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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 11. paivand marraskuuta 2013 paivattya ja
15.1.2014 lausuntojen perusteella seka 4.3.2014 kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunnan paa-
toksen (8§ 80) perusteella ja 1.10.2015 muistutuksen perusteella muutettua asemakaavanmuutoskart-

taa. "Hellas” (17/2010)

1
PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1
Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 084 KARSAMAKI
Kortteli: 24
Tontit: 28-32

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:
Kaupunginosa: 084 KARSAMAKI

Kortteli: 24 (osa)

Talla asemakaava-alueella laaditaan erilliset tonttijaot.

KARSAMAKI
24

28-32

KARSAMAKI

24 (del)

Asemakaavanmuutos on laadittu ymparistétoimialan kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikdssa

os. Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Outi Sarjakoski (etunimi.sukunimi@turku.fi).



1.2
Kaava-alueen sijainti
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Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajatulle Karsamaentien, Munttismaenkadun
omakaotitonttien, Hiidenkadun, Munttismé&en vahvistuneen asemakaavanmuutosalueen,
Amalianpolun ja Puustellinkadun véliselle alueelle.

1.3
Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa Hellaksen, sittemmin Leafin, toi-
mintansa lopettaneen makeistehtaan korttelin osittain my6s suojeltavaksi arvioidun ra-
kennuskannan kayttétarkoituksen muutokset siten, etté alueen omaleimainen tehdasym-
paristbluonne voi sdilya ja erilaiset toiminnat, mahdollisesti myds asuminen nykyista laa-
jemmassa muodossa, voivat sijoittua sinne toisiaan hairitsematta.
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TIIVISTELMA

2.1

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavanmuutos perustuu Leaf Leasing Oy:n 7.3.2008 paivattyyn asemakaavan-
muutosanomukseen.

Aloituskokous viranomaisille pidettiin 28.10.2010.

Alueen rakennuskannasta, tielikennemelusta, lepakoiden esiintymisesta ja pilaantuneista
maa-aineksista on tehty lukuisia selvityksia.

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman "Hellas”
tiedoksi kokouksessaan 11.1.2011. Asemakaavanmuutoksen vireilletulosta ilmoitettiin
19.1.2011 paivatylla kirjeelld, joka postitettiin osallisille yhdessa 14.1.2011 paivéatyn osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman kanssa ja lisdksi asiasta tiedotettiin kaavoituskatsauk-
sissa, viimeksi 2013.

Suomen Kovabetoni Oy on esittanyt mielipiteen aloitusvaiheessa 8.2.2011.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta hyvaksyi 15.10.2013 asemakaavanmuutos-
luonnoksen, pvm.19.9.2013.

11.11.2013 paivatysta asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot viranomaisilta
20.11.2013 paivatylla kirjeellda. Asemakaavanmuutosehdotusta on muutettu viranomaisilta
saatujen lausuntojen perusteella 15.1.2014.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi asemakaavanmuutosehdotuksen
4.3.2014, mutta esitti kaavakarttaan muutoksia.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnan paattksen mukainen asemakaavanmuu-
tosehdotus asetettiin n&htaville 31.3.2014 - 29.4.2014.

Néhtavillaoloaikana siitd saatiin yksi kiinteistdjen omistajien tekem& muistutus, jonka pe-
rusteella 11.11.2013 paivattya ja 15.1.2014 lausuntojen perusteella ja 4.3.2014 (KSYL §
80) muutettua kaavaehdotusta muutettiin 1.10.2015 ja se vietiin kaupunkisuunnittelu- ja
ymparistélautakunnan kasittelyyn uudelleen.

Ennen kaupunginvaltuuston hyvaksymiskasittelya tulee kaupungin ja maanomistajien va-
linen maankayttésopimus olla allekirjoitettu.

2.2

Asemakaava
Asemakaavamuutoksella vanha yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten kortteli-
alue TTV seka viereinen LP Kkorttelialue muuttuvat toimitilarakennusten korttelialueeksi
KTY-1, jonka suojelluiksi merkittyihin rakennuksiin saa sijoittaa my®s asuntoja, palvelu-
asuntoja, hotellin, tms.

2.3

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa aikataulussa.



3
LAHTOKOHDAT

3.1
Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1
Alueen yleiskuvaus ja historiaa

Alue on vanhaa yksityisomistuksessa olevaa teollisuusymparistoa ja se on rakennettu hy-
vin monessa vaiheessa. Alueen pinta-ala on 7,48 ha. Rakennettua kerrosalaa on 46 273
k-mZ. Alueen nykyisissa asuinrakennuksissa asuu 17 henke ja tydpaikkoja on noin 150.
Matkaa Turun keskustaan on noin 4,5 kilometria.

Alue kuuluu Kéarsdmaen vanhaan tiiviiseen tehdas- ja kartanoymparistoon, jonka kaupun-
kirakenne on toiminnoiltaan monipuolista, asuminen ja teollisuusrakennukset sijaitsevat
l&hella toisiaan. Kaupunkikuva on elava ja muistuttaa virkedtd maaseututaajamaa.

Teollinen toiminta alueella on alkanut jo 1856, kun Amalienborgin panimo perustettiin.
Alue siirtyi Hellaksen, sittemmin Leafin, makeistehtaan kaytt66n 1915. Makeistehdastoi-
minta alueella paattyi 2006.

Henkilokunnan juhlat Hellaksen tehtaan ruokalassa 1959
Kuvat: Teija Vesterholmin kotiarkisto



3.1.2
Luonnonymparistt

Alueen vehreimmat puistomaiset osat sijoittuvat Karsamaentien ja Puustellinkadun puo-
leisille reunustoille. Keskeiset osat korttelia ovat rakennettuja ja rakennusten valiin jaavat
alueet seka pohjois- ja kaakkoisosat tonttia on asvaltoitu huoltopihoiksi ja parkkipaikoiksi,
joita on hyvin vahan istutettu. Alueen pohjoispuolella on Munttismaenkadun varren vehre&a
omakotitalojen rivi ja itdrajaa sivuaa tulevan Munttismaen pientaloalueen alava puisto-
alue, jossa aivan rajalla kulkee oja. Etelassa alueeseen liittyy kaytdsté poistetun Hellak-
sen teollisuusraiteen alue, joka on Karsamaen kartanon alueen kaavoituksen yhteydessa
kaavoitettu puistoalueeksi.

IImakuva tehdasalueesta kuvattuna lannesta Karsdamaentien suunnasta

3.1.3
Rakennettu ymparisto

Rakennuskanta

Tehdasalueen rakennuskanta koostuu monipuolisesta kokoelmasta hyvin eri-ikaisia ra-
kennuksia. Eteldosan kaikkein vanhimmat rakennukset, joista osa on myds asuntoja, ovat
alun perin kuuluneet Amalienborgin panimolle ja ne on rakennettu arviolta 1800-1900-
lukujen vaihteessa. Suklaatehtaan pitk& ja kaupunkikuvallisesti merkittava rakennus Kar-
samaentien varrella on rakennettu 1941 ja sitéd on jatkettu 1955 ja 1962. Se on liitetty yh-
dyskaytavalla vanhaan Amalienborgin panimon aikaiseen konttorirakennukseen, jossa si-
jaitsee Hellaksen aikakaudella sisustettu interiddriltdan arvokas henkilokuntaruokala.
Tekniset rakennukset muuntamo ja vesilaitos seka lampdkeskus on rakennettu 1941 ja
suuret hallimaiset purukumi- ja pastillitehdas-, makeistehdas- ja raaka-ainevarasto- ja
kaarihallirakennukset korttelialueen keskella on rakennettu eri aikoina vuosina 1951-
1983. Kaupunkikuvallisesti merkittava tehtaan piippu sijaitsee tehdasalueen vanhan paa-
sisdankaynnin paatteena ja eri rakennusten valiin jaa sokkeloista mielenkiintoista kau-
punkitilaa. Vanhan paaportin vieressa ja suklaatehtaan aikaiseen tilitoimistoon johtaneen
jalankulkuvaylan varrella sijaitsee suihkul&hteen ja taiteilija Jussi Vikaisen veistoksen
"Suklaatytt6 ja makeisputto” muodostama kokonaisuus.



Suihkuléhde suklaatehtaan tilitoimiston sisdankayntipergolan edessa
Kuva: Hannu Klemola

Suklaatehtaan ja konttorirakennuksen yhdyskaytava sisapihalla
Kuva: Hannu Klemola



Makeistehdastoiminnan loputtua vuonna 2006 tehdasrakennuksia on muutettu poikkea-
mishakemusten turvin mm. liikuntakeskus-, toimisto- ja koulutuskaytt6on. Konttoriraken-
nuksen henkilokuntaruokalassa toimii lounasravintola ja vanhaan l[Ampokeskusrakennuk-
seen on rakennettu toimistotilaa vartiointilikkeelle. Paljon tiloja on viela véliaikaisen luon-
teisessa pienyritys- ja varastokaytdssa makeistehdastoiminnan jalkeisessa kunnossa.

K12

nooafn

Leafin tehtaan rakennusten kayttotarkoitukset vuonna 2004

— K1 Sukloatehdas — K12 Makeistehdas

— K2a Turun konttori — K13 Kaakaopapuvarasto ja

— K2b Port.vartijon rakennus puhdistamo

- K3 Konttori— ja koulutusrakennus — K14 Kaarihalli

— K4a Kattilchuone — K16 muuntamo

~ K4b Sthkskorjauspaja — KA Asuin— ja huoltotuparakennus
— K4c chupnpp_u ' — KB Asuinrakennus

— K4d ABB-—korjaamo — KC Asuinrakennus

— K4e Saunag— ja pesutilat — KD Asuinrakennus

— K5 Muuntamo ja vesilaitos
— K6 Raaka—ainevarasto
— K7 Purukumi— ja pastillitehdas



Liikenneverkko

Karsamaentien ja Puustellinkadun katualueet rajaavat asemakaavanmuutosaluetta lan-
nessa ja etelassa ja pieni osa tehdasalueen koillisnurkasta ulottuu Hiidenkadulle. Vuoro-
kautinen liikennemé&ara vuonna 2011 Karsamaentiella oli 8900 kpl ja ennuste vuodelle
2030 on 17000 kpl, josta raskaan liikenteen osuus on 10 %.

Ajoneuvoliikenteen liittymi& tehdaskortteliin on kolme kappaletta, vanhin suoraa Kérsa-
maentielta ja uudemmat Hiidenkadulta ja Puustellinkadulta. Etelarajalla mutkittelee voi-
massa olevan asemakaavan mukainen Amalianpolun jalankulku- ja pydrareitti, jonka ra-
kentaminen on suunnitteilla.

Tekninen huolto

Teknisen huollon verkostoja kulkee ymparoivilla katualueilla. Suunnittelualueen luoteis-
reunaa halkoo paavesijohto Karsamaentien laheisyydessa, etelaosan LPA-alueen poikki
kulkee vesijohto, joka tulee poistumaan, kun Karsamdaen kartanon kaavan kunnallistek-
niikka toteutetaan. Tehdasalueella on Turku Energia Sahkoverkot Oy:n maanalainen kes-
kijannitekaapeli, joka syottaa kiinteistbnomistajan yksityistd sahkonjakelun muuntamoa.
Luoteisnurkassa sijaitsee suklaan jaahdytysveden imeyttdmiseen kaivettu pieni sora-
kuoppa aidattuna.

Asuminen, palvelut ja tydpaikat

Tehdaskorttelin eteldosan vanhoissa pientaloissa asuu yhteensé 17 henked, joukossa
myds lapsiperheita. Lahialueella noin puolen kilometrin etéisyydelld sijaitsevat Karsama-
en ja Pallivahan koulut, Kaerlantien ja Paltankadun paivakodit seka paivittaistavarakaup-
pa ja kioski. Hyvin monenlaisia palveluja on saatavilla asemakaavanmuutosalueelta,
merkittdvimpana liikuntapalvelut ja ravintolapalvelut.

Turun keskusta on helposti saavutettavissa, silla joukkoliikenteen palvelutaso on hyva.
Linjat 1, 21, 23, 211, 222 ja 231 liikenndivat Karsamaentietéa pitkin. Pyorailykin on var-
teenotettava kulkumuoto alueella, kun keskustaan on matkaa vain 4,5 kilometria ja reitit
ovat hyvia.

Ty6paikkoja alueella oli vuonna 2010 noin 150. Makeistehtaan aikana vuonna 2000 ty6-
paikkoja oli noin 730 ja vuonna 2005 maara oli enaa noin 490. Tehtaan lopetettua toimin-
tansa vuonna 2006 oli tydpaikkamaara alimmillaan 2007, jolloin tydpaikkoja oli vain noin
60. Tiedot saatu Yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelmasta, jota yllapitdvat Suomen
ymparistokeskus ja Tilastokeskus.

3.14
Maanomistus

Suunnittelualueen omistavat Kiinteistd Oy Leaf Center, Kiinteistd Oy Turun Living Cen-
ter ja Kiinteistd Oy Karsdmaen Puutalot.



3.2

Suunnittelutilanne

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava
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Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa maakuntakaavassa alue on valtakunnalli-
sesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen se-
k& aluerakenteen tai likenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tilaa vievien toimitilakes-
kittymien ja ymparistohairiditéa aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue TP, joka voi
siséltdd myos pienehkoja asuntoalueita. Alueelle ei saa sijoittaa uutta asumista, jos sille
aiheutuu ymparistéhairioita.

Turun yleiskaava 2020

’7 " :
v

Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksyméassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa

2020 alue on esitetty tuotanto- ja varastotoiminnan alueeksi T, "tydpaikka-alue, joka vara-
taan paaasiassa teollisen tuotannon ja varastotilojen seka niihin liittyvien liike- ja toimisto-
tilojen seka julkisten palvelujen, virkistyksen, yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen
kayttoon”.
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Rakennemalli 2035

Kaupunginvaltuuston 21.5.2013 hyvaksymassa Turun kaupunkiseudun rakennemallissa
2035 alue sijoittuu keskelle Karsdmaen tiivistyvaa pientalovaltaista aluetta (kohde 40) ja
kaupunkilikenteen Lentoaseman runkolinja sivuaa aluetta. Runkobussilinjojen tihean vuo-
rotarjonnan edellytys on, etté linjan varrelle ns. joukkoliikenneintensiiviselle alueelle (noin
400 metrin vy6hyke bussireitin molemmin puolin) sijoittuu riittdva asukas- ja tyopaikka-
maara. Rakennemallissa naiden joukkoliikennekaytéavien matkustajapotentiaalia tuetaan
asuntojen ja tyopaikkojen taydennysrakentamisella. Lentoaseman linjan asukaspohja ei
ole runkolinjatasoa, mutta tavoitteena on tarjota hyvan palvelutason liityntayhteydet valilla
Satama — Keskusta — Lentoasema.

Asemakaava

f/x‘ G
_',J.u-.,,;g/
o S =%

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osittain yhdistettyjen teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialuetta TTV (vahv. 31.3.1976), tehokkuus e = 1,0, ja osittain autopaikko-
jen korttelialuetta LPA (vahv. 29.10.1990). Rakennusoikeutta TTV-alueella on em. tehok-
kuudella yhteenséa 71 587 k-m? P&&osassa TTV-korttelia rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeus on 18 m ja eteldosassa 10 m.
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Turun kaupungin rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007 kaupunginvaltuuston
9.10.2006 § 184 tekemalla paatoksella.

Tonttijako ja kiinteistoérekisteri
Suunnittelualue kasittaa Karsamaen kaupunginosan korttelin 24 tontit 28, 29, 30, 31 ja 32.
Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja maastontarkistus on
tehty 9.10.2013.

Asunto- ja maankayttdohjelma

Alue kuuluu Turun kaupungin Asunto- ja maankayttdéohjelman 2009 - 2013 kaavoituskoh-
teisiin.

Rakennussuojelu ja muinaismuistot (Liite 4 ja Liite 5)

Turun maakuntamuseo on vuonna 2006 tutkinut Leafin tehdasalueen rakennushistoriaa ja
antanut sen perusteella arvionsa rakennusten kulttuurihistoriallisista arvoista. Suojeluar-
voa omaavat seuraavat rakennukset: Suklaatehdas eteldisine porrashuoneineen ja siihen
liittyva konttorirakennus henkilékuntaruokaloineen seka pihan suihkulahdekonaisuus, teh-
taan piippu, koulutusrakennus, myds sen alle osittain ulottuvat kellariholvit, seka nelja ny-
kyaan pelkastaan asuinkayttssa olevaa rakennusta. Suojeltaviksi esitetyissa rakennuk-
sissa on kerrosalaa yhteenséa 18 973 k-m?.

Suojeltavaksi esitetyt suklaatehdas ja konttorirakennus seké tehtaan piippu pihalta.
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Suojeltavaksi esitetyn henkilokuntaruokalan interidori

Suojeltavaksi esitettyja asuinrakennuksia

Voimassa olevan asemakaavan eteldosan LPA-alueella on muinaismuistomerkintéa sm,
joka tarkoittaa, ettd paikalla on sijainnut Hiiden talon pohjoispuolen kivikautinen asuin-
paikka, josta ei kuitenkaan ole merkintdd enda nykyisessa muinaismuistorekisterissa.
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Meluselvitykset (Liite 6 ja Liite 7)

Alueelle on tehty liikennemeluselvitys, Promethor Oy, PR-Y1464, ja sen tdydennys PR-
Y1927. Meluselvitysten mukaan ns. Suklaatehdasrakennuksen daneneristavyysvaatimus
on suurimmillaan 31 dB. Piha-alueille kohdistuva melu ylittaa ohjearvot Karsdméentien ja
sita lahinna olevien suojeltavien rakennusten vélisella alueella, jolloin meluntorjuntatoi-
menpiteisiin on ryhdyttava, jos leikki- tai oleskelualueita sijoitetaan kyseiselle alueelle.

Lepakkoselvitys (Liite 8)

Alueella on tehty lepakkoselvitys kesalla 2011 ja sen mukaan kiinteistéjen piha-alueilla tai
itse rakennuksissa ei esiinny lepakoiden lisdaantymis- ja levahdyspaikkoja, joilla olisi vai-
kutuksia tai rajoituksia alueen maankayttéon tai rakennusten kayttotarkoituksen muutok-
siin.

Pohjavesialue

Koko asemakaavanmuutosalue on vedenhankinnan kannalta tarkedta pohjavesialuetta,
jota koskee pohjaveden pilaamiskielto (ymparistonsuojelulaki) ja vesitaloushankkeen
yleinen luvanvaraisuus pohjavesiesiintyman laadun, maaran ja kayttokelpoisuuden hei-
kentamistapauksissa (vesilaki).

Maaperén haitta-aineet

Alueen maaperassa on eri tutkimuksissa todettu kohonneita haitta-ainepitoisuuksia enti-
sen lAmpokeskuksen ldheisyydessa, jossa on nelja kaytésta poistettua maanalaista ja
yksi maanpaallinen 6ljyséilio. Vuonna 2009 tehdysta ja vuonna 2010 taydennetystd maa-
peran kunnostustarpeen riskiarvioinnista antamassaan lausunnossa 2010 Varsinais-
Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus on todennut, etta ko. alueella on ryhdyt-
tava maaperan puhdistustoihin ja kehottanut puhdistamisesta vastuussa olevaa ryhty-
maan ymparistonsuojelulain 78 8:ssd mainittuihin maaperén puhdistamiseen kuuluviin
toimenpiteisiin (Dnro 1788-2010). Puhdistustoimet ovat tarpeen, koska on mahdollista, et-
ta haitallisista aineista voi aiheutua mm. pohjaveden laadun heikkenemista. Alueen enti-
nen omistaja ja toiminnanharjoittaja on vuonna 2012 teettanyt taydentavan maapera- ja
pohjavesitutkimuksen, jonka tulokset olivat yhndensuuntaisia aiempien tutkimusten kans-
sa. Useissa naytepisteissa oOljyhiilivetyjen kokonaispitoisuus ylitti vaarallisen jatteen pitoi-
suusarvon. Alueen maaperan kunnostamiseen liittyvat vastuuasiat ovat vireilla.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Asemakaavanmuutosaluetta ymparoivilla alueilla on vireilla Karsaméentien lansipuolella
ns. Karsamaen sorakuoppien asemakaavanmuutos asuntoalueeksi ja alueen itapuolella
ns. Munttism&en pientalokaava on tullut voimaan 13.12.2014 ja alueen eteldpuolelle Ké&r-
samaen kartanon pientalokaava 11.2.2012, jolloin myds vanha Hellaksen raide on muu-
tettu puistoalueeksi. Karsamaentien lansipuolelle sorakuoppien alueen etelapuolelle on
tullut voimaan Amalienborgs Bryggerin pientalokaava 28.11.2009. Alueen laheisyydessa
Amalianpolun katualueen etelapuolella on Hiidenvartin teollisuusalue, jonka I&hin tontti on
vuokrattu Suomen Kovabetoni Oy:lle, mutta sité ei ole viela rakennettu.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistdminen

4.2

Asemakaavanmuutos perustuu Leaf Leasing Oy:n 19.11.2007 paivattyyn ja 7.3.2008 tay-
dennettyyn asemakaavanmuutosanomukseen, jossa esitetdédn, ettd kaavan tulisi sallia
osittain myos asuminen, palveluasuminen, liikunta-, koulutus- ja kokoontumistilat. Hakija
on teettanyt Arkkitehtitoimisto Sigge Oy:ll& havainnollistavia suunnitelmia suklaatehdasra-
kennuksen soveltuvuudesta asumiskayttoon ja pysakoinnin jarjestdmisesta korttelissa.

Leafin makeistehtaan lopetettua toimintansa on korttelialueelle jo sijoitettu eri poikkea-
mishakemusten turvin mm. liikunta-, koulutus- ja toimistotilaa entisiin makeistehdashallei-
hin 6385 m? ja toimistotilaa vanhaan lampokeskusrakennukseen 366 m?.

Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1
Osalliset

4.2.2
Vireilletulo

4.2.3

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaén. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot: Kaava-alueen ja lahialueen
maanomistajat, kayttajat, asukkaat ja yritykset, Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskus-
jarjesto ry, Varsinais-Suomen Kiinteistdéyhdistys ry, Turun luonnonsuojeluyhdistys ry, Tu-
run lintutieteellinen yhdistys ry.

Liséksi osallisia ovat ymparistonsuojelu, yleiskaavoitusyksikkd, suunnitteluyksik-
ko/liikenne- ja katusuunnittelu sek& maisema- ja miljoosuunnittelu, rakennusvalvonta,
seudullinen joukkoliikenne, Kiinteistoliikelaitos, Vesiliikelaitos, sivistys-, vapaa-aika-, hy-
vinvointitoimialat, Turun museokeskus, Turun Seudun Kuntatekniikka Oy, Turku Energia,
Turku Energia Séhkdverkot Oy, Turun Seudun Kaukolampd Oy, TeliaSonera Finland Oyj,
Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskus, Varsinais-Suomen liitto seka paattajat.

Ympadristo- ja kaavoituslautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman "Hellas”
tiedoksi kokouksessaan 11.1.2011. Asemakaavanmuutoksen vireilletulosta ilmoitettiin
19.1.2011 paivatylla kirjeelld, joka postitettiin osallisille yhdessa 14.1.2011 paivatyn osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman kanssa ja lisaksi asiasta tiedotettiin kaavoituskatsauk-
sissa.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely ja paatokset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvailtu asemakaavamuutoshankkeen lahto-
tietoja, lueteltu osallisiksi arvioidut tahot, asemakaavanmuutoksen laatimisvaiheet seka
osallistumisen jarjestely. Kirjeen saaneiden maanomistajien ja isannoitsijoiden on edelly-
tetty toimittavan tiedon osakkaille, asukkaille, vuokralaisille ja toimitilojen haltijoille.
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Vireilletuloilmoituksen jéalkeen valmisteluaineisto sekd 14.1.2011 paivatty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ovat olleet nahtavilla kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikdssa seka
jalkimmainen lisaksi internetisséa kaupungin sivuilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta jatettiin yksi kirjallinen
Suomen Kovabetoni Oy:n 8.2.2011 paivatty mielipide, jossa vastustettiin kaavamuutosta
perusteena paikan sopimattomuus palvelutyyppiseen asumiseen.

Kaupunkisuunnittelu- ja ympadristélautakunta hyvaksyi 19.9.2013 paivatyn luonnoksen ko-
kouksessaan 15.10.2013.

Marraskuussa 2013 pyydettiin viranomaisilta lausunnot 11.11.2013 paivatystd asemakaa-
vanmuutosehdotuksesta ja sitd muutettiin lausuntojen perusteella 15.1.2014, jonka jal-
keen muutettu versio lahetettiin kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakuntaan.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi asemakaavanmuutosehdotuksen
kokouksessaan 4.3.2014 seuraavasti: Karsaméaentien ja Hellaksen tehdasrakennuksen
valissa oleva pysakoimispaikka (p) poistetaan ja alue merkitdan istutettavaksi alueen
osaksi ja asemakaavamaaraysta sr-1 tarkennetaan parvekkeiden rakentamisen osalta,
pohjois- ja itdpuolen julkisivuihin on mahdollista tehda parvekkeita toiminnan sita vaaties-
sa.

Kaupunkisuunnittelu- ja ympéristdlautakunnan paatoksen mukainen asemakaavanmuu-
tosehdotus asetettiin nahtaville 31.3.2014 - 29.4.2014.

Néhtavillaoloaikana siitéd saatiin yksi kiinteistdjen omistajien tekemé muistutus, jonka pe-
rusteella 11.11.2013 paivattya ja 15.1.2014 lausuntojen perusteella muutettua kaavaeh-
dotusta muutettiin 1.10.2015 sallimaan parvekkeet myds Karsamaentien puolella ja pyséa-
kéinnin Karsamaentien ja Suklaatehtaan vélisella rajatulla alueella toiminnan sita vaaties-
sa, mutta parvekkeita ja pysakointialuetta on télldin maisemoitava viherrakentamisen kei-
noin.

4.3
Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on noudattaa maankaytt6- ja rakennuslaissa, maakuntakaavoitus- ja yleis-
kaavoitustydssa sekéd asunto- ja maakayttbohjelmassa méariteltyja lahtokohtia ja tavoit-
teita, joissa mainitaan mm. turvallinen, terveellinen ja eri vaestéryhmien kannalta tasa-
painoinen elinymparistd. Edelleen tavoitteena on mahdollistaa vanhan eri-ikaisia raken-
nuskerrostumia sisaltavan tehdaskorttelin kehittyminen nykyaikaiseksi asumisen ja palve-
lujen ja tyopaikkojen sekoittuneeksi kortteliksi, jossa eri-ikaiset ihmiset voivat asua ja toi-
mia, kuitenkaan unohtamatta korttelin suojelundkdkohtia ja kaupunkikuvallisia arvoja.

4.4
Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja ratkaisun valinta

44.1
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja asemakaavaratkaisun valinnan perusteet

Asemakaavanmuutosanomuksen liitteena oli maankayttosuunnitelma, jossa esitettiin suk-
laatehdasrakennuksen kayttotarkoituksen muutosta asumis-, palveluasumis-, hotelli-, tms.
kayttdon. Valmisteluvaiheessa tutkittiin tehdaskorttelin jakamista osiin, joille olisi maaritel-
ty erilaiset kayttotarkoitukset tamanhetkisten ajatusten mukaan. Neuvottelujen tuloksena
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paadyttiin kuitenkin esittdmaan koko kortteli yhtenad alueena, jonka kayttotarkoitus on
mahdollisimman valja ja sallii suojelluiksi esitetyissa rakennuksissa myos asumistyyppi-
sen toiminnan, jolloin ratkaisu on muuntautumiskykyinen eri tilanteissa ja mahdollistaa eri-
laiset kiinteistbmuodostukset tulevan kayton mukaan.

4.4.2
Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta hyvaksyi 19.9.2013 paivatyn asemakaavan-
muutosluonnoksen kokouksessaan 15.10.2013 § 281 laadittavan asemakaavanmuu-
tosehdotuksen pohjaksi.

Lausunnot 11.11.2013 paivatysta asemakaavanmuutosehdotuksesta pyydettiin marras-
kuussa 2013 seuraavilta viranomaisilta: Kiinteistoliikelaitos, Museokeskus, Rakennusval-
vonta, Ymparistonsuojelu, Joukkoliikenne, Sivistystoimiala, Vapaa-aikatoimiala / Liikunta-
palvelut, Vesiliikelaitos, Turun Seudun Kuntatekniikka Oy, Turku Energia Sahkéverkot Oy,
Turun Seudun Kaukolamp6 Oy, TeliaSonera Finland Oyj, Varsinais-Suomen aluepelas-
tuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, Varsinais-Suomen
liitto.

Lausunnonantoaika paattyi 31.12.2013.

-Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta totesi lausunnossaan, ettd Karsaméaen alueella on
tehty ja tullaan lahivuosina suorittamaan sellaisia kunnallisteknisia investointeja, jotka
edellyttavat maankayttosopimusten laatimista. Kiinteistoliikelaitos tulee tekemé&én Kiinteis-
toliikelaitoksen johtokunnalle erillisen esityksen tarvittavista maankayttésopimuksista.

-Vapaa-aikatoimialan museopalvelut totesi lausunnossaan, ettd asemakaavanmuu-
tosehdotuksessa on merkitty suojelukohteiksi Turun museokeskuksen kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaiksi luokittelemat kohteet ja kaavamaaraykset ovat talta osin riittavat. Par-
vekkeiden rakentamista Suklaatehtaan Karsamaentien puoleiselle julkisivulle ei kuiten-
kaan tule sallia.

-Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikko toteaa, ettd Suklaatehdasrakennuksen ase-
makaavamaarayksissa on erityisesti huomioitu rakennuksen Kérsdméentien puoleinen
julkisivu ja etelapaaty kaupunkikuvallisesti merkittdvana kohteena, jonka suunnitteluun on
paneuduttava mahdollisia julkisivumuutoksia tehtdessa.

-Rakennuslautakunta totesi lausunnossaan, etta pysakadintia koskevaa p-1 kaavamaa-
raysta tulee tarkentaa esim. "Alueelle sijoitetut autopaikat saa kattaa rakennusoikeus ylit-
téaen." ja myos kerrosluku alueelle tulee lisata.

-Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikk® on korvannut: p-1 merkinnan sr-4 -
rakennusten laheisyydessa merkinnalla a-2, jolloin oleville asuinrakennuksille saa raken-
taa tarvittavat autotallit ja talousrakennukset asemakaavassa sallittua rakennusoikeutta
ylittden. Muualla korttelialueella pysakéinti on osoitettu merkinnalla p, koska kattaminen
nailla alueilla ei ole tarpeellista eika toivottavaakaan. Lisaksi Kaupunkisuunnittelun kaa-
voitusyksikko on sailyttanyt autonsailytyspaikkojen rakennusalan a-1 korttelin luoteisnur-
kassa. Talla alueella pysékaointi on mahdollista toteuttaa kolmeen kerrokseen asemakaa-
vassa sallittua rakennusoikeutta ylittden ja hyddyntéen vallitsevia korkeuseroja ja Karsa-
maentien ja Hiidenkadun liittymia. Tarvittavat autopaikoitustilojen kerrosluvut on myds tar-
kennettu.
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-Ymparistonsuojelu totesi lausunnossaan, ettd alue on kokonaisuudessaan veden han-
kinnan kannalta tarkeéata pohjavesialuetta, jota koskevaa maaraysta tulee tarkentaa seu-
raavasti: Rakentamista ja muita toimenpiteité pohjavesialueella saattavat rajoittaa pohja-
veden pilaamiskielto (ymparistonsuojelulaki) ja vesitaloushankkeen yleinen luvanvarai-
suus (vesilaki) pohjavesiesiintyman laadun, méaaran ja kayttokelpoisuuden heikentamista-
pauksissa. Ennen vallitsevia olosuhteita muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymistéa on toimenpi-
teesta pyydettava Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen lausun-
to. Taman lisaksi Ympaéristonsuojelu esitti, ettd hulevesid koskevia maarayksia tarkennet-
taisiin vahintaan suosituksella katolta tulevien hulevesien imeyttamisesta kaava-alueella.

-Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikk® on korjannut pohjavesialuetta koskevan maa-
rayksen seka lisdnnyt uuden katoilta kertyvid hulevesia koskevan méaarayksen siten, etta
ne on pyrittava imeyttamaan korttelialueelle tai johtamaan viereiseen ojaan.

-Turku Energia Sahkdverkot Oy totesi lausunnossaan, etta alueella kulkee heidén
maanalainen keskijannitekaapelinsa, joka syottaa kiinteistonomistajan yksityista sahkon-
jakelun muuntamoa ja sille on varattava 4 m levyinen maanalainen sahkéjohtorasite. Li-
séksi korttelialueelle tarvitaan uusi 5 m X 10 m kokoinen muuntamopaikka Karsamaentien
vanhan liittyman |laheisyyteen.

-Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikk® on tehnyt em. lisaykset.
-Turun Vesiliikelaitoksella ei ollut huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksesta.

-Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos totesi lausunnossaan, etta pelastustieohje on
huomioitava alueella, siten etta raskaan ajoneuvokaluston on paastava suurten raken-
nusmassojen ympari seka yli 3 kerroksisten rakennusten asuinhuoneistojen varateiden
laheisyyteen. Myos katetuille autopaikoille voi tulla paloteknisia vaatimuksia etaisyyden
muista rakennuksista ollessa alle 8 metria.

-Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikk® on lisdnnyt kaavakarttaan seuraavan maara-
yksen: Alueen pelastusteiden riittdvyydesta tulee huolehtia pelastuslaitoksen kanssa erik-
seen sovittavin jarjestelyin.

-Varsinais-Suomen liitolla ei ollut huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksesta,
koska ehdotus ei ole ristiriidassa Varsinais-Suomen maakuntakaavoituksen tai muun
suunnittelun kanssa.

-Varsinais-Suomen ELY-keskuksella ei ollut huomautettava asemakaavanmuutosehdo-
tuksesta, eikd se antanut lausuntoa, mutta totesi vastausviestissaan, ettd asemakaavan-
muutosehdotuksen pohjavesia koskevat asiat maarayksineen ovat asianmukaiset, luon-
nonolosuhteiden osalta tehty lepakkokartoitus on riittéava, rakennussuojelun tarpeet on
huomioitu ja asemakaavanmuutosehdotus on muutoinkin asianmukaisesti laadittu.

Muita lausuntoja ei annettu.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunnan paattksen mukainen asemakaavanmuu-
tosehdotus asetettiin ndhtaville 31.3.2014 - 29.4.2014.
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Nahtavillaoloaikana siita saatiin yksi ko. kiinteistdjen omistajien tekema muistutus.
Muistutuksessa vaadittiin ensisijaisesti, ettd kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnan
késittelyvaiheessa tekemat muutokset poistettaisiin ja asemakaavaehdotus palautettaisiin
alkuperaiseen 11.11.2013 péaivattyyn muotoon tai toissijaisesti neuvotteluissa haettaisiin
jokin muu pysakainnin ja parvekkeet myos Karsamaentien puolelle ja etelapaatyyn salliva
vaihtoehto, joka tyydyttaisi molempia osapuolia.

Muistuttajien mukaan Suklaatehdas on 1940-luvulla rakennettu ja 50- ja 60- luvulla jatket-
tu karu tehdasrakennus, jonka purun estavaa kaavamaaraysta he eivat sinansa vastusta.
Suklaatehtaan kayttdtarkoituksen muuttaminen asumisen mahdollistavaksi on ollut muis-

tuttajilla alusta alkaen yksi alueen kehittdamisen keskeisista tavoitteista, jonka asemakaa-

vanmuutosehdotukseen 4.3.2014 tehdyt muutokset kuitenkin kaytanndssa estaisivat seu-
raavasti:

- Parvekkeiden rakentamisen salliminen vain Suklaatehtaan pohjois- ja itdpuolen jul-
kisivuihin mitatoisi mahdollisuuden asuntorakentamiseen tms. ko. rakennuksessa, sil-
& Karsamaessa on taysin eparealistista saada myydyksi kerrostaloasuntoja, joissa ei
ole parvekkeita, eika parvekkeiden rakentamisesta itdpuolelle tehdasrakennusten
suuntaan ole juurikaan iloa. Vain muutaman yksittaisen parvekkeellisen asunnon ra-
kentaminen KTY-rakennusmassan keskelle ei olisi mydskaan realistista.

- Pysakdintialueen muuttaminen istutettavaksi alueeksