikkeusluvan lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikan havittdmis- ja heikenta-
miskiellosta (lite 10, paatoés on tullut lainvoimaiseksi 19.5.2022). Lausuntojen jalkeen
muutetussa kaavakartassa on ehdotettu lieventamistoimenpiteitéd kaavamaarayksin,
jotka on huomioitu ELYn poikkeusluvassa. Kilpailun kautta kaavaehdotukseen valittu rat-
kaisu jattda suurimman osan alueen kookasta mantypuustoa luonnontilaan, mika edes-
auttaa myo6s luonnon monimuotoisuuden ja mm. lepakoiden elinolosuhteiden sailymista.
(Katso tarkemmin kohdassa 4.4.11. Lausunnot).

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
441 Aloite

Asemakaavanmuutos laaditaan kaupungin omasta aloitteesta kaupungin maalle. Vireille
tulosta on ilmoitettu vuosittain ilmestyvassa kaavoituskatsauksessa 2017 ja 2018.

4.4.2 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman tiedoksi 30.10.2018 (§ 437). Alkuperaiseen kaava-alueeseen kuului
kaavaprosessin aloitusvaiheessa Luolavuoren ja Mantyrinteen vanhainkotien alueet.
Kaava-alueen itdosassa sijaitseva 1960-luvulla rakennettu Mantyrinteen vanhainkoti on
mukana kaavamuutoksessa vain kaavateknisessa tarkoituksessa, tontin rakennusalan
uudelleen rajauksen vuoksi.
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Kuva 25. Virvoituksentien asemakaavamuutosalue kaavaprosessin kaynnistyessa.

Samalla kun Virvoituksentien osallistumis- ja arviointisuunnitelma hyvaksyttiin, kaava-
alueen itdpuolelta keskeytettiin Honkamaenpuiston asemakaavamuutoksen valmistelu
(31/2009). Kaavamuutos keskeytettiin Turun yleiskaavaluonnoksen vastaisena, Honka-
maenpuisto on tarkea virkistysalue, jossa sijaitsee ulkoilureitteja.
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Kuva 26. Virvoituksentien alkuperainen kaava-alue merkattu punaisella. Punaisella ruk-
silla merkattu lakkautettu kaavamuutosalue.
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4.4.3 Vireille tulo

limoitus vireille tulosta seka 9.11.2018 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma Iahe-
tettiin siind mainituille osallisille kirjeitse.

444 Alkuvaiheen kuuleminen

Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 21.12.2018 mennessa. Mielipiteita saatiin 5
kappaletta.

Asunto Osakeyhtio Lintusmaen hallitus toivoi, etta kaavoituksessa otetaan huomioon
alueen luonto ja rakennelmat ja sailytetdan nykyiset rakennusalat. Asunto Osakeyhtio
Honkamaenpuisto huomioi, ettd kaava-alueen rakentaminen ei muuttaisi alueen veden
virtaamia. Molemmat As Oy:t toivoivat erityistd huomiota Virvoituksentien liikennejarjes-
telyihin ja -turvallisuuteen.

Turku Energia Sahkéverkot Oy huomioi, etta kaavakartalle taytyy lisata ajoradan yhtey-
teen varaus sahkdmuuntamolle ja kaapeleille. Telia pyytdad huomioimaan heidan verkos-
tonsa kaavan suunnittelussa.

Lahinaapurin mielipiteessa alueen sailymista metsaisena ja virkistyskaytdossa pidettiin
tarkeana. Alueen rakennusten sailyttamista taytyy harkita.

4.4.5 Virvoituksentie 3 kehittamiskumppanikilpailu

Alueella jarjestettiin kaksiosainen kilpailu, jossa Turun kaupunki etsi kehittamiskumppa-
nia Virvoituksentie 3 asemakaava-alueen kehittdmiseen ja Luolavuoren entisen vanhain-
kodin kiinteistdn luovutukseen. Kilpailun voittanut kehityskumppani sitoutui tontinluovu-
tukseen ja toteutukseen kaupungin kanssa hyvaksytyin ehdoin. Kilpailun tavoitteena ol
I6ytaa alueelle ja sen rakennuksille uusi omistaja sekad ymparistolliset lahtokohdat huo-
mioiva suunnitelma. Olemassa olevan arkkitehtuurin ominaispiirteita seka alueen paikal-
lisesti merkittavid maisema- ja luontoarvokohteita tuli varjella. Kilpailualueella oli mah-
dollista kehittaa ja saneerata olemassa olevia rakennuksia.

Kilpailuohjeiden mukaan rakentamisen maaran alueella tuli enimmilldan olla n. 15.000 k-
m?, sisdltden myos sailytettavat rakennukset. Rakennusten kerrosluku sai olla korkein-
taan viisi kerrosta. Uudisrakennusten sijoittelussa tuli huomioida em. maisema- ja luon-
toarvot. Asemakaavan mukainen rakentaminen on mahdollista toteuttaa vaiheittain.
Suunnittelussa oli huomioitava muinaisrantakivikot, jotka ovat paikallisesti merkittavia
maisema- ja luontoarvokonhteita. Virvoituksentiesta lIahteva ajoyhteys jaa tontin si-
saiseksi eika sitd voida maaston jyrkkyyden vuoksi muuttaa kaduksi. Toivottavaa oli,
ettd myds noppakivetty tie huomioidaan. Turku Energia Sahkdverkot Oy esitti, etta alu-
eelle tulisi osoittaa alue muuntamolle ja johtoalueet muuntamoon liitetyille kaapeleille.

Kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaoston hyvaksyma kilpailuohjelma julkaistiin
2.1.2019. Kilpailusta ilmoitettiin ammatti- ja paivalehdissa seka internetissa Turun kau-
pungin Kaupunkisuunnittelu-sivulla osoitteessa www.turku.fi/virvoituksentie, josta kilpai-
luohjelma liitemateriaaleineen oli saatavissa.

Arviointiryhmaan kuuluivat seuraavat jasenet:

e Petri Liski, kiinteistokehityspaallikko, DI, kaupunkiymparistétoimiala

o Paula Keskikastari, kaavoituspaallikkd, arkkitehti SAFA, kaupunkiymparistotoi-
miala

e Paivi Siponen, kaavoitusarkkitehti, arkkitehti SAFA, kaupunkiymparistétoimiala

e Tuuli Vesanto, maisema-arkkitehti, kaupunkiymparistdétoimiala
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e Tuomas Lindholm, maankayttdinsinddri, DI, kaupunkiymparistétoimiala
Arviointiryhma kuuli tydnsa aikana seuraavia asiantuntijoita:

Maarit Talamo-Kemilainen, intendentti, vapaa-aikatoimiala (museopalvelut)
Sanna Kupila, tutkija, vapaa-aikatoimiala (museopalvelut)

Harry Jaakkola, liikennesuunnitteluinsindoéri, kaupunkiymparistétoimiala
Anna Raéisanen, erityisasiantuntija, kaupunkiymparistétoimiala

Kilpailuehdotusten arvioinnissa paapaino oli seuraavilla asioilla:

o sailytettdviksi ehdotettujen rakennusten tai niiden osien erityyppisten tilojen luon-
teva uusiokayttd yhdistettyna mahdollisten uusien rakennusten rakentamiseen ja
eri toimintojen yhteensovittamiseen alueella

e toimintojen monipuolisuuden tavoitteessa onnistuminen

¢ laadukas arkkitehtuurin yleisilme: kaupunkikuvaan ja maastoon sopiva, hallitusti
sommiteltu ja arkkitehtoniselta laadultaan korkeatasoinen ratkaisu, joka huomioi
ymparistonsa maisema- ja luontoarvot

o tarjottu kokonaishinta

Lisaksi arvostelussa kiinnitettiin huomiota seuraaviin asioihin:

e pysakdintiratkaisun joustavuus ja toimivuus, likkuminen alueella ja toimintojen
luonteva liittyminen toisiinsa

hulevesiratkaisun toimivuus

muinaisrantakivikoiden ja noppakivetyn tien huomioiminen osana suunnitelmaa
asumisratkaisujen joustavuus seka asunto- ja asumismuotojen monipuolisuus
suunnitelman toteutus- ja vaiheistuskelpoisuus

My0s reunaehtojen ja annettujen ndkemysten ulkopuolelta tulevat ratkaisut voitiin hyvak-
sya ja huomioida arvostelussa, jos ne luovat kokonaisuuteen selkeda, aiemmin tunnista-
matta jaanytta lisaarvoa.

4.4.5.1 Kehittamiskilpailun vaiheet

Kilpailun ensimmainen vaihe (2.1. — 1.4.2019)

Kilpailun 1. vaihe kaynnistyi vuoden 2019 alussa kaupunginhallituksen kaupunkikehitys-
jaoston paatdkselld 17.12.2018 § 118 ja mukaan ilmoittautui 12 kohteen kehittamisesta
kiinnostunutta tahoa. Yksi ehdotuksista ei tayttanyt suunnitteluohjeiden reunaehtoja ja
lisdksi yksi tarjoajista vetaytyi kilpailusta pois, joten arvioinnissa ja vertailussa oli mu-
kana 10 ehdotusta.

Ensimmaisessa vaiheessa kohteen kehittdmisesta kiinnostuneet ilmoittautuvat ja toimit-
tavat kaupungille kilpailuehdotuksensa: suunnitelma- ja tarjousasiakirjat oheisselvityksi-
neen. Ensimmaisen vaiheen asiakirjat ja selvitykset toimivat Iahtékohtana, jonka poh-
jalta kilpailuehdotuksia tullaan kehittdmaan kilpailun toisessa vaiheessa.

e Suunnitelma- ja tarjousasiakirjoja laatiessaan toimija tarkistaa kilpailuehdotuk-
sen taloudellisen toteutuskelpoisuuden ja sitoutuu kilpailuehdotuksen hengen
mukaiseen toteutukseen.

