ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 15. paivana syyskuuta 2014 paivattya ja
28.11.2014 lausuntojen perusteella muutettua kaavakarttaa. " Palloiluhalli” (14/2014)

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 14/2014

Diarionumero: 2410-2014

Turun kaupunki

Asemakaavanmuutos
Kaupunginosa:
Kortteli:

Tontti:

021 KUPITTAA KUPPIS
2 2
31 31

Asemakaavanmuutoksen valmistelu

Vireilletulo

Hyvaksymispaivamaarat

Lausunnot

Asemakaavanmuutos on valmisteltu ymparistdtoimialan kaupunkisuunnitte-
lun kaavoitusyksikdssé, os. Puolalankatu 5, 20100 Turku, puhelin (02)
330 000. Valmistelija: lina Paasikivi, sdhkodposti: iina.paasikivi@turku.fi

Paatoksen asemakaavanmuutoksen valmistelusta on tehnyt Turun kaupun-
ginhallitus 3.3.2014 § 110.

Asemakaavanmuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (20.5.2014)
kuulutettiin vireille vuoden 2014 kaavoituskatsauksessa ja lahetettiin osalli-
sille tiedoksi varhaisvaiheen kuulemista varten 20.5.2014 paivatylla kirjeella.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta on merkinnyt tiedokseen osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman (OAS).

Kaavaehdotus on ollut lausunnoilla lokakuussa 2014. Lausunnot on pyydet-
ty Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparisttékeskukselta, Varsi-
nais-Suomen liitolta, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Turku
Energia Oy:lta, Vesiliikelaitokselta, Kiinteistoliikelaitokselta ja Tilapalveluilta,
Liikuntapalvelukeskukselta, rakennusvalvonnalta, ymparistonsuojelulta,
seudulliselta joukkoliikenteelta ja Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueelta.


mailto:iina.paasikivi@turku.fi

1.2 Kaavamuutosalueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee Turun kaupungin keskustan itdpuolella Kupit-
taanpuiston tuntumassa 1,4 km Kauppatorilta.
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1.3 Asemakaavanmuutoksen tarkoitus

Asemakaavanmuutoksen tarkoituksena on tehda mahdolliseksi palloiluhallin
rakentaminen tontille toimitilarakennuksen ohella.

1.5 Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1. Tilastolomake
Liite 2: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 20.5.2014

2. TIIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavanmuutos valmistellaan ilman luonnoskasittelyd, koska asiasi-
sdllésta ei ole tarpeen tehda vaihtoehtoja.

Ehdotus on lausunnoilla ja julkisesti n&htavilla 29.9.—28.10.2014.



Ehdotus esitellaan kaupunkisuunnittelu- ja ympéaristélautakunnalle lausun-
toineen ja mahdollisine muistutuksineen. Ehdotuksesta paattaa kaupungin-
valtuusto kaupunginhallituksen esityksesta.

2.2 Asemakaavanmuutos

Korttelialueen kayttétarkoitus on YUK-1, Urheilutoimintaa (YU) ja liike- ja
toimistotilan (K) seka tutkimus- ja opetustilan salliva. Lukusarjalla 10 000 +
(k)4500 on osoitettu rakennusoikeuden jakaantuminen eri paakayttétarkoi-
tuksiin.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

3. LAHTOKOHDAT

Palloiluhalli on kaupunginhallituksen linjauksen mukaisesti tarkoitus toteut-
taa vuokrahankkeena. Hallin rakentamiseksi on tehty tarveselvitys ja kau-
punginhallitus on antanut tehtavaksi hankeohjelman uusimisen vuoden
2014 loppuun mennessa (Palloiluhallihanke on mukana vuoden 2014 talo-
usarviossa vuokrahankkeena).

Mikali palloiluhallia ei rakenneta télle paikalle, tulisi siitéd paatettdessa samal-
la todeta, ettd nyt valmisteilla oleva asemakaavanmuutos korvataan uudella,
nyt voimassa olevan asemakaavan, 42/1999 kaltaisella ratkaisulla. Asema-
kaavanmuutokseen on tehty tdaman vuoksi maarays, jolla maankayttt- ja ra-
kennuslain 60 8:ssd méaariteltya kaavan ajantasaisuuden arviota aikaiste-
taan 13 vuodesta kuudeksi vuodeksi.

3.1 Selvitys suunnittelualueen ja ympaéariston oloista

Alueen kaupunkirakenne ja kaupunkikuva

Liikenne

Karjaan radan varsi Kupittaanpuiston reunalla on entista teollisuusaluetta.
Se on kehittynyt viime vuosikymmenien aikana teknologiapainotteiseksi tyo-
paikka-alueeksi. Historiallinen Kupittaanpuisto on osa kansallista kaupunki-
puistoa. Eteldpuoli Hippoksentien ja Lemminkaisenkadun varrella on toinen
Turun keskustan urheilupuistoista. Puisto rajautuu selvapiirteisesti, yhta uut-
ta liilkerakennusta lukuun ottamatta, ymparoiviin katuihin. Alueella on pitkat,
avarat nédkymat. Lemminkdaisenkadun varrella Kupittaa 1. kortteli on puolit-
tain toteutunut korkealla tehokkuudella. 2. korttelissa on entisen teollisuus-
kiinteiston, polkupydratehtaan, ymparille rakennettu 3-kerroksinen ammatti-
korkeakoulun kaytdssa oleva hallimainen kiinteistd, Koneteknologian kes-
kus, Trivium-hankkeesta toteutunut yksi 8-kerroksinen toimistotorni, teolli-
suus- ja liikekayttssa oleva tehdaskiinteistt ja matkailijakoti korttelin etela-
paadyssa. Kortteli on selkeasti kaupunkirakenteellisen muutoksen kohtee-
na. Tontilla on sdilytetty muistuma teollisuudesta savupiippuna, joka toimii
Trivium-konseptin mainostornina.

Kupittaan toimitila-alueella on tyopaikkakeskittyma seka ammattikorkeakou-
lun yksikoita. Alueen mielikuvissa pysakointipaikkojen puute on keskeinen
ongelma. Kaikki alueelle suunniteltu rakentaminen ei ole toteutunut ja toteu-
tuksen edetessa voidaan olettaa autopaikkojen kysynnan vain kasvavan.



3.2 Suunnittelutilanne

Joukkoliikenteen kehittdmisen tavoite on edelleen nostaa Kupittaan alueen
palvelutasoa. Alueen maankaytto ei voi kehittyd yksityisautoilun varassa,
koska katuverkko ei liikenteen kasvaessa enaa riitd. Ruuhkahuiput sijoittu-
vat tydpaivan mukaan aamuun ja iltapaivaan. Urheilun suorituspaikoille lii-
kennointi ei valttamatta lisda tydpaivien ruuhkahuippuja.

Palloiluhallille nyt varattu tontti sijoittuu niin, etta sille on paasy seka Lem-
mink&isenkadulta ettd Joukahaisenkadulta.

Suunnittelualueelle johtaa pydrétieyhteys Lemminkaisenkadulla ja Kupit-
taanpuiston lapi Kunnallissairaalantien risteyksesta Pallokenténtiena.

Lemminkaisenkadulla kulkevat joukkoliikenteen bussilinjat Kauppatorilta
32A Varissuon suuntaan, 60 ja 600 Lausteen suuntaan. Kupittaan aseman-
seudulla on rautatieaseman lisaksi joukkoliikenteen solmukohta, jossa vas-
taisuudessa palvelutaso yha nousee. Kupittaan asemalle on Joukahaisen-
katua noin 500 metria.

Alueella on rakennettuja ja viela toteutusta odottavia pysakaointitalotontteja.
Kupittaanpuiston pysakointialue on Blomberginaukio. Palloiluhallin massa-
tapahtumien yhteydessé voidaan Kupittaanpuiston kivituhkapintaista pallo-
kenttad Lemmink&isenkadun varrella kayttaa tilapaisena pysakaointialueena.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Maakuntakaava

Valtakunnallisista alueidenkayttttavoitteista kevyen liikkenteen ja joukkolii-
kenteen lisddmisen tavoite koskee tata kaavanmuutosta.

B SIVI Ouowvr

Ote maakuntakaavakartalta osoittaa, etta alue on Kupittaanpuiston aarella
tyopaikkavaltaisella alueella. Kupittaan asema on merkittava liikenteen
solmukohta.



Kaupunkiseudun rakennemalli

Yleiskaava

Kupittaa-ltdharju -alue on merkittava kehityskohde rakennemalliselvityksen
mukaan.

Turun kaupunginvaltuuston 11.12.2000 hyvaksyma Turun yleiskaava 2020.

Yleiskaavassa alue on maankayttd6 maaritelty:

PK, PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.

TyOpaikka-alue, joka varataan paaasiassa toimistojen, liikkeiden ja ymparis-
tohairiota aiheuttamattoman tuotannon, asumisen seka virkistyksen, julkis-
ten palvelujen ja hallinnon seké alueelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen
huollon ja liikenteen kayttoon.



Asemakaava ja tonttijako

Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Maapera

Ymparistohairiot

Voimassa oleva asemakaava on kuvattuna myds kaavakartalla. Voimassa
oleva asemakaava perustuu Trivium-suunnitelmaan. Silla tuotantoteollisuu-
desta tietoteollisuuteen muuttuvalle alueelle muodostettiin kolmen tontin
ryhma, johon kuhunkin oli tarkoitus rakentaa 8-kerroksinen toimistotorni ne-
likerroksisen podestirakennuksen vierelle. Suunnitelma perustuu Arkkitehti-
ty6huone Artto Palo Rossi Tikka Oy:n (arkkitehti Teemu Palo) laatimaan ra-
kennussuunnitelmaan kolmesta identtisesta tornista.

Tontti (Kupittaa) 21-2-31 on kaupungin omistuksessa nimella Kiinteistd Oy
Trivium Grammatiikka.

Turun kaupungin uusin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007.

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tarkistettu
4.9.2014.

Tontti sijaitsee Kupittaan pohjavesialueella. Pohjavesiesiintyma on osin sa-
vikerroksen alapuolella, joten sille ei ole tehty rajausta. Alueella on arviolta
2-3 metrin kerros savea, jonka alla on karkeampaa maa-ainesta.

Tontin kulmassa on ollut pohjaveden pinnan mittausputki 1992-1999. Sina
aikana pohjaveden pinta on ollut 1,3 - 2,4 metrin syvyydessa.

Alueelle ei voi sallia kahta kellarikerrosta. Tontin rakentamisratkaisussa kel-
lariton ratkaisu on edullisin.

Alueella on todettu maaperén pilaantumista, jonka edellyttamisté jatkotoi-
menpiteistd on Lounais-Suomen ymparistokeskuksen paatos (23 YLO/s)
19.9.2000 (lausunto annettu 28.11.2007).

Helsingin valtatien likennemelun takia naapuritontilla on rakenteellinen me-
lumaarays. Se perustuu opetustiloilta edellytettdvadn toimistotiloja tiukem-
paan aaneneritysvaatimukseen:

Toimistoissa sisdlle kantautuva liikenteen melu ei saa olla (ekvivalentti me-
lutaso klo 7-22) yli 45 dBA. Tavanomainen julkisivu alentaa ulkoa kantautu-
vaa melua ainakin 25 dBA, joten julkisivulla saisi olla yli 70 dBA ennen kuin
aaneneristavyysvaatimus olisi toimistotiloille tarpeen. "EU-meluselvityksen”
mukaan tassa kohtaa melutaso on alle 65 dBA. Vaikka likennemaara kak-
sinkertaistuisi, niin melutaso ei nousisi yli 70 dBA:n (65+3 = 68 dBA), joten
aaneneristavyysvaatimus ei ole tarpeen toimistotiloille. Asumiselle ja ope-
tus- ja majoitustiloille vaatimus on 10 dBA tiukempi, joten jos niité voi tulla
rakennukseen, niin maarays tarvitaan.



4. ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1. Asemakaavanmuutoksen tarve, Palloiluhalli-hankinnan tausta

Kupittaan urheilupuiston ymparistdsta on haettu sijoitusta palloiluhallille jul-
kisella hankintailmoituksella. Tavoite oli I6ytaa rakentamisratkaisu ja sijoitus.
Turun kaupunki ilmoitti 8.11.2012 julkaistulla EU-hankintailmoituksella Turun
Kupittaalle rakennettavan palloiluhallin hankinnasta. Hankinnassa saadut
tarjoukset olivat kaikki tarjouspyynnén vastaisia mm. projektiorganisaatiota
koskevin osin. Hankintayksikko siirtyi kaupunginjohtajan paatoksella
17.12.2013 § 226 julkisista hankinnoista annetun lain (348/2007; mythem-
min hankintalaki) 25 § 1 momentin mukaiseen neuvottelumenettelyyn, johon
se valitsi kaikki ne ehdokkaat, jotka tayttivat vahimmaisedellytykset ja jotka
olivat edeltavassa menettelyssa tehneet tarjousmenettelyn muotovaatimus-
ten mukaisen tarjouksen. 3.3.2014 § 109 kaupunginhallitus paatti kumota
kaupunginjohtajan 17.12.2013 § 226 kohdalla tekeman paatéksen hankin-
tayksikon omasta aloitteestaan vireille ottamana hankintaoikaisuna esittely-
tekstissa mainituin perustein ja ettd uuden hankintamenettelyn kaynnistami-
nen ratkaistaan erillisella paatdksella.

4.2 Suunnittelun k&ynnistdminen ja sitd koskevat paatdkset

3.3.2014 kaupunginhallitus paatti kaynnistaa asemakaavanmuutoksen pal-
loiluhallin toteuttamiseksi Triviumin Grammatiikka tontille 853-21-2-31 osoit-
teessa Lemminkaisenkatu 32 a. Tontti on kaupungin suorassa omistukses-
sa (lainhuuto 14.2.2014). Kaavoituksen yhteydessa tutkitaan ja ratkaistaan
palloiluhallin kokoon, tontin kaytettavyyteen ja pysakéintiin liittyvat kysymyk-
set.

Liséksi kaupunginhallitus paatti, ettd palloiluhallin hankesuunnitelman tarkis-
taminen ja kilpailuttaminen valmistellaan siten, etta tarjouspyynndét voidaan
lahettdd heti hankkeen mahdollistavan asemakaavan saatua lainvoiman ja,
etté kilpailutuksen kaynnistaminen tuodaan erikseen kaupunginhallituksen
paatettavaksi.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Kaavanmuutosta on valmisteltu yhdessa hankkeesta vastaavan konserni-
hallinnon Strategisten tilojen ohjaus -vastuualueen seka Kiinteistoliikelaitok-
sen Tilapalvelun, Liikuntapalvelukeskuksen ja rakennusvalvonnan kanssa.

Lajiliittoja on kuultu itse hankkeen valmistelussa. Nahtaville tulevasta ehdo-
tuksesta tehtiin Internet- ja lehdistdtiedote.

Palloiluhallin kaytdsta kiinnostuneet yliopistot ja ammattikorkeakoulu ovat
saaneet tiedon kaavan tavoitteista hankkeen suunnittelun yhteydessa
29.8.2014. Neuvottelussa on kaynyt ilmi, ettéa korkeakoulujen pelikenttatarve
edellyttaisi neljannen kentan rakentamista. Kun hankesuunnittelussa on ta-
voitteeksi asetettu hankkeen tiivistaminen, edellyttaisi neljinnen kentan
suunnittelu sitd, ettd korkeakoulut sitoutuisivat kustantamaan hankkeen laa-
jentamisen. Tata ei kuitenkaan millaén korkeakoululla ole mahdollista toteut-
taa. Koululla on mahdollista varata vuoroja Liikuntapalvelun tavanomaisen
varausjarjestelman mukaan. Palloiluhallin toteutuminen vapauttaa toisaalla
esim. Caribia-hallin pelikentti& markkinoille.



Naapureille ja maanomistajille on lahtenyt vireilletulosta ilmoitus ja osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (21.5.2014).

Sen perusteella kirjallisen kannanoton ovat antaneet Trivium Logiikan omis-
tajan Vioto Oy:n puolesta, A. Venermo, Trevian Asset Management Oy:
"Mikali tontille kaavoitetaan ja toteutetaan palloiluhallin liséksi suunnittelu-
materiaalissa mainittu toimisto-osa, ja se on tarpeeksi merkittava pitmaan
Trivium Logiikan edelleen osana Kupittaan aseman yrityskeskittymaa, tu-
emme mielellamme kaavamuutosta ja olemme valmiita edelleen kehitta-
maan tonttien yhteistydta mm. pysakdintijarjestelyjen suhteen”.

Mielipiteena palloiluhallin kaavaan, S. Koski, Turun Isku ry

"Palloiluhallin kaavoituksessa ja rakentamisessa pitaa olla lahtdkohtana tar-
koituksenmukaisuus ja toiminnallisuus, ja ehdottomasti kayttdkustannusten
edullisuus pitkalla aikajanteella.

Urheiluseurat hallin kayttajina ja salivuokrien maksajina eivat kaipaa mar-
moriportaita eivatka kristallikruunuja, vaan edullisia ja kestavia kayttokus-
tannuksiltaan edullisia tiloja. Seurat joutuvat rahat kerddméaan harrastajilta,
joiden maksukyky jo nykyisellddn on erittain tiukoilla.

Seuroissa tehddan mittaamaton méaara harrastuspohjaista likuntakasvatus-
ta, joka vaarantuu, mikali kustannukset esim. vuokrien muodossa nousevat
sellaisiksi joihin kaikilla ei ole varaa”.

Kaupunkisuunnittelun nakékulma mielipiteisiin:

Vaikka kaavan vireille tulosta ei ole kehkeytynyt vuorovaikutusta yleisella
tasolla, ilmaisevat em. kannanotot hyvin niitd nakoékulmia, joista hankkeen
vaikutuksessa ja sijoituksessa on kyse: yhtaalta hallin sijainnista ja sen vai-
kutuksesta muuhun maankayttoon, toisaalta hallin lopullisista kayttokustan-
nuksista. Kaavoituksella vaikutetaan hallin sijaintiin ja sen mukaisesti saavu-
tettavuuteen. Saavutettavuuden hinta on tonttikustannus. Rakentamisen
kustannustaso muodostuu hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Kaavanmuutosehdotus oli julkisesti n&htavilla 29.9.—28.10.2014. Ehdotuk-
sesta ei tehty tana aikana muistutuksia.

4.4 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan tavoitteet on asetettu kaupunginhallituksen paatoksessa, pal-
loiluhallin ja toimitilojen mahdollistava kaavanmuutos.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen
Turun ammattikorkeakoulu on hakemassa Kupittaalta paikkaa konelaborato-
riolle, joka korvaisi Sepankadulla olevan tilan. Laboratorio voidaan mahdolli-
sesti toteuttaa palloiluhallin yhteydessa. Tétéa silmalla pitaen kaavamaarayk-
seen on lisatty opetus- ja tutkimustoiminta yhtena kayttétarkoituksena.

Lausunnot (lisays 28.11.2014)

Varsinais-Suomen liitto ei antanut lausuntoa (paatds 20.10.2014 § 144).



ELY-keskus ilmoittaa (24.10.2014), ettei sill& ole lausuttavaa. Kommenttina
se toteaa, etta YUK-1 alueen maarayksen viimeisena oleva kohta kaavan
ajanmukaisuuden arvioimisesta v. 2021 on MRL:n 60 §:n 3 momentin mu-
kainen ja Ely-keskuksen mielestéa tarkoitukseen sopiva.

Vesiliikelaitos (31.10.2014), Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta
(19.11.2014 § 614) eivat ole I6ytdneet huomautettavaa ehdotuksesta.

Liikuntapalvelukeskus (31.10.2014) toteaa, etta sijainti palloiluhallille on
sen nakokulmasta erittdin hyva ja etta valmistelu on tehty hyvassa yhteis-
tyossa.

Ympaéaristénsuojelu (30.10.2014) toteaa, etta tontille on jaanyt 6ljypitoista
maata ja maaperan puhdistustarve on kaavaehdotuksessa asiallisesti todet-
tu. Tontilla on luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavaa puustoa.
Kaavaehdotuksessa merkityn puurivin ja rakennusalan vélilla olevia vuorija-
lavia tulisi pyrkia sailyttdmaan.

Kaupunkisuunnittelu:

Tontille suunniteltavan rakentamisen maaran ja tontin niukkuuden takia yk-
sittdisten puitten suojelu kaavassa vaikuttaa mahdottomalta. Tontin vapaa-
alueella tulisi jarjestaa likkumiselle ja jattdliikenteelle tilaa. Hyva kasvutila
uudelle tai tdydennettavalle puuriville tontin reunalla takaa vihermassan uu-
dessa, rakennetussa tilanteessa.

Rakennusvalvonta (22.10.2014) on todennut kantanaan, ettéa kyseinen
tontti on kaavaehdotuksen mahdollistamaan toimintaan nahden ahdas. Li-
saksi huomautetaan rakennusoikeuden merkitsemistavasta. Rakennuslau-
takunta on merkinnyt lausunnon tiedokseen ja keskustellut asiasta
(29.10.2014 § 444).

Konsernihallinto, strateginen tilojen ohjaus (31.10.2014):

"Konsernihallinnon Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue on yhdessé Va-
paa-aikatoimialan liikuntapalveluiden seké Kiinteistoliikelaitoksen kanssa
valmistellut palloiluhallia koskevan hankesuunnitelman tarkistamista kesan
ja syksyn 2014 aikana. Hankesuunnitelman laht6kohtana on ollut eri palloi-
lulajit mahdollistava halli, jonka otteluareena on jaettavissa kolmeen poikit-
taiseen harjoituskenttéaan, kukin mitoiltaan 20 x 40 metrid seka huomioiden
riittdvat varoalueet. Katsomokapasiteetti on mitoitettu noin 2 000 katsojalle.
Liséksi palloiluhallin tilaohjelmaan on maaritetty muut palloiluhalliin tarvitta-
vat tilat, kuten varastointitilat, puku- ja pesutilat, lammittelykuntosali, kahvio
jne. Laaditun tilaohjelman mukainen palloiluhalli tullee olemaan laajuudel-
taan noin 12 500 m?. Hankkeen lopullinen laajuus méaéraytyy kilpailutuksen
kautta valitun tarjouksen perusteella.

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti asemakaavanmuutoksen ta-
voitteena on mahdollistaa palloiluhallin toteuttaminen kyseessa olevalle ton-
tille. Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueen nakemyksen mukaan asema-
kaavanmuutoksen tulisi varmistaa hankesuunnitelman mukaisen palloiluhal-
lin toteuttaminen siten, ettd hanke on toteutettavissa rakennusteknisesti,
toiminnallisesti ja kustannusten kannalta tehokkaasti.”
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Kaupunkisuunnittelu:

Koska rakennusvalvonnan lausunnon perusteella julkisuuteen tuli kasitys,
etta tontti ei riita vireilla olevaa palloiluhalli-hanketta varten ja kun strategi-
nen tilojen ohjaus -vastuualue hankkeen vetajana halusi tarkistettavan tontin
kaytettavyyden, Kiinteistoliikelaitoksen tilapalvelut tutki hankeohjelman kan-
nalta tontin suunnittelua. Toimistoarkkitehti Saku Lehtio:

1. Tontin koko ja rakennuksen sijoitus
Tontti on ahdas ja erityisesti sen leveys 63 metria on mitoittavana tekija-
na ratkaiseva. Taloudellisinta on rakentaa uusi palloiluhalli 8 m p&&han
AMK:n ulkoseinasta ja Triviumin vastaiseen rajaan kiinni, jolloin raken-
nuksen suurin mahdollinen runkosyvyys on 55 m. Mikali rakennus sijoi-
tetaan nain, on rakennusten valiin jaavan tilan viihtyisyyteen pintaraken-
teineen ja valaistuksineen kiinnitettava eritysta huomiota ja sen on myos
taytettava pelastustielle asetettavat vaatimukset niin mittojen kuin kan-
tavuudenkin puolesta.
Siren Arkkitehdit Oy:n Blomberginaukiolle suunnitteleman hallin run-
kosyvyys on keskimaarin n. 56,8 m. Suunnitelmassa on kuitenkin kaytet-
ty poikittaisille kentille n. 2 m varoaluetta / kenttdpaaty, kun 1 m on pie-
nin sallittu. Esimerkiksi tasta voitaneen siis rakennusta kaventaa. Blom-
berginaukion suunnitelmassa on lammin bruttoala 9036 brm2 ja lisaksi
kylmat autohalli ja poistumiskaytavat 4820 brm2,

2. Katsomon mitoitus
Edella mainittu runkomitoitus ei ole riippuvainen niinkaan katsomon
paikkamaarasta vaan poikittain sijoitettavista taysimittaisista harjoitus-
kentista. Itse katsomon kustannusvaihtelu tuskin on kokonaisuudessa
merkittava oli se sitten 2000 tai 2500 paikkaa.
Salibandyliiton sarjamaaraykset puoltavat alkuperaista 2500 paikan mi-
toitusta:
10 § ...salibandyliigan finaaleissa katsomossa tulee olla vahintaan 2500
istumapaikkaa.
11 § ...Jokaisen liigajoukkueen tulee jarjestaa runkosarjan aikana vahin-
taan yksi tapahtumaottelu, jonka yleisétavoite on yli 2000 katsojaa.
http://www.floorball.fi/files/8514/0869/4674/M-liiga_sarjamrykset 14-

15.pdf

3. Saattoliikenne normaalikaytossa
Jos karkeasti arvioidaan yhdessa SB:n juniorijoukkueessa olevan n. 20
pelaajaa ja kun kenttia on 3, tarkoittaa tama 60:n pelaajan vaihtumista
saanndllisesti. Pahimmillaan saattaa siis 120 nuoren saattoliikenne huol-
tajineen olla yhta aikaa kaynnissa. Lemminkaisenkadulle on tata vaikea
jarjestaa liikennetta hairitseméttd. Uuden tornin ja vanhan parkkitalon
valiin saa jarjestettya valjan kaantopaikan tai vaihtoehtoisesti saattolii-
kenne voisi kulkea rakennuksen maantason parkkikerroksen lapi. Te-
hokkain ja toimivin vaihtoehto on varmasti jonkinlainen yhdistelma nais-
ta. Luonnollisesti polkupyodrét ja mopot tulee tdssa huomioida myds.

Kaavaehdotuksesta ei ole rajattu pois mahdollisuutta rakentaa AMK:n ra-
kennuksen seinaa vasten valokatteinen tila, jolla olisi mahdollista saada val-
jyytta palloiluhallin suunnitteluun siind suunnassa, missa tilaa on niukasti.


http://www.floorball.fi/files/8514/0869/4674/M-liiga_sarjamrykset_14-15.pdf
http://www.floorball.fi/files/8514/0869/4674/M-liiga_sarjamrykset_14-15.pdf
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Tallainen rakentaminen edellyttaisi AMK:n julkisivun korvaamista palomuu-
rilla ja palolaseilla, mika toisi toteutukseen lisda kustannuksia. Kustannus on
laskettavissa ja tallaisen rakentamisen tarkoituksenmukaisuutta voidaan sil-
|& perusteella arvioida toteutusvaiheessa.

Varsinais-Suomen Pelastuslaitos (13.10.2014):

"Palon leviaminen rakennuksesta toiseen ei saa vaarantaa henkildturvalli-
suutta eiké aiheuttaa kohtuuttomia taloudellisia tai yhteiskunnallisia mene-
tyksid. AMK-kiinteiston rajalle rakentaminen on sallittu toteutettavaksi ilman
palomuuria. Pelastusviranomainen esittaa, ettd henkiléturvallisuus ja raken-
nusten palon leviamisen estdminen on suunniteltava kaavasuunnittelussa
tai rakennustapaohjeella tai kaava-alueen laajentamisella (AMK tontin osal-
le).

Tontin peralla osoitettu ajo merkinnalla osoitettu tie on toteutettava raskaan
pelastusajoneuvon vahimmaisvaatimusten mukaiseksi.

Kaava-alueella on huomioitava pelastustoimen edellyttamat vedenottopis-
teet. Vesiasematarpeesta voi tiedustella alueen pelastusviranomaiselta tai
V-S pelastuslaitoksen sammutusvesisuunnitelmasta.”

Kaupunkisuunnittelu:

Kaavamaaraysten paloturvallisuutta koskeva osa on korjattu rakennustar-
kastajan esittamalla tavalla:

"Tontin rajoilla voidaan palomuurit jattaéa rakentamatta, kunhan turvallisuus-
taso varmistetaan korvaavin jarjestelyin rakennusvalvontaviranomaisen hy-
vaksymalla tavalla.” Ajoyhteyteen on lisatty maarays siita, etta silla tulee to-
teutua raskaan pelastusajoneuvon vaatima pelastustie.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Talla asemakaavanmuutoksella toteutetaan yhta palloiluhallin sijoitusvaih-
toehtoa. Muut vaihtoehdot ovat palloiluhallin sijoittaminen Blomberginaukion
pysakdintialueelle poikkeamispaatdksella ja muutetun poikkeamispaatdoksen
jatténeelle tontille, osoitteessa Lemminkaisenkatu 32 c, Kiinteistd Oy Trivi-
um Retoriikka.

Konsernihallinnon aloitteesta kaavaprosessi keskeytettiin 1.12.2014 sen
selvittamiseksi, miten taataan em. naapurikiinteiston mahdollisuus osallistua
palloiluhallin hankinnan kilpailutukseen.

Kiinteistd Oy Trivium Retoriikka teki 4.12.2014 aloitteen asemakaavan
muuttamiseksi yhdenmukaiseksi nyt kasittelyssé olevan ehdotuksen kans-
sa. Aloitteessa pyydetdan ottamaan kantaa siihen, voidaanko asia hoitaa
poikkeamispaatoksella. 4. helmikuuta 2015 yhtio teki poikkeamishakemuk-
sen palloiluhallin rakentamisesta tontilleen. Maankaytén ohjausryhma antoi
kaupunkisuunnittelulle tehtavaksi tutkia, onko Joukahaisenkatua jatkettava
kasittelysséa olevassa asemakaavanmuutoksessa, jotta naapurikiinteistolle
saadaan kulkuyhteys Joukahaisenkadun suuntaan vélissa olevan naapuri-
tontin kautta. Kiinteistbnmuodostamislain 154 § 11-kohta mahdollistaa kul-
kuyhteysrasitteen perustamisen asemakaava-alueella, jonka kautta muo-
dostettava tontti on yhteydessa katualueeseen. Maankaytto- ja rakennus-
asetuksen 37 8:n mukaan kulkuyhteys voidaan tonttijaossa osoittaa enin-
tad&n kahdelle kiinteistolle yhden tontin kautta.
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Joukahaisenkadun jatkaminen muutoksen kohteena olevalla tontilla tdssa
asemakaavanmuutoksessa, edellyttaisi kadulle kaantdpaikan mitoitusta.
Oheisessa kuvassa kaantopaikan mitoitus on tarkistettu paloautolle. Violetit
viivat kuvastavat varsinaisen ajoradan ulkopuolelle varattavaa aluetta mm.
ajoneuvojen etuylityksia varten.

Kadun jatkaminen muuttaisi koko kaavan sisaltda ja edellyttaisi uutta suun-
nittelua. Kadun jatkaminen ei ole tarpeellinen yleisen liikenteen jarjestami-
seksi, joten sen rakentaminen ja yll&pito eivat noudata kaupungin yleisia
kustannustavoitteita. Kaikkien kolmen tontin yhteinen pysékaintilaitos, alku-
perdisen Trivium-suunnitelman mukaan, olisi paras ratkaisu ja sitd on esitet-
ty em. poikkeamishakemuksessa, jonka Kiinteistd Oy Trivium Retoriikka teki
4.2.2015.
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Kadun ja sen paatteen kadantopaikan vaatima tila tontilla 31 violetilla.

Trivium-suunnitelman toteutusta varten on kaikille kolmelle tontille perustet-
tu kulkuyhteysrasite (24.11.2000), joka oikeuttaa kaikkia ja rasittaa kaikkia
kolmea tonttia. Rasite ei poistu, vaikka kaava muuttuu. Se poistuu vain rasi-
tetoimituksella.
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Kolmea tonttia koskee voimassaoleva (25.1.2007) kulkurasite. Alla
ote kiinteistorekisterijarjestelmasta.

Perustiedot
Tunnus 853-2000-K61 Navtd kartalla
Olotila 'Vomassaoleva

K ayitooikeusyksildeolaji Kulkuyhteytta varten tarvittava alue

Dilaji Kuntarekisteristé siirretty oikeus
Reldsterdmtipaiva 24.11.2000
L akkaamispaiva
[Nimi
Osat
. Osan Osan .
Osa Olotila rekisterdintipiivii| lakkaamispiivi Rajaus
1 |[Voimassaoleval25.01.2007 |
Rasitetut ja oikeutetut
[Rasituksen . Suhteen .
Osa laatu Osapuoli rekisteriiintip;'iiv:'l" Rajaus
23-21-2-
1 Oikeutettu 253 212 24.11.2000
53-21-2-
1 Oikeutettu 253 21-2 24.11.2000
53.21-2-
1 Oikceutettu 213 212 24.11.2000
53-21-2-
1 [Rasitettu 253 212 24.11.2000
23-21-2-
1 HRﬁsitettu gig 212 24.11.2000
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Vireilla oleva poikkeamishakemus palloiluhallin rakentamiseksi Trivium Re-
toriikka -tontille (Kupittaa-2.-33) ei aiheuta mitaan tarvetta muuttaa nyt kasit-
telyssé olevan tontin Kupittaa—2.—31 asemakaavanmuutoksen ehdotusta.
Mikali palloiluhallin hankintakilpailutuksessa paadytaan siihen, etta halli ra-
kennetaan tontille 33, tulee tama asemakaavanmuutos tarpeettomaksi.
Kaavaehdotuksessa on rajattu asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi
tehtéavaksi vuoden 2021 jalkeen, mika oli kaupunginhallituksen kaavoitus-
paatoksen tavoite. Kaupunginhallitus voi tehda paatbksen kaavan muutta-
misesta, palauttamisesta vaikka Trivium-suunnitelman mukaiseksi siina yh-
teydessa, kun se paattaa palloiluhallin sijoittumisesta hankintakilpailutuksen
perusteella, jos halli sijoitetaan muualle.

5. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa on palloiluhallin rakentamista varten varattu neli-
kerroksinen rakennusala ja siirretty Trivium-konseptin mittasuhteinen toimis-
totornin rakennusala Joukahaisenkadun paatteeksi (tornin korkeus ja ra-
kennusmassan suunta ja julkisivun mitta Helsingin valtatien suuntaan). Ton-
tin peralta pitaa paasta kulkemaan myds naapuritontin autopaikoille. Trivi-
um-tonteilla on perustettuja kulkurasitteita. Kulku tonteille (ajo) kulkee Jou-
kahaisenkadun paatteelle sijoitetun 8-kerroksisen toimistotornin kulkuaukon
kautta. Nain Joukahaisenkadulle muodostuu vahva paatendkyma. Jouka-
haisenkatu tulee Kupittaan rakentuessa kehittymaan nykyista merkittavam-
min alueen paékaduksi. Sille sijoittuu joukkoliikenneakseli.

Toimistotornin sijoittaminen kadun paatenakymaéksi ja Helsingin valtatien
aarelle sitoo toteutuneen Trivium-tontin hyvin Kupittaan teknologia-alueelle,
kuten naapurin mielipiteessa edellytettiin.

Helsingin valtatieté on tarkoitus kehittéd kaupunkibulevardina, Helsinginka-
tuna niin, ettd ymparoivien korttelien suunnittelussa on syyta ottaa huomi-
oon myds entista kaupunkimaisemmat julkisivundkymat (kuva Blom).

Itse palloiluhallin paaasiallinen siséantulojulkisivu sijoittuu naapurin, AMK:n
Lemminkaisenkadun toimitilan julkisivulinjaan ja korkeuteen. Palloiluhallin
katto voi nousta 13 metrida korkeammalle, mutta sisaantuloaula sopii annet-
tuun julkisivulinjaan. Katon korkeudesta tai muodosta ei ole annettu maara-
yksia. Se tulee ratkaistavaksi rakennussuunnittelun yhteydessa ja voi toteu-
tua monella tavalla ymparistoon sovittaen.
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Palloiluhallin sijoittumista tontille on suunniteltu siité lahtokohdasta, etta en-
simmainen, maantason kerros muodostuu autopaikkakerrokseksi. Autopai-
kat saadaan toteuttaa merkittyd rakennusoikeutta ylittden. Tontille on ajoyh-
teys Lemminkaisenkadulta, Joukahaisenkadulta ja kulkurasitteiden perus-
teella naapuritontilta, Lemminkaisenkatu 32b:Itd. Nain maantasokerroksen
autopaikkojen kaytto voisi toteutua mahdollisimman tehokkaasti ilman tilaa
vievia ramppeja. Autopaikkoja mahtuu rakennusalalle 150. Maaperan laatu
puoltaa kellaritonta rakentamista.

Palloiluhallin varsinainen kerros muodostuu pelikentista, kulkuvaylista, siir-
rattévista katsomoista, pukuhuoneista ja varastoista. Kaava-alueella 4-
kerroksisen rakennusalan pinta-ala on noin 6495 m?. Kaava ei rajoita palloi-
luhallin sijoittumista myds toimistotornin rakennusalalle, jolloin rakennusala
on 900 m? suurempi. Tontti on leveyssuunnassa niukka. Se on 63 m levea
(ks. kohta 4.4.2, arkkitehti Saku Lehtid).

Kaaviot palloiluhallin maantasokerroksesta ja kenttékerroksesta.

Ehdotuksessa rakennusala on naapurin, AMK:n rakennuksen seindan asti
niin, etta naapurin seinda vasten on muodostettava valokatteinen tila. AMK-
kiinteistdssa on talla julkisivulla huoneitten p&aikkunoita. Julkisivu on myos
rakennusluvalla asemakaavan salliessa saatu toteuttaa ilman palomuuria.
Naapurin rajaan kiinni rakennettaessa tulee rakentamisen yhteydessa kor-
vata seina palomuurilla ja sen ikkunat palo-alueen ikkunoilla. Tasté erityi-
sesta ratkaisusta saattaa olla ratkaiseva hyoty palloiluhallin suunnittelussa.
Jos salit ja poistumistiet saadaan mahtumaan toisin, ei tdhan ratkaisuun ole
pakko menna.
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AMK-rakennuksen kaakkoinen julkisivu, jonka eteen palloiluhalli rakenne-
taan (Arkkitehtitoimisto Vahtera Arkkitehdit).

AMK-rakennuksen rakennusluvan yhteydessa myonnetyt poikkeukset:

Lisaselvityksia:
- kayttotarkoituksesta Kaupunginhallituksen poikkeuslupa

Poikkeukset:

1. Ennalleen jaavassa osassa olevaan 2505 m” laajuiseen
palo-osastoon lisatédan 37 m2,2jolloin palo-osaston
pinta-ala ylittaa sallitun 142 m<:lla.
perustelut:

- lisattéva ala on siséista kaytavaa, jonka palokuorma
on vahdainen

- rakennus varustetaan automaattisella paloilmoitin-
jarjestelmalla

- tilat sijaitsevat paaosin maantasossa, josta on hyvat
poistumismahdollisuudet.

2. Uudet tilat kasittavat 3-kerroksisen palo-osaston, jonka

pinta-ala 2836 m? ylitta sallitun 336 m?:lla
perustelut:
- rakennus varustetaan automaattisella paloilmoitin-
jarjestelmalla
- huomattava osa palo-osastosta muodostuu aulatiloista
joiden palokuorma on vahainen

3. Lasikattojen kantavien rakenteiden paloluokka on R 30

4. - Tontin 15 vastaisen ulkoseinan paloluokka 2. ja 3.
kerroksen osalta on E160 ja seindssa olevien ikkunoiden
E160 (seinan etaisyys rajasta on 2,5 metrid).

- Tontin 24 vastainen seina ja ikkunat paloluokittamatto-
mat (naapurin rakennusalan etéisyys 16 metrid)
perustelut:

- Palomuurin rakentamatta jattamiseen on haettu poikkeus-
lupa.

- Palomuuriin vaadittu palonkestoaika on 120 minuuttia.
Tasta naapurirakennuksen katto tontilla 15 tayttaa
puolet.

Kulku palloiluhallin varsinaiseen kerrokseen voidaan toteuttaa jatkuvana
ramppina tai hissilla toimistotornin alakerroksissa. Palloiluhallin varsinainen
julkisivu tulee luontevasti Kupittaanpuiston suuntaan.

Jattoliikkenteesta on todettu, etta se tulee tontilla jarjestaa niin, ettei siita ai-
heudu vaaraa muulle liikkumiselle. Talla maarayksella muistutetaan raken-
nussuunnittelijaa jattoliikenteen ja autopaikkaliikenteen seka pyorailyn ja ja-
lankulun suunnittelun merkityksesta rakennussuunnittelun yhteydessa.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Palloiluhalli nayttaisi sopivan kohtuullisesti annetulle tontille niin, etta raken-
taminen sovitetaan ymparistdssa kohtaaviin erilaisiin tavoitteisiin. Oleellisen
merkittdvaa on tontin sijoittuminen kahden kadun valille. Joukahaisenkadul-
ta on suora yhteys Kupittaan asemalle ja tulevaisuuden joukkoliikenneakse-
lille. Joukahaisenkadun rakentaminen jalankululle ja pydrailylle houkuttele-
vaksi tulee ottaa huomioon katurakentamisen investointiohjelmassa palloi-
luhallin rakentamisajankohdan mukaan.

Mallinnuskuva: ndkyma Kupittaanpuistosta (Ymparistdtoimiala, Kaupunki-
suunnittelu, T. Hagstrom).

5.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja -maaraykset

5.4 Kaavan vaikutukset

YUK-1

Rakennusoikeus on méaaritelty erikseen urheilutoiminnalle ja erikseen toi-
misto- ja liikerakentamiselle. Urheilutoiminnan kerrosala on 10 000 k-m?.
Palloiluhallin suunnitelmien kerrosala on ollut luokkaa 9000 k-m? (ks. kohta
4.2.2.). Kaavamaarayksella sallitaan autopaikat toteuttaa merkittya raken-
nusoikeutta ylittden. Kaupunginhallitus on antanut uuden hankeohjelman ta-
voitteeksi volyymin tiivistamisen. Rakennusoikeutta ei ole aihetta ylimitoit-
taa, mutta kaavassa tulee varautua myos hankkeen hyvaan toteutukseen.
Rakennusoikeuden maarasta ei ole tarpeen tehda korjausta lausuntokier-
roksen perusteella.

Liike- ja toimistorakentamisen kerrosala (k) on 4500 k-m?. Siihen on paadyt-
ty laskemalla kuusi toimistokerrosta & 750 m?. Kahdeksankerroksisen toi-
mistotornin kaksi alinta kerrosta ovat kaytannossa sisdantuloaulana ja pal-
loiluhallin kerroksen kayttssa.

Rakentamista koskevat méaaraykset ovat tavanomaisia. Hulevesisuunnitel-
ma on tarpeen tehda MRL:n méaaraysmuutoksen takia.

Palloiluhallin k&ayton kannalta merkittavimpi&a ovat palloilutapahtumat, erityi-
sesti nuorisotapahtumat. Tama on palloiluhallin tarkein ymparistévaikutus.
Tallaiset tapahtumat eivat paaosin ole tydpaivien aikana. Autopaikkojen
vuoroittaiskayttd naapuritonteilla pitéaa tutkia hankkeen edetessa.



Kevytliikenneyhteydet

Vaikutus maisemaan
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Kupittaanpuiston kivituhkapintaisia pallokenttia voidaan kayttaa tilapaisena
pysakointialueena massatapahtumien yhteydessa.

Toimistotornin kerrosala 4500 k-m?vastaa Turussa kysyttya toimistoker-
rosalan maaraa (3000-5000).

Hulevesisuunnitelman méaarays on tarpeen uuden lainsdadantétilanteen ta-
kia. Kun lahes koko tontti tulee rakennetuksi ja loputkin tontin alasta kasitel-
lyksi kulkuvayling, on muutos rakentamattomaan tilanteeseen niin merkitta-
va, ettd Lemminkaisenkadun 500 mm vanha hulevesiputki ei valttamatta
pysty vastaanottamaan kaatosateen tilanteessa kaikkea kattovetta. Tontti
on tasaisella paikalla.

Palloiluhallin kaytto tapahtuu asiantuntijoitten mukaan paaasiassa omalla
autolla tai vanhempien saattamana. Saattoliikenteen turvallisesta jarjesta-
misesta on annettu maarays. Maarays on tarpeen sen takia, etta siihen kiin-
nitetd&n rakennussuunnittelun yhteydessa riittévasti huomiota. Samoin pol-
kupydratelineitten sijoittamisesta on annettu maarays.

Kupittaan alueen maankayttd on suunniteltu niin tehokkaaksi, ettei alue tule
toimimaan pelkastaan yksityisautoilun varassa. Palloiluhallille on hyvat py6-
ratieyhteydet. Tontin tyopaikkojen pyoréilijoita tulee palvella niin, etta jarjes-
tetdan 60 pyorapaikkaa ja niille suljettava tila.

Alue on maankaytoltadn muutostilanteessa. Palloiluhallin rakentaminen télle
tontille muuttaa Trivium-suunnitelmaa kolmesta identtisesta toimistotornista.

Seuraavassa havainnekuvassa osoitetaan hallin ja toimistotornin siirtdmisen
vaikutus, mikali toinen suunnitelluista Trivium-torneista toteutuu suunnitel-
man mukaisesti.

Ehdotuksessa Lemminkaisenkadun varren puuistutus sailytettiin osana
suunnitelmaa. Hallin julkisivu tulee rakentaa AMK-rakennuksen julkisivulin-
jaan ja korkeuteen.

Mallinnuskuva palloiluhallin rakennusmassan sovituksesta korttelin muuhun
rakenteeseen (Ympaéristétoimiala, Kaupunkisuunnittelu, T. Hagstrém).
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Palloiluhallin hankeohjelman paivitys on annettu tehtavaksi vuoden 2014
loppuun mennessa. Paatds hankkeen uudesta kilpailutuksesta tehdaan vas-
ta, kun kaavanmuutos on hyvéaksytty. Mikali palloiluhallia ei paateta raken-
taa télle tontille, tulee kaavan ajanmukaisuus arvioitavaksi v. 2021.

Palloiluhallin rakentamisesta johtuvat katuympariston kehittamistarpeet tule-
vat kartoitetuiksi investointiohjelmaa varten.

Turussa 15. paivana syyskuuta 2014
Muutettu 28.11.2014 (lausunnot)
Selostusta taydennetty 3.3.2015

Toimialajohtaja Markku Toivonen

Kaavoitusarkkitehti lina Paasikivi
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