¢ Toisen vaiheen jatkosuunnitteluun etenevien tahojen valinnasta paatoksen tekee
arviointiryhma.



11 kilpailuun ilmoittautunutta olivat:
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Kuva 27. Kivikangas (Bonava ja Suomen Hoivatilat)

Bonava ja Suomen Hoivatilat (Kuva 27)
Hartela (Kuva 28)

Lakea (Kuva 29)

Lapti ja YH Kodit (Kuva 30)

Mangrove ja TA-Rakennuttaja (Kuva 31)
Peab ja Avara (Kuva 32)

Reale (Kuva 33)

Skanska (Kuva 34)

TVT-Asunnot (Kuva 35)

Vuokrakartio (Kuva 36)

YIT (Kuva 37)
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Kuva 29. Retrodormin reformi (Lakea Oy)
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Kuva 31. Virkistys (Mangrove ja TA-Rakennuttaja)
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Kuva 33. Virvoituksentie (Reale)
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Kuva 35. Virvoituksentie 3 (TVT Asunnot)
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Kuva 37. Kaarna (YIT Oy)

Kaikki kilpailuehdotukset, seka jatkoon paasset kolme kilpailuehdotusta, etta voittajaeh-
dotus kilpailuohjelmineen ja arviointipoytakirjoineen olivat ja ovat edelleen nahtavilla
kaupungin nettisivuilla https://www.turku.fi/virvoituksentie



https://www.turku.fi/virvoituksentie
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Kilpailun toinen vaihe

Toisessa vaiheessa neuvotteluja jatkettiin kolmen ensimmaisessa vaiheessa ilmoittautu-
neen tahon kanssa. Jatkoon valittuja toimijoiden paatdksesta julkaistiin mediatiedote
seka uutinen kaupungin sivuilla. Arviointipoytakirja ja kilpailuehdotukset julkaistiin hank-
keen verkkosivuilla.

Toisessa vaiheessa kilpailuehdotuksia kehitettiin yhteistydssa jatkoon valittujen kilpai-
luehdotusten ideoiden, niissa havaittujen mahdollisten kehitystarpeiden seka kilpailun
reunaehtojen pohjalta.

Paatds 3:sta jatkoon valittavasta tahosta tehtiin kaupunkikehitysjaostossa 27.5.2019 §
39. Kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaosto paatti 27.5., etta jatkoneuvottelut kay-
daan kolmen ryhman kanssa, jotka ovat:

o Ostaja / toteuttaja: Rakennusliike Lapti Oy ja YH Kodit Oy, Suunnittelija: Lunden
Architecture Company

o Ostaja/ toteuttaja: Reale Oy tai sen osoittamat tai perustamat yhtiot, Suunnitte-
lija: Schauman & Nordgren Architects Oy ja MASU PLANNING Oy

o Ostaja/ toteuttaja: TVT Asunnot Oy, Suunnittelija: MAJAKA Oy

Kaksiosaiset jatkoneuvottelut em. tahojen kanssa kaytiin kesan 2019 aikana. Neuvotte-
luiden loppupuolella jatkoon valituille tahoille toimitettiin suunnitelmien kehittamisen oh-
jeistus seka 6.9.2019 paivitetty tarjouspyyntd. Jatkoon valituille tahoille 1ahetettiin lisaksi
12.9.2019 paivitetty versio ohjeistuksesta, jolla pyrittiin antamaan vastauksia neuvotte-
luissa esiin nousseisiin kysymyksiin, seka Turun museokeskukselta pyydetty lausunto
entisen vanhainkodin suojeluarvoista ja sailyttdmisesta.

Lopullisia kilpailuehdotuksia ja sitovia tarjouksia jatettiin tarjouspyynndssa pyydettyyn
maaraaikaan eli 6.11.2019 klo 12.00 mennessa 3 kappaletta. Osallistumiskirjekuorten
avaustilaisuus jarjestettiin tasta seuravana paivana 7.11.2019 klo 10.00. Kilpailun arvi-
ointiryhma on marras-joulukuussa 2019 suorittanut lopullista arviointi- ja valintaty6ta.

Suunnitelmien kehittdmisen paivitetyssa ohjeistuksessa (12.9.2019) tarkennettiin kilpai-
lun kannalta keskeisia teemoja liittyen kaupunkikuvaan ja rakentamiseen, kuten sailytet-
tavia rakennuksia, toimintoja ja niiden sijoittumista, asumisen monipuolisuutta ja huo-
neistojakaumaa, kaytossa olevaa korkeusjarjestelmaa ja kiinteistoteknista toteutuksesta
seka vaiheistusta ja ajoyhteytta. Lopullisten kilpailuehdotusten vertailukelpoisuuden hel-
pottamiseksi ohjeistuksessa maariteltiin myds toimitettavien asiakirjojen vaadittu for-
maatti.

Kaupunkikuvan ja rakentamisen osalta ohjeistuksessa painotettiin erityisesti muinaisran-
takivikoiden huomioimisen tarkeytta paikallisesti merkittdvind maisema- ja luontoarvo-
kohteina, rakentamisen kokonaismaaran sopeuttamista kilpailuohjelmassa viitteellisesti
asetetun 15.000 k-m?:n mukaiseksi (kaavaan merkittdva rakennusoikeus) seka uudisra-
kennuksille asetetun enimmaiskerrosluvun (5 'z kerrosta) noudattamista. Liséksi tarken-
nettiin muun muassa olevan rakennuskannan eri osien kerrosalan laskentaperusteet
paarakennuksen osalta.
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Jatkoon valitut kolme ehdotusta olivat suunnittelun lahtokohdiltaan ja painotuksiltaan
osin hyvin erilaisia, mika luonnollisesti lisdsi arviointi- ja erityisesti valintatyén haasta-
vuutta. Kaikki jatkoon valitut kolme ehdotusta olivat jatkosuunnittelun myéta kehittyneet
valtaosin parempaan suuntaan ja ottivat huomioon alueen ainutlaatuisen luonteen. Mui-
naisrantoja ja olemassa olevaa puustoa oli pyritty kaikissa ehdotuksissa sailyttamaan
mahdollisimman paljon. Paikoitellen ehdotusten mukaisten suunnitelmien ja havainneku-
vien valilla oli kuitenkin 18ytynyt ristiriitoja tai ratkaisuja ei ollut esitetty riittdvan selkeasti,
jolloin ehdotukseen jai epaselvyytta.

Kehittamiskilpailun voittajan ehdotus

Kaupunkihallituksen kaupunkikehitysjaosto paatti 3.2.2020 (§ 7) kilpailun voittajaksi ja
kehittdmiskumppaniksi Reale Oy:n. Samalla jaosto paatti esittaa kaupunginhallitukselle
ja edelleen kaupunginvaltuustolle, ettd Reale Oy:n jattdma tarjous hyvaksytaan. Kaup-
pahinta kiinteistosta rakennuksineen ja laitteineen on 150 000 euroa, ja rakennusoikeu-
den maaraan sidottu lisdkauppahinta on noin 6,45 miljoonaa euroa (uudisrakennusoi-
keus 460 €/kem?). Reale Oy:n kilpailuehdotuksen perusteella alueelle laaditaan asema-
kaava, hyédyntaen kilpailun aikana syntyneita ideoita. Kiinteistdjen luovutuksen on
maara toteutua 31.12.2021 mennessa.

Tybéryhman Reale Oy, Schauman & Nordgren Architects Oy ja MASU PLANNING Oy
laatima ja esittama kilpailuehdotus on hyva lahtékohta kaavaluonnoksen laatimisen poh-
jaksi. Lopullisen kilpailuehdotuksen mukaisessa suunnitelmassa ja laskelmissa esitetyt
kerrosneliomaarat tarkentuvat voittajaksi valitun kilpailuehdotuksen suunnitelmien tar-
kentamisen ja yhteistydssa voittajan kanssa tehtdvan kumppanuuskaavoituksen yhtey-
dessa. Lopullinen uudisrakennusoikeutta koskeva kauppahinta vahvistuu asemakaa-
vassa osoitetun rakennusoikeuden perusteella.

Kuva 38. Kilpailun voittaneen ehdokkaan esitys asuinrakennuksen sisapihalta. (Schau-
man Nordgren Architects Ab, 2020)
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Kuva 39. Kilpailun voittanut ehdotus saavuttaessa alueelle. (Schauman Nordgren Archi-
tects Ab, 2020)

Kuva 40. Kilpailun voittanut ehdotus ilmakuvassa. (Schauman Nordgren Architects Ab,
2020)

4.4.5.2 Kilpailun aikana saadut lausunnot

Turun kaupungin kaupunkiymparistétoimiala pyysi Turun museokeskukselta lausuntoa
Virvoituksentien kehittdmiskumppanikilpailun voittaneesta ehdotuksesta.
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Lausunnossa museokeskus ei pida kilpailun voittanutta ehdotusta hyvana lahtokohtana
kaavoituksen pohjaksi, koska tdma ei sailyta Luolavuoden vanhainkodin keskeista ole-
musta. Osa vanhainkodin rakennuksista puretaan, jolloin alkuperainen kayttotarkoitus
on mahdotonta havainnoida. Vahintaan toinen asuinsiipi olisi saastettava, jotta kayttotar-
koitukseen liittyva historiallinen kertovuus sailyy.

Museokeskus toteaa myos, etta valisiiven alkuperainen ruokasalikokonaisuus on saily-
tettava kayttétarkoituksen muutoksessa.

4.4.6 Tonttijako

Kaavamuutosalueella laadittiin kilpailun yhteydessa tonttijako 24.1.2020. Tonttijaossa
muodostettiin erilliset tontit Retrodormille ja Mantyrinteen vanhainkodille. (Kuva 41)

S ' %

Kuva 41. Nykyinen kaavarajaus koskee korttelin 24 tonttia 11.

4.4.7 Alustava kaavaehdotus

Kehittamiskumppanikilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittiin alustava kaavaeh-
dotus syksylla 2020. Kaava-alue pienennettiin koskemaan kilpailualuetta ja 24.1.2020
laaditun tonttijaon mukaista tonttia numero 11. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pai-
vitettiin 9.10.2020. Virvoituksentien tilannekatsausta ja alustavaa kaavaehdotusta esitel-
tiin kaupunkiymparistélautakunnassa 20.10.2020 § 355.

4.4.8 Asukastilaisuus 27.10.2020

Suunnittelualueelle jarjestettiin asukastilaisuus syksylla 2020. Vallitsevan koronatilan-
teen takia tilaisuus jarjestettiin kaava-alueella ulkoilmassa. Osallistujia oli noin 30 henki-
163, joista noin 25 asukkaita.

Tilaisuudessa kasiteltiin ensin alueen historiaa ja suunnittelutilannetta. Kilpailuehdotuk-
sen laatineet esittelivat uusimpia suunnitelmia ja kaavakonsultti alustavaa kaavaehdo-
tusta. Esittelyjen jalkeen kierrettiin pienemmissa ryhmissa alueen ympari.

Tilaisuuden yhteydessa asukkaat toivat omia toiveita ja nakokulmia esille. Useassa pu-
heenvuorossa nousi esille asukkaiden toive turvallisista ja sujuvista liikennejarjestelyista.
Asukkaiden toiveissa oli my6s hyvat hulevesiratkaisut.

Tapahtuman jalkeen saatiin yksi mielipide sahkdpostilla. Mielipiteessa lahiasukas pyysi
ottamaan huomioon Virvoituksentien rajallisen kyvyn valittaa kaavan myota kasvavia lii-
kennemaaria seka Virvoituksentien ja kaava-alueen ajoyhteyden kaltevuuden.
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4.4.9 Kaavaehdotuksen perusratkaisu kilpailuvaihe

Kaavaehdotus perustuu arkkitehtikilpailun voittaneeseen Reale Oy:n kilpailuehdotuk-
seen. Asuinkortteli sijoittuu maen korkeimmalla kohdalle metsan keskelle. Uusi asuinra-
kennus on viisikerroksinen ja ympyran muotoinen. Ympyra muodostuu kuudesta pala-
sesta, jotka mahdollistavat rakennuksen vaiheittaisen toteuttamisen. Rakennuksen osia
jakavat isot porttikongit.

Virvoituksentie 3 tontin visio perustuu monimuotoisen asuinkorttelin kehittdmiseen luon-
nonkauniissa metsaisessa maisemassa. Uuden korttelin paateemoja ovat luonnon lahei-
syys, hyvinvointi ja yhteiséllisyys. Tavoitteena on luoda korttelikokonaisuus, joka kunni-
oittaa olemassa olevaa kaunista luontomaisemaa ja joka samalla sailyttda osan histori-
allisesta vanhainkodista luontevalla tavalla. Vanhasta paarakennuksesta kehittyy uuden
asuinkorttelin sydan. Se sijoittuu uuden korttelin keskelle ja siitd muodostuu korttelin pi-
harakennus, jonka toiminnot perustuvat hyvinvoinnin ja ruokakulttuurin teemoihin.

La
Vanha
valisiipi

Kuva 42. Ote Realen Oy:n kilpailuehdotuksesta. (Reale Oy, 2019)

Kortteli sijoittuu maen korkeimmalle kohdalle, kuten metsaaukio, joka ympardi vanhaa
paarakennusta. Suunnitelma pyrkii huomioimaan ymparisténsa maisema- ja luontoar-
voja ja samalla kuitenkin luomaan vahvan yhteyden metsan ja korttelin valille. Ympyran
muotoinen korttelirakenne mukautuu olemassa olevaan maastoon ja luo nain ollen kaksi
identiteetiltdan erilaista tilaa - korttelipiha ja metsa.

Kuva 43. Ote Realen Oy:n kilpailuehdotuksesta. (Reale Oy, 2019)

Kilpailuehdotuksen mukaan alueelle tulee yhteensa 13 500 k-m? rakennusoikeutta, joista
uudisrakentamista on 12 640 k-m? ja olemassa oleva paarakennus 860 k-m?. Kellaria

(5 200 brm?) ei lasketa rakennusoikeuteen. Asuntoja alueelle muodostuu yhteensa 149
kappaletta, joiden yhteenlaskettu kerrospinta-ala on 9 766 m?.
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Kuva 44. Kilpailuehdotuksen periaateleikkaus (Reale Oy, 2019)

Masu Planning Oy:n laati suunnittelualueelle pihasuunnitelman. Suunnitelmassa on esi-
tetty alustavia suunnitelmia alueella kaytettavistd materiaaleista, istutettavista kasveista

ja hulevesijarjestelyista.

3,
=

Kuva 45. Pihasuunnitelmaluonnos (Masu Planning Oy, 2020)

Asemakaavanmuutos toteuttaa voimassa olevan oikeusvaikutteisen Turun yleiskaavan
2020 ja laadinnassa olevan yleiskaavan 2029 ehdotuksen tavoitteita.
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4.4.10 Ehdotuskasittely

Kaavaehdotus asetettiin julkisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (31.5.—29.6.2021), jona ai-
kana kaavaehdotuksesta jatettiin yksi muistutus. Nahtavilla olosta julkaistiin kuulutus.
Kaavaehdotus oli nahtavana Turku-Pisteessa ja internetissd. Samaan aikaan nahtavilla
olon kanssa kaavaehdotuksesta pyydettiin viranomaislausunnot. Kaavaehdotuksesta
saatuihin muistutuksiin ja lausuntoihin on laadittu perustellut vastineet.

4.4.11 Lausunnot

22.4.2021 paivatysta kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot Turun museokeskukselta,
Turun Vesihuollolta, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen
ELY-keskukselta.

4.4.11.1 Turun museokeskus
Rakennettu kulttuuriperinto

Alueen jatkokehittamisesta kaynnistettiin kilpailu, jonka voittaneen ehdotuksen perus-
teella asemakaavaehdotus on laadittu. Voittanut ehdotus on pyorea rakennusmassa
maen paalla. Se ei sailyta vanhainkodin asuinsiipia. Vanhainkodin matalampi juhlasali-
osa on esitetty sailytettavaksi uuden rakennuksen keskella. Juhlasalin kaavamaarayk-
sessa todetaan, ettd Rakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvo-
kas rakennus, jonka ominaispiirteet tulee korjaus- ja muutostoissa sailyttaa. rakennuk-
sen julkisivua, ikkunajakoa, sisatilojen tai vesikaton perusmuotoa ei saa tarvella. Julkisi-
vukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia ja niitéd vastaavia materiaaleja ja vareja.

Turun museokeskus on antanut vuonna 2019 lausunnon vanhainkodin kulttuurihistorialli-
sesta arvosta. Lausunnossa todetaan seuraavaa: arkkitehtoniset 1950-luvun ominais-
piirteensa hyvin sailyttdnyt Luolavuoren vanhainkoti on kulttuurihistoriallisesti ja raken-
nustaiteellisesti arvokas kokonaisuus, jonka keskeiset rakennukset, asuinsiivet seka
niitd yhdistava matalampi juhlasaliosa, muodostavat H-kirjainta muistuttavan rakennus-
kompleksin. Sisatiloissa merkittavia ovat porrashuoneiden seka arkkitehtonisesti arvok-
kaan ruokasalikokonaisuuden — kasettikatto, lakatut ovet ja paneelit seka Kivijarven
fresco — sailyminen.

Luolavuori oli Turun ensimmainen moderni vanhainkoti, jossa lahtokohtana oli asukkai-
den yksityisyys vastakohtana vanhojen kunnalliskotien laitosmaisuudelle. Metsaisella
maella oleva vanhainkoti kuvastaa edelleen oman aikansa suunnittelun tavoitteita kodin-
omaisesta asumisesta luonnon keskella.

Alueen suunnittelusta kaydyn kilpailun jalkeen museo on todennut kaavoitukselle
4.5.2020 antamassaan lausunnossa, etta "Voittanut ehdotus, pyérea rakennusmassa
maen paalla, ei sailytd Luolavuoren vanhainkodin keskeista olemusta, johon kuuluvat
kaksi korkeaa asuintaloa ja niitd yhdistava toimisto/juhlasaliosa. Nyt tasta kulttuurihistori-
allisesti arvokkaasta kokonaisuudesta sailyy vain matala keskiosa. Museokeskus on
aiemmin tuonut esille, ettd koko vanhainkotikompleksin sailyminen on tarkeaa tai juhla-
salin lisaksi vahintaan sen toisen asuinsiiven sailyminen, jotta rakennuksen kayttotarkoi-
tukseen liittyva historiallinen kertovuus sailyy. Museo ei pida voittanutta ehdotusta hy-
vana, koska se ei sailyta Luolavuoren vanhainkotia niin, ettd jatkossa olisi hahmotetta-
vissa rakennuksen alkuperdinen kokonaisuus. Museo ei omalta toimialaltaan kannata
voittanutta ehdotusta.”
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Edella oleviin viitaten Turun museokeskus toteaa edelleen, etta Luolavuoren vanhainko-
dilla on kulttuurihistoriallista arvoa ja sen vuoksi rakennus tulisi sailyttaa kokonaisuudes-
saan. Pelkan juhlasalin sailyttdminen tekee rakennuksesta irrallisen, kontekstistaan irto-
naisen osan. Lisaksi museo katsoo, etta juhlasalin kaavamaarays ei riittavasti suojele
rakennuksen sisatiloja. Maaraykseen tulee lisata lause kiintedn sisustuksen kuten juhla-
salin seinalla olevan frescon, salin lakattujen ovien ja paneelien ja kasettikaton sailytta-
misesta.

Keskeinen elementti Luolavuoren vanhainkodin ja Virvoituksentien alueella on nupuki-
ven kaytto katupinnassa sekd maen pengertaminen kivimuurilla Virvoituksentien seka
tontin ajotien reunassa. Kaavamaarays toteaa, etta ajoreittien paallysteena olevaa nop-
pakivea tulee sailyttaa ajoyhteyksien paallysteena tai hydédyntaad muuten alueen rakenta-
misessa. Museokeskus katsoo, etta nykyisin viela jaljella oleva noppakivetys tulee sailyt-
taa ajoreitilla eika sita saa poistaa. Lisaksi kaavaan tulee merkita sailytettavaksi Virvoi-
tuksentien ja tontin ajoreitin reunassa oleva kivipengerrys.

Arkeologinen kulttuuriperintd

Kaavan AH-1 merkinnalla varustetulla alueella sijaitsee muu kulttuuriperintdkohde,
Retrodome -niminen kivenlouhintapaikka (Mj.rekisteritunnus 1000041166) sirpalekivika-
soineen ja lohkottuine kivineen. Poranjalkien perusteella kohde on aikaisintaan 1700-
luvulta, mahdollisesti nuorempikin. Se havaittiin muun maastokaynnin yhteydessa ke-
vaalla 2021. Kohteen sijainti (keskipiste): ETRS-TM35FIN P: 6709038 I: 240681. Koh-
teen tarkemmat paikkatiedot ladattavissa osoitteesta: https://www.museovirasto.fi/fi/pal-
velut-ja-ohjeet/tietojarjestelmat/kulttuuriympariston-tietojarjestelmat/kulttuuriympaeris-
toen-paikkatietoaineistot

Muu kulttuuriperintokohde tulee merkita kaavaan kohdemerkinnalla s ja siihen kaava-
maarays: Muu kulttuuriperintdkohde (kivenlouhinta- ja tydstopaikka) tulee sailyttaa. Suu-
remmista kohdetta koskevista suunnitelmista tulee pyytaa lausunto alueelliselta vastuu-
museolta.

Arkeologisen kulttuuriperinnén osalta ei muuta huomautettavaa.
Kaupunkisuunnittelu

Voimassa olevassa Turun yleiskaava 2020:ssa tai nykyisesséd asemakaavassa alueelle

ei ole osoitettu suojelumerkintéja. Valmisteilla olevassa Turun yleiskaava 2029:ssa 0S0i-
tettu suojelumerkintd on ohjeena tarkemmalle suunnittelulle ja mahdolliselle asemakaa-

valla suojelulle.

Arvokas luontoympéristé seké suojeluarvoja omaava vanha rakennuskanta ovat molem-
mat asettaneet rajoitteita alueen uudiskéytdn suunnitteluun. Ratkaisuvaihtoehtoja on ha-
ettu arkkitehtikilpailun avulla. Témén pohjalta ja kokonaisharkinnan perusteella on ase-
makaavoituksessa paadytty siihen, ettd vanhainkotikokonaisuudesta séilytetdén vain
eniten suojeluarvoja omaava keskiosa.

Asemakaavalla on haettu kokonaisuutena ympérist66n parhaiten soveltuvaa ratkaisua,
joka liittda vanhainkotirakennuksen matalan keskiosan luontevasti korttelikokonaisuu-
teen ja muodostaa uuden ajallisen kerrostuman historiallisen vanhainkodin ympé&ristéén.

Kokonaisuus kunnioittaa ympéréivaa luontomaisemaa ja séilyttdé rakennushistorialli-
sesti tdrkeimmén osan vanhainkodista. Ympyrdn muotoon sijoittuvat uudisrakennukset
muodostavat séilytettdvédn osan ympérille selkeédn ja mittakaavaltaan miellyttévén piha-
piirin. Vanhainkodin suojeltava matala osa séilyttédé keskeisen roolinsa uudessa asuin-
korttelissa. Rakennuksesta muodostuu uuden asuinkorttelin sydén.
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Keskiosan rakennussuojelu on varmistettu asemakaavassa osoitetulla suojelumerkin-
nélla sr-1. Suojelumerkinndn méérédykseen lisétdéan tarkennus juhlasalin freskon séilytté-
misestd. Rakennuksen kéyttétarkoitus tulee muuttumaan niin paljon, ettei sisétilojen
muu suojelu ole vélttdmaéttd mahdollista.

Noppakivetystéd koskevaa kaavaméaéréysta tarkennetaan ja siihen lisatdén myos mai-
ninta kivipengerryksen séailyttémisesta.

Kaavakartalle on lisétty muu kulttuuriperintbkohde kaavamerkinnélla s-1. Retrodome -
niminen kivenlouhintapaikka (Mj.rekisteritunnus 1000041166).

4.4.11.2 Turun Vesihuolto Oy
Liittymispisteet Turun Vesihuolto Oy:n verkostoihin sijaitsevat Virvoituksentiella.
Kaupunkisuunnittelu

Lisétéén kaavaselostukseen maininta vesihuollon liittymispisteiden sijainti Virvoituksen-
tiella.

4.4.11.3 Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

Pelastusyksikolla operointi tulee olla mahdollista kaava-alueen kiinteistolla tulipalo tai
muussa akillisessa onnettomuustilanteessa.

Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa
on huomioitava pelastuslain edellyttamat sammutusvesitarpeet. Sammutusvesitarpeesta
on laadittu sammutusvesisuunnitelma yhteistydssa alueen kuntien ja vesihuoltolaitosten
kanssa.

Kaupunkisuunnittelu

Pelastusyksikén operointi kaava-alueella otetaan huomioon tarkemmassa suunnitte-
lussa.

4.4.11.4 Varsinais-Suomen ELY-keskus
Kulttuuriymparisto

Kaavassa alueen rakentaminen keskitetdan yhteen kohtaan jattden ymparoiva viheralue
virkistyskayttéon, mika sindnsa on ymparistéa ja muinaisrantoja saastava ratkaisu. Luo-
lavuoren vanhainkodin keskimmainen rakennusosa on kaavassa osoitettu suojeltavaksi
(sr) ja molemmat siipirakennukset ovat jddmassa uudisrakentamisen alle. Samoin enti-
nen henkildkunnan asuinrakennus tullaan purkamaan parkkipaikan tielta.

Voimassa olevassa Turun yleiskaava 2020:ssa vanhainkotia ei ole suojeltu. Vanhainkoti
on vireilla olevan yleiskaavan 2029 ehdotusvaiheessa osoitettu suojeltavaksi raken-
nukseksi. Yleiskaavatyon yhteydessa tehdyssa vanhainkotien ja palvelutalojen inven-
toinnissa Luolavuoren vanhainkoti arvotettiin luokkaan 1 eli rakennustaiteellisesti merkit-
tavimmat ja edustavimmat vanhainkodit, joilla on myos ymparistollisia erityisarvoja.
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Vanhainkotirakennus on rakennusinventoinnin yhteydessa luokiteltu paikallisesti arvok-
kaaksi ja siitd on laadittu rakennushistoriallinen selvitys. Selvityksessa ovat nousseet
esiin erityisesti rakennuksen yhteistiloja sisaltavan keskiosan ja sen sisatilojen merkitys.
Arvoluokituksen ja yleiskaavan inventoinnin perusteella vanhainkotirakennuksella on
suojelun tarve ja kilpailun myota on esitetty myos vanhainkotirakennusta enemman
saastavia vaihtoehtoja, kuten esimerkiksi kaavaselostuksen kuvassa 34. Kulttuuriympa-
riston nakokulmasta nyt esitetty kaavaratkaisu jattaa vanhainkotirakennuksen suojelta-
van keskiosan kontekstistaan irralliseksi. Luontevampaa olisi sailyttda edes toinen
asuinsiivista, jotta alkuperdinen kokonaisuus olisi hahmotettavissa. Ratkaisu ei ota huo-
mioon ympariston Iahtdkohtia ja ominaispiirteitd, vaan tuo uuden ja hyvin voimakkaan
elementin maisemaan. Sisapihamainen ratkaisu olisi mahdollista muodostaa myds van-
hainkotia sailyttavammalla otteella, ottamalla nykyista rakennusta kokonaisuuden
osaksi.

Luonnonsuojelu

Kaavaselostuksen mukaan lahtokohtaisesti alueen rakentamisen tavoitteena on vaalia
alueen luontoarvoja ja maisemaa. Luontovaikutusten kuvauksessa viitataan alueen
luontoarvot turvatun kaavamerkinnailla, mutta arviointi ei sisalla tarkennusta, miten vuo-
den 2018 luontoselvityksessa tunnistetut kohteet on otettu huomioon. Epaselvaksi jaa,
onko ne esimerkiksi kaikki osoitettu luonnontilaisina saastettaviksi vai muuttaako maan-
kayttd joiltain osin selvityksissa tunnistettuja sdastettavaksi esitettyja kohteita. Osin tata
on hankala tunnistaa kaavakartan ja luontoselvityskartan pohjalta, koska taustakartat
poikkeavat. Tama olisi syyta kaavaselostuksessa tasmentaa.

Selvityksen lepakkokartoitus on siten puutteellinen, etta se ei huomioi esimerkiksi Le-
pakkotieteellisen yhdistyksen suositusta kayntikertojen maarasta (3) eika selvityksessa
perustella kayntikertojen maaraa. Selvitys ei myodskaan evasta, miten kohdetta tulisi ar-
vioida tehdyn havainnon perusteella. Pohjanlepakko on tavallinen laji ja sita esiintyy
myos kaupunkiymparistdéssa eli havainto ei sindnsa indikoi alueella olevan esimerkiksi
lain suojaama lepakkokohde tai erityinen elinymparistd. Jos/kun ymparistd sailyy paaasi-
allisesti nykyisenlaisena (ja esimerkiksi kolopuut otetaan huomioon), Iahtékohtaisesti
my0s lepakoiden elinymparistd alueella sailyy. Tasta syysta luontovaikutusten arvioinnin
taydennys selkeyttdd myos lepakoihin liittyvia vaikutuksia. Rakennuksia purettaessa on
arvioitava erikseen niiden mahdollinen lepakkotilanne ja tarve rakennusten lepakkotilan-
teen selvittdmiseksi.

ELY-keskus katsoo, etta lepakkokartoitusta seka vaikutusten arviointia tulee taydentaa
edella mainituilta osin.

Muita huomioita

Kaavan yleismaarayksissa on maininta: "Asemakaava-alueesta on pidetty kehittdmis-
kumppanikilpailu vuonna 2020. Voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittu viitesuunnitelma
toimii kaavan rakentamistapaohjeena." Viitesuunnitelma tarjoaa toki lahtokohdan raken-
tamistapaohjeille, mutta kaavamaarayksen sanamuoto jattaa tulkinnan varaa rakenta-
mistapaohjeiden roolista. Rakentamisen ohjauksen varmistamiseksi on parempi liittaa
kaavamaarayksiin rakentamistapaohjeiden paakohdat, seka koota rakentamistapaohjeet
kaavaselostuksen liitteeksi.

Kaavaselostuksessa on tarpeen kasitella myods vaikutuksia ilmastonmuutokseen, muun
muassa rakennusten purkamisen kannalta.

Pyo6rapysakoinnin toteutusvelvoite on ansiokkaasti huomioitu asemakaavassa.
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Kaupunkisuunnittelu

Asemakaava mahdollistaa uuden asuinkorttelikokonaisuuden muodostumisen Luolavuo-
ren péélle. Kokonaisuus kunnioittaa ympéréivaéa luontomaisemaa ja séilyttda rakennus-
historiallisesti merkittdvan osan vanhainkodista luontevalla tavalla.

Vanhainkodin suojeltava matala keskiosa séilyttda keskeisen roolinsa uudessa asuin-
korttelissa. Rakennuksesta muodostuu uuden asuinkorttelin sydén. Rakennus sijoittuu
asuinkorttelin keskipisteeseen, yhdistden korttelipihan asuinrakennukset ja uudet asuk-
kaat. Asuinkorttelissa mahdollistetaan monipuolisesti yhteiséllinen asuminen ja asukkai-
den yhteiskéayttétilat, jotka olivat myés alueella sijainneelle vanhainkodille ominaista.

Kortteli sijoittuu huolellisesti metsédnkukkulan korkeimmalle kohdalle. Ympyrdn muotoi-
nen korttelirakenne mukailee maaston korkeuskéyrié ja huomioi ympéristénséd maisema-
Ja luontoarvoja seké samalla luo vahvan yhteyden metsén ja korttelin vélille. Korttelira-
kennetta avataan porteilla ja kattoterasseilla.

Asemakaava mahdollistaa uuden asuinkorttelikokonaisuuden muodostumisen Luolavuo-
ren péélle. Kokonaisuus kunnioittaa ympéaroivaa luontomaisemaa ja séilyttaa rakennus-
historiallisesti tdrkeimmé&n osan vanhainkodista.

Vanhainkodin suojeltava matala keskiosa séilyttééa keskeisen roolinsa uudessa asuin-
korttelissa. Rakennuksesta muodostuu uuden asuinkorttelin sydén. Rakennus sijoittuu
asuinkorttelin keskipisteeseen, yhdistden korttelipihan asuinrakennukset ja uudet asuk-
kaat. Asuinkorttelissa mahdollistetaan monipuolisesti yhteiséllinen asuminen ja asukkai-
den yhteiskayttétilat, jotka olivat myds alueella sijainneelle vanhainkodille ominaista.

Uudisrakentaminen on sovitettu huolellisesti metsénkukkulan korkeimmalle kohdalle.
Ympyrdn muotoinen Korttelirakenne mukailee maaston korkeuskayria ja huomioi ympa-
ristbnsé maisema- ja luontoarvoja sekd samalla luo vahvan yhteyden metsén ja korttelin
vélille. Korttelirakennetta avataan porteilla ja kattoterasseilla.

Luontoselvitys on otettu huomioon kaavasuunnittelussa ja kaavakartalla. Luontoselvityk-
sessé esitettyjen kohteiden ohjeelliset rajaukset sijoittuvat L-1 ja L-2 -merkinndilléd osoi-
tettujen alueen osien siséén. L-1 ja L-2 -aluemerkinnét osoittavat alueet, jotka on séily-
tettdvéa luonnontilaisena.

Rakentamisen ja rakennusluvan myoéntédmisen perustana on alueen laadittu viitesuunni-
telma. Kaavakartta ja -méérédykset, havainnekuvat ja viitesuunnitelma ohjaavat rakenta-
mista tarpeeksi tarkasti.

Kaavaselostukseen on lisétty arviointi kaavan vaikutuksista ilmastonmuutokseen.
Lepakkoselvitys 2021

Lausunnon johdosta luontoselvityksen lepakkoselvitysté tdydennettiin syksylld 2021.
Kaava-alueelta laadittiin erillinen lepakkoselvitys (lite 9 / AFRY Finland Oy Ville Vasko).
Selvityksen mukaan kaikista kolmesta rakennuksesta 16ytyi lepakon papanoita ullakolta.
Papanat olivat niiden koon ja esiintymispaikan perusteella mité todennékdisimmin poh-
Jjanlepakon. Missédén rakennuksessa ei ollut papanoita kovin suuria maaria.

"Lepakoiden pitkddn kayttdmissa péivapiiloissa, joissa yksilbitd on paljon, papanoita on
tyypillisesti kertynyt lattialle niin, ettéd koko lattia peittyy ja papanat muodostavat jopa ka-
soja. Téllaista tilannetta ei Virvoituksentiella ollut, vaan enimmilldénkin papanoita oli sa-
massa kohdassa joitain kymmenia, niin etta ne pystyi yksitellen erottamaan toisistaan.
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Papanoiden mééré viittaa siihen, etté rakennuksia kéyttadé melko pieni joukko lepakoita
jJa/ tai ne oleskelevat rakennuksissa vain osan aikaa keséasta.

Kaikki Suomessa tavattavat lepakkolajit kuuluvat luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajeihin.
Niiden lisdéntymis- ja levdhdyspaikkojen hévittdminen ja heikentdminen on kielletty
luonnonsuojelulailla (49§). Rakennusten purkaminen olisi lisdantymis- tai levéhdyspai-
kan hévittdmista, mikéa vaatii poikkeusluvan ELY-keskukselta. Poikkeuksen edellytykset
on mééiritelty luontodirektiiviin 16 artiklassa.

Luontodirektiivin 16 (1) artiklan mukaan poikkeus voidaan myéntaa, jollei muuta tyydyt-
tévéaa ratkaisua ole ja jollei poikkeus haittaa kyseisten lajien kantojen suotuisan suojelun
tason séilyttédmista niiden luontaisella levinneisyysalueella, muun ohella kansanterveytta
Ja yleista turvallisuutta koskevista tai muista erittéin térkeén yleisen edun kannalta pa-
kottavista syista, mukaan lukien sosiaaliset ja taloudelliset syyt, seké jos poikkeamisesta
on ensisijaisen merkittdvaa hyotyd ympaéristélle.

Virvoituksentien rakennusten merkitys seudun lepakkopopulaatiolle ei liene kovin suuri.
Niiden hévidminen olisi mahdollista korvata esimerkiksi asettamalla lepakoille pénttojé
alueen puihin. Pohjanlepakot vaikuttavat suosivan varsinaisina lisdantymispaikkoinaan
rakennuksia puunkolojen sijaan, mutta riittédvan tilavat pontét kelpaavat niille myés. Li-
saéantymiskauden jélkeen pontét kelpaavat lepakoille jopa rakennuksia paremmin, koska
télléin lepakot muodostavat pienempiéa ryhmié ja tarvitsevat vdéhemméan tilaa”

Lepakkoselvityksen perusteella ja yhteistybsséd ympéristbnsuojelutoimiston ja Varsinais-
Suomen ELY-keskuksen kanssa kaavoitus laati lievennystoimenpiteind seuraavat kaa-
vamaéarédykset kaavakarttaan:

Luonnontilaisena séilytettévélle alueen osalle (L-1) liséttiin: Alueella on luonnonsuojelu-
lain 49§:n tarkoittamia lepakoiden lisGdéntymis- ja levédhdyspaikkoja. Alueen puihin on
sijoitettava 10-15 lepakonponttda.

Yleisiin mééarayksiin liséttiin: Lepakonpdntét on vietdvd maastoon hyvissé ajoin ennen
rakennuksien purkutbiden alkua. Pontét ripustetaan Turun kaupungin
ympdristénsuojelun valvonnassa. Alueen valaistusta (valaisintyypit, voimakkuus ja
suuntaus) suunniteltaessa on varmistettava, ettei valaistuksesta aiheudu héiritéta
lepakkojen elinympaéristélle.

Matalan séilytettévéksi ehdotetun keskiosan léhes tasakaton ullakkotilaa ei pystytty tar-
kemmin tutkimaan, mutta siellé ei havaittu jélkié lepakoiden papanoista. Matalan keski-
osan sr-1- merkintédén liséttiin: Rakennuksen pohjois- ja eteldjulkisivulle on sijoitettava

lepakoiden lisééntymis- ja levéhdyspaikaksi soveltuvia, monilokeroisia lepakonpénttéjé

Néiden toimien tarkoituksena on sdilyttda lepakoiden suotuisa suojelun taso.

Kaupunki on hakenut Varsinais-Suomen ELY-keskukselta poikkeuslupaa tammikuussa
2022, johon liitettiin lautakunnan hyvdksyma kaavakartta, jossa on esitetty edellé kuva-
tut lieventévét toimenpiteet. Kilpailun kautta kaavaehdotukseen valittu ratkaisu jéttééa
suurimman osan alueen kookasta méntypuustoa luonnontilaan, miké edesauttaa luon-
non monimuotoisuuden ja mm. lepakoiden elinolosuhteiden séilymista.

Luontodirektiivin 16 (1) artiklan alakohdan ¢) mukaan poikkeuslupa voidaan my6ntéa,
jos kyseessé on kansanterveytta ja yleisté turvallisuutta koskevat tai muu erittéin tar-
kedn yleisen edun kannalta pakottavat syyt, mukaan lukien sosiaaliset ja taloudelliset
syyt, sekéa jos poikkeamisesta on ensisijaisen merkittdvaa hyétya ympaéristélle.
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Varsinais-Suomen ELY-keskus on 11.4.2022 myéntényt luonnonsuojelulain 49 §:n mu-
kaisen poikkeusluvan lepakoiden lisééntymis- ja levdhdyspaikan hévittdmis- ja heikenté-
miskiellosta (liite 10, paéatés lainvoimainen 17.5.2022). Poikkeusluvassa on todettu, etté
asemakaavaratkaisun ja sen edellyttdméa rakennusten purkaminen on erittéin tédrkeén,
pitkaaikaisen yleisen edun tavoitteen mukaista. Hankkeeseen kytkeytyy myds merkit-
tévé taloudellinen lahtbkohta ja ympériston tilan parantamiseen liittyvé tavoite. Hakijan
tavoitteen kannalta alueen hyddyntdmiselle ei ole muuta tyydyttévééa ratkaisua kuin ra-
kennusten purkaminen.

Poikkeusluvassa on todettu, etté "Selvityksen mukaan Virvoituksentien rakennukset ei-
vét ole seudun lepakkopopulaatiolle erityisen merkittavié paikkoja. Kun ottaa huomioon
rakennusten merkityksen lepakoille, lieventéavét toimenpiteet (pontbtys) ja sen, etté alu-
een ympéristo séilyy nykyisenlaisena, rakennuksen purkamisen haitallinen vaikutus le-
pakoiden elinympéristéon on vahéainen. Alueen ympéristd séilyy kaavamuutoksen perus-
teella, koska kaavaehdotus jéattda suurimman osan alueen kookkaasta méntypuustosta
luonnontilaan, miké edesauttaa luonnon monimuotoisuuden ja mm. lepakoiden elinolo-
suhteiden séilymista.” Paatbksessé on todettu, ettd pohjanlepakon kannat ovat Suo-
messa elinvoimaisia. "Lajin suojelutilanne, rakennuspaikkaa ympéréivan elinympdériston
séilyminen ennallaan ja rakennusten merkitys huomioon ottaen rakennusten purkami-
nen ei vaikuta olennaisesti Turun kaupungin alueella tai paikallisestikaan pohjanlepakoi-
den elinmahdollisuuksiin eika siten haittaa lajin suotuisan suojelutason séilymista.” Paa-
téksessé on lupaehtoja, joiden toteutuminen voidaan valvoa kohdetta koskevien raken-
nuslupien tai purkamisluvan yhteydesséa. Péaétbksesséa edellytetyn lupaehdon 4. mukai-
sen loka-marraskuun 2022 raportoinnin suorittamisesta voidaan tarvittaessa sopia
maanomistajan kanssa tarkemmin.

4.4.11.5 Muistutus

Rakennusten julkisivut

Asemakaavamaarayksilla tulisi varmistaa, ettad rakennuksesta tulee julkisivuiltaan kilpai-
lun voittaneen ehdotuksen (Schauman Nordgren Architects Ab, 2020) mukaisesti kevyt,
modernisti pitsimainen ja vaihteleva. Ja myds siina tapauksessa yhtenainen, jos raken-
nus rakennetaan osissa eri aikaan ja eri kiinteistdille.

Voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittua viitesuunnitelmaa ei ollut aineistossa nahta-
villa.

Ohjeellinen kulkuaukko

Asemakaavamaarayksissa on kulkuaukot ilmaistu sijainniltaan ohjeellisina. Kulkuaukko-
jen maara olisi hyva varmistaa kaavamaarayksessa.

AH-1
Lauseessa 'Tien kunnostaminen siten, etta kivet ladotaan uudestaan nykyista vastaa-

valla tavalla, on sallittua.’ tulisi varmistaa, ettd uudestaan ladottaessa kaytetaan tiessa
olevia vanhoja kivia.

p

Tulisiko rakennusten tai rakennelmien lukumaaraa rajata?
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Sr

Asemakaavamaarayksen mukaan rakennukseen saa sijoittaa muitakin kuin tontin paa-
kayttétarkoituksen mukaisia tiloja. Paakayttétarkoituksen mukainen ratkaisu olisi asuin-
kerrostalo, joka soveltunee huonosti ko. rakennukseen. Asemakaavamaarayksella tulisi
antaa kayttotarkoitukselle paremmin yksildityja kayttotarkoituksia.

Uudisrakennuksen kayttotarkoitus

Asemakaavamaarayksella voisi osoittaa ylimpaan kerrokseen yhteiskayttoista tai ylei-
seen kayttoon tilaa huomioiden laajat kaupunkinakymat.

Muuta
Liikennejarjestelyissa tulee huomioida liittyman uudelleen jarjestely Kaskentielle.
Kaupunkisuunnittelu

Alueen rakentamista ohjaa alueelle laadittu viitesuunnitelma. Viitesuunnitelman mukai-
sesti alueen rakentaminen tulee olemaan yhtendéista ja ympéréivaén luontoon mukautu-
vaa. Viitesuunnitelma on kaavahaussa nahtévilla, mutta sen tiedostokoko on suuri, jol-
loin sen lataamisessa on mahdollisesti esiintynyt ongelmia.

Alueen rakentamista ohjaa alueella laadittu viitesuunnitelma. Viitesuunnitelman mukai-
sesti kulkuaukot tulevat rakennusosien véliin. Niiden lukumé&éraa ei ole tarpeen esittaa
kaavakartalla. Kulkuaukkojen ohjeellisena esittdminen mahdollistaa kulkuaukkojen sijoit-
teluun hieman liikkumavaraa.

Nupukivid koskevaa kaavamerkintéa tarkennetaan.

Siirtolapuutarha-alueelle osoitetun rakentamisen lukuméaéraa ei ole tarpeen rajoittaa.
Alueelle on mahdollista rakentaa yhteensé 100 kerrosalanelibmetrié yhteiskéyttéisia ra-
kennuksia ja rakennelmia.

Sr-1 merkintéén on lisétty: suojeltavaan rakennukseen saa sijoittaa liiketiloja, yhteiskéyt-
tétiloja kuten esim. kokoontumis- ja saunatiloja, seké varastotiloja korttelin paakéyttotar-
koituksen liséksi.

Suunnitelmien mukaisesti yhteisélliset tilat on suunniteltu sijaitsevan maantasolla asuin-
kerrostalon pihapiirissa, aluetta ympéaréivasséa luonnossa ja siirtolapuutarhan alueella.
Yhteiskéyttoisten tilojen sirottelu ympéri korttelia ei ole tarkoituksenmukaista.

Kaskentien risteysalueen kehittédmistarve on tunnistettu. Risteykseen on tulossa liiken-
nevalot tulevaisuudessa.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asuinkorttelin sisdpuolelle muodostuu yhteinen korttelipiha. Korttelipihan keskipisteena
on vanhan vanhainkodin matala valiosa, josta kunnostetaan yhteiskayttéinen korttelira-
kennus. Korttelipiha muodostetaan pihakannen paalle. Kannen paalle on mahdollista
sijoittaa asuinrakennuksen terasseja, yhteisia leikki- ja oleskelualueita. Pihakannen alle
tulee asukkaiden pysakdintipaikat sekd esimerkiksi teknisia tiloja. Alueelle ajo tapahtuu
Virvoituksentien kautta.

Asuinkorttelin ulkopuolelle jdava alue muodostaa asukkaille metsaisen yhteiskayttdalu-
een. Alue sailytetdan paaosin nykyiselldan, sallien ainoastaan luonnon ja maiseman
kannalta tarpeellisia toimenpiteitd. Asuinkorttelin ulkopuolelle varataan alueita asukkai-
den yhteiskaytolle: leikkikentta, vieraspysakointi ja palstaviljely.

Virvoituksentien ja alueen ajoyhteyden risteykseen rakennetaan hulevesien viivytysjar-
jestelmia, kuten ojia ja painanteita.

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavanmuutoksella muodostuu asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1) ja asumista
palveleva yhteiskayttdinen korttelialue (AH-1). Asuinkerrostalojen korttelialueelle raken-
netaan maanalaiset pysakointipaikat seka pihakannelle leikki- ja oleskelualueet. Yhteis-
kayttéinen korttelialue tulee alueen asukkaiden kayttéon. Alueelle sijoitetaan esimerkiksi
palstaviljelyalue.

Asuinkerrostalokorttelille osoitetaan kerrosalaa yhteensa 15 000 k-m?. Kerrosala jakau-
tuu asuinkerrostaloon (14140 k-m?) ja korttelin sisépihalla suojeltavan (sr-1) entisen van-
hainkodin paarakennukseen (860 k-m?). limoitetun kerrosalan lisaksi asuinrakennuksen
ensimmaiseen kerrokseen on mahdollista rakentaa asukkaiden yhteistiloja yhteensa 350
k-m?2. Korttelin tehokkuus (e) on noin 1,59. Alueelle sijoittuisi arviolta noin 150 asuntoa ja
noin 280 uutta asukasta (14 100 / 50 = 282). AH-1-korttelialueelle osoitetaan muuntamo-
rakennukselle 25 ja palstaviljelyalueelle 100 k-m?.

Kaava-alueen pinta-ala on 4,49 ha ja rakennustehokkuus noin 0,33.
5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Kaava mahdollistaa kilpailun voittaneen kilpailuehdotuksen perusidean sailyttavan, oma-
leimaisen ja ymparistddnsa sopeutuvan rakennuksen toteuttamisen. Kaupunkikuvan
laatu varmistetaan sita ohjaavin kaavamaarayksin / rakentamistapaohjein. Kilpailuehdo-
tusta on jatkokehitetty asemakaavaprosessin aikana mm. autopaikkojen ja teknisten ver-
kostojen huomioimiseksi alueen toteutuksessa.

Korttelialueille on laadittava hulevesien hallinta- ja viivytyssuunnitelma, joka on esitet-
tava rakennusluvan yhteydessa. Pihoilla ja pysakdintipaikoilla tulee suosia vettalapaise-
via pintamateriaaleja ja hulevetta viivyttavia painanteita. Kortteleiden AH-1 ja AK-1 yh-
dessa laskettava viherkerroin tulee olemaan 0,8.
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Syksylla 2021 tehdyssa lepakkoselvityksessa havaittiin, ettd nykyisten rakennusten ulla-
kot ovat lepakkojen levahdyspaikka (LSL 49§). Varsinais-Suomen ELY-keskukselta on
haettu poikkeuslupa, jonka liitteena on lautakunnan hyvaksyma kaavakartta. Kaavakar-
tassa on ehdotettu lieventamistoimenpiteitd kaavamaarayksin. Kilpailun kautta kaavaeh-
dotukseen valittu ratkaisu jattda suurimman osan alueen kookasta mantypuustoa ja ki-
vikkoista muinaisrantaa luonnontilaan, mika edesauttaa luonnon monimuotoisuuden ja
mm. lepakoiden elinolosuhteiden sailymista. Nailld toimin pyritdan saavuttamaan seka
asemakaavan tavoitteet, etta sailyttaa lepakoiden suotuisa suojelun taso.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

AK-1 Asuinkerrostalojen korttelialue

Suunnittelualueen pinta-alasta on osoitettu n. 21 % asuinkerrostalojen korttelialueeksi.
Korttelialueen suurin sallittu kerrosluku on viisi (V). Rakennusoikeus on osoitettu kerros-
alanelidmetreind. Merkintatapa osoittaa kaavan kaupunkirakenteellisen ja rakennusten
massoittelun tavoitteen, mutta antaa joustoa rakennusten yksityiskohtaisemmalle arkki-
tehtisuunnittelulle. Korttelialueelle on osoitettu sijainniltaan ohjeellisia kulkuaukkoja, joi-
den mitoituksessa tulee huomioida pelastusajoneuvojen vaatimukset.

Asuinkerrostalojen korttelialueen keskelle jaava korttelipiha, joka on rakennettava yhte-
naisen suunnitelman mukaan sisaltden mm. maanalaiset pysakointipaikat seka leikki- ja
oleskelualueet. Alueen keskitssa on suojeltavaksi rakennukseksi (sr-1) merkitty vanhan
vanhainkodin paarakennus.

AH-1 Asumista palveleva yhteiskayttoinen korttelialue

Suurin osa suunnittelualueen pinta-alasta (79 %) on osoitettu asumista palvelevaksi yh-
teiskayttoiseksi korttelialueeksi. Talle alueelle sijoittuvat ajoyhteys Virvoituksentielta,
luonnontilassa sailytettavat alueet, maanpaalliset pysakadintipaikat, leikki- ja oleskelualu-
eet sekd ryhmapuutarha- ja palstaviljelyalueeksi tarkoitetut alueet.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat- ja maaraykset on esitetty asemakaavakartalla.
5.5 Nimisto
Kaavamuutoksella ei muodostu uutta nimistoa.
5.6 Kaavan vaikutukset
5.6.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on maastossa vallitseva nykytilanne ja voi-
massa olevan asemakaavan mahdollistama rakentaminen.

Kaavan toteuttaminen mahdollistaa omaleimaisen korttelipihan toteuttamisen, jonka kes-
kiossa on asukkaiden yhteiskayttddn muuttuva vanha vanhainkodin valisiipirakennus.
Pihakannen alle sijoitettavat autopaikat, pihakannen paalle sijoitettava korttelipiha mah-
dollistavat alueen luonnontilaisen ja metsamaisen ilmeen sailymisen.
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5.6.2 Luonnonymparisto

Asemakaava ottaa kaavamerkinndin huomioon luontoarvot. Kaavakartalla on rajattu alu-
eet, jotka on sailytettava luonnontilaisina. Nailla alueilla sallitaan ainoastaan luonnon ja
maiseman kannalta tarpeelliset toimenpiteet. Kaava-alueen koillisosan luonnontilaisena
sailytettavalle alueille on mahdollista sijoittaa maastoon sovitettuja hulevesien tulvareit-
teja, seka tarvittaessa sahkonjakelun muuntamon.

Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa jonkin verran louhintaa alueella. Louhinnalla
muodostetaan uuden asuinrakennusten pysakointiratkaisut maan alle. Tarkempi louhit-
tavan kiven maara selvidd tarkemmassa suunnittelussa. Kaavamaaraysten mukaan lou-
hinnasta syntyvaa kivea tulee kayttaa rakentamisessa, esimerkiksi kivimuureissa.

Alueen kayttétarkoituksen muuttaminen ja asemakaavan toteutuminen kasvattaa pysy-
vien asukkaiden maaraa. Kaava-aluetta ymparoivat metsaiset alueet ja polut kohtaavat
suurempaa kulutusta asukasmaaran lisdantyessa.

Lepakot

Nykyisten rakennusten ullakoilla on lepakkojen (LSL 498) levahdyspaikka. Rakennusten
purkaminen olisi lisdantymis- tai levahdyspaikan havittdmista, mika vaatii poikkeusluvan
ELY-keskukselta. Poikkeuksen edellytykset on maaritelty luontodirektiiviin 16 artiklassa.
Luontodirektiivin 16 (1) artiklan mukaan poikkeus voidaan myéntaa, jollei muuta tyydyt-
tavaa ratkaisua ole ja jollei poikkeus haittaa kyseisten lajien kantojen suotuisan suojelun
tason sailyttamista niiden luontaisella levinneisyysalueella, muun ohella kansanterveytta
ja yleista turvallisuutta koskevista tai muista erittain tarkean yleisen edun kannalta pa-
kottavista syista, mukaan lukien sosiaaliset ja taloudelliset syyt, seka jos poikkeamisesta
on ensisijaisen merkittavaa hyotya ymparistolle.

Virvoituksentien rakennusten merkitys seudun lepakkopopulaatiolle ei luontoselvityksen
perusteella liene kovin suuri. Niiden haviaminen olisi mahdollista korvata esimerkiksi
asettamalla lepakoille ponttéja alueen puihin. Pohjanlepakot vaikuttavat suosivan varsi-
naisina lisdantymispaikkoinaan rakennuksia puunkolojen sijaan, mutta riittavan tilavat
pontot kelpaavat niille myos. Lisdantymiskauden jalkeen pontot kelpaavat lepakoille jopa
rakennuksia paremmin, koska talldin lepakot muodostavat pienempia ryhmia ja tarvitse-
vat vdhemman tilaa.

Lepakkoselvityksen perusteella ja yhteistydssa ymparistonsuojelutoimiston seka Varsi-
nais-Suomen ELY-keskuksen kanssa kaavoitus on laatinut lieventamistoimenpiteina
seuraavat kaavamaaraykset kaavakarttaan:

Luonnontilaisena sailytettavalle alueen osalle (L-1) lisattiin: Alueella on luonnonsuojelu-
lain 49§:n tarkoittamia lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikkoja. Alueen puihin on
sijoitettava 10-15 lepakonpénttda.

Yleisiin maarayksiin lisattiin: Lepakonpdntdt on vietdva maastoon hyvissa ajoin ennen
rakennuksien purkutdiden alkua. Pontét ripustetaan Turun kaupungin ymparistonsuoje-
lun valvonnassa. Alueen valaistusta (valaisintyypit, voimakkuus ja suuntaus) suunnitelta-
essa on varmistettava, ettei valaistuksesta aiheudu hairidta lepakkojen elinymparistolle.

Matalan sailytettavaksi ehdotetun keskiosan lahes tasakaton ullakkotilaa ei pystytty tar-
kemmin tutkimaan, mutta siella ei havaittu jalkia lepakoiden papanoista. Matalan keski-
osan sr-1- merkintaan lisattiin: Rakennuksen pohjois- ja eteldjulkisivulle on sijoitettava

lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikaksi soveltuvia, monilokeroisia lepakonpdnttdja.



50

Kilpailun kautta kaavaehdotukseen valittu ratkaisu jattda suurimman osan alueen koo-
kasta mantypuustoa luonnontilaan, miké edesauttaa luonnon monimuotoisuuden ja mm.
lepakoiden elinolosuhteiden sailymista.

Naiden toimien tarkoituksena on sailyttda lepakoiden suotuisa suojelun taso.

5.6.3 Rakennettu ymparisto

5.6.4

Kaava-alueelta puretaan osa vuonna 1954 ja 1955 rakennetuista Luolavuoren vanhain-
kodin rakennuksista. Vanhainkodin rakennuksista puretaan asuinsiivet, jotka edustavat
arkkitehtonisesti tyypillista ja tavanomaista 1950-luvun asuinrakentamista. Matala keski-
0sa, jossa on sijainnut juhlasali, suojellaan kaavamerkinnalld. Suojellusta keskiosasta
tulee asuinkorttelin keskipiste ja asukkaiden yhteiskayttorakennus.

Voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna asemakaavamuutos mahdollistaa tontin
kayttamisen asuinrakentamiseen julkisen rakennuksen sijaan, rakennusten erilaisen
massoittelun ja yhteensa 2010 m? lisda kerrosalaneliometreja. Alueelle toteutuvat raken-
nukset ovat kerrosluvultaan viisi kerroksisia, joka on sama kuin nykyisen vanhainkodin
asuinrakennusten kerrosluku. Voimassa olevan asemakaavan korkein sallittu kerrosluku
on kuusi, joten kaavamuutoksen rakennusalan kerrosluku on siis matalampi. Uudisra-
kennus sopeutuu ympardivaan maisemaan maaston korkeuskayria hyddyntaen. Uudis-
rakennus tulee vaikuttamaan maisemaan alueelle saavuttaessa.

Kaavan toteuttaminen ei laajenna rakennettua ymparistéa nykyisestaan. Kaavan toteut-
taminen edistda yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja tiiviistdmista olemassa olevaa inf-
raa ja palveluverkkoa hyodyntaen. Turun kaupunki on sitoutunut kestavaan kasvuun ja
hiilineutraalisuuteen 2029 mennessa. Kaava-alue tukeutuu myos kestaviin likkumismuo-
toihin ja sijaitsee vain kaksi kilometria keskustasta.

Kaava-alueen ja Virvoituksentien rajalla sijaitseva kivipengerrys seka kaava-alueen ajo-
reitteja paallystava nupukivipaallys tulee sailyttda. Kaava-alueen eteldosassa sijaitseva
muu kulttuuriperintdkohde suojellaan.

Kaavan toteutuessa hulevesien maara tulee kasvamaan. Rakennetulla alueella huleve-
det kerataan tehokkaasti talteen ja ohjataan Virvoituksentien hulevesiviemariin viivytyk-
sen jalkeen. Virvoituksentien hulevesiviemarin kapasiteetti on aarimmillaan.

[Imastonmuutos

Kaavan toteutuessa alueelta tullaan purkamaan osa vanhan vanhainkodin rakennuk-
sista. Rakennusten purkaminen ja uudisrakentaminen lisaavat kaavan hiilijalanjalkea ja
vaikutusta ilmastonmuutokseen. limastonvaikutuksia voidaan vahentaa tutkimalla kierto-
talouden mahdollisuuksia.

Kaava-alue sijoittuu keskelle yhdyskuntarakennetta ja hyodyntaa olemassa olevaa lii-
kenneverkkoa seka julkista likennetta. Kaavan polkupydrailya koskevilla maarayksilla
mahdollistetaan kestavan liikkumisen lisdantymista kaava-alueella. Pyérapysakoinnin
helpottaminen lisda pyorailyn houkuttelevuutta ja madaltaa henkildauton kayttotarvetta.
Kestavan likkumiseen lisdamisella ja henkiloautoliikenteen kayttotarpeen madaltami-
sella on edistava vaikutus ilmastotavoitteiden saavuttamiseen.

Kaavan laadinnassa on kaytetty Turun kaupungin viherkerrointa. Siniviherkerroin eritte-
lee tontin/korttelin vihertehokkuutta eli kasvillisuuden ja ekologisesti hyddyllisten pintojen
suhdetta rakennettuun pinta-alaan. Virvoituksentien kaavan viherkerroin tulee olla vahin-
tédan 0,8. Vihertehokkuutta koskevan tavoitteen tayttyminen (viherkertoimen arvo) on
osoitettava rakentamista koskevan lupahakemuksen yhteydessa, kun kyseessa on uu-
disrakentaminen.
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Asemakaava-alueelle on laadittu hulevesisuunnitelma, jotta hulevesien kasittely olisi hal-
littua. Hulevesiselvityksessa on huomioitu alueella muodostuvan huleveden maaran kas-
vaminen. Kaava-alueelle on varattu alueet hulevesien kerdamiseen, viivyttdmiseen seka
mahdolliselle ylivuodolle lahella hulevesien syntypaikkaa, ennen vesien hallittua laske-
mista kaupungin hulevesiviemariin. Kaava-alueen sijoittuminen ympardivaa aluetta kor-
keammalle ei aiheuta tulvariskeja alueelle.

Kaava-alue kuuluu osaksi llpoisten-Luolavuoren viherrakenteen verkostoa. Kaavalla sai-
lytetdan suurelta osin asuinrakennuksia ymparéiva metsa luonnontilaisena. Metsassa
sallitaan ainoastaan luonnon tai maiseman hoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.
Hulevesien viivytysjarjestelmat monipuolistavat alueen kasvupaikkoja. Monipuolinen ra-
kennettu ymparisto kestaa ilmastonmuutoksen aiheuttamia muutoksia hyvin.

Kaava-alueella on kaytetty apuna Ymparistoministerion laatimaa //Imastokestavén kaa-
voituksen (KILVA) -tarkistuslistaa ilimastonmuutoksen vaikutusten arvioinnissa. Tyokalun
avulla voitiin todeta kaavan vahvuuksia ja heikkouksia. Tulokset ovat Iahtékohtana tar-
kemmille selvityksille tai jatkokeskustelulle. Kaavan vahvuuksia olivat esimerkiksi kestéa-
vén ratkaisut mahdollistavien toimintojen ja elettdvyyden edistéminen ja kulkumuotoja-
kauman painottuminen kestévéksi. Heikkouksia olivat uusiutuvan energiantuotantoon
liittyvat asiat.

Kuva 46. limastokestavan kaavoituksen tarkistuslista (Ymparistoministerio, 2021)

5.6.4 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Toteutuessaan suunnittelualueelle tulee arviolta noin 300 asukasta. Alueelle on mahdol-
lista rakentaa monipuolista asumista mahdollistavia asuinrakennuksia.
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Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Kaava
mahdollistaa myds pienimuotoisen elinkeinotoiminnan ja palveluiden tuottamisen alu-
eella. Asuinrakennuksiin muodostuvia yhteiskayttotiloja on mahdollista hyddyntda myoés
etatydskentelyssa.

5.6.5 Liikenne

Asemakaava-alueen sijainti on keskeinen, etaisyys Kauppatorille on hieman yli 2 km.
Kaava-alueelta on hyvat pyoraily-yhteydet kaupunkiin, ja kavelyreitistd joka suuntaan,
myos linja-autopysakeille. Jalankulku- ja pyoraily-yhteyksien parantamista tullaan tutki-
maan Virvoituksentielle ja kaava-alueen lounaispuolelle Takamaanpuistoon Luolavuoren
koulun ja Luolavuorentien bussipysakkien suuntaan.

Joukkoliikenteen kannalta saavutettavuus on hyva. Uudenmaantiellda on kahden eri run-
kobussilinjan pysakit, myos Luolavuorentiella tulee kulkemaan runkolinja. Etaisyys run-
kolinjan pysakeille alueelta on noin 500 m.
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Kuva 47. Pyorailyreitit sinisella, seudullinen pyorailyreitti mustalla ja tehostettu talvikun-
nossapito punaisella.

Kaavan toteutuessa ajoneuvoliikenne Virvoituksentielld ja Takamaantiella tulee kasva-
maan. Takamaantien ja Kaskentien risteysten toimivuutta on mahdollista parantaa esi-
merkiksi liikennevalojarjestelyill.
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5.6.6 Tekninen huolto
Kaava-alueen kunnallistekniikka paivitetddn ennen rakentamisen aloittamista. Alueelle
varataan yhdelle sahkémuuntamolle rakennusala ja mahdollistetaan toisen rakentami-
nen.

5.6.7 Ympariston hairittekijat

Kaavan rakentamisvaiheessa kalliolouhinta ja rakentaminen aiheuttavat valiaikaista
melu- ja tarinahaittaa ja ilmanlaadun heikkenemista on havaittavissa mikroilmastossa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaava-alueesta on pidetty kehittamiskumppanikilpailu vuonna 2020. Voittaneen
ehdotuksen pohjalta laadittu viitesuunnitelma toimii kaavan rakentamistapaohjeena.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa.

Turussa 22. paivana huhtikuuta 2021
Muutettu 30.11.2021 (lausunnot ja muistutus)
Selostusta muutettu 19.5.2022 (Luonnonsuojelulain 49 § mukainen paatds lepakoiden

lisdantymis- ja levahdyspaikan havittamis- ja heikentamiskiellosta, Varsinais-Suomen
ELY-keskus, 11.4 2022, paatos lainvoimainen 19.5.2022)
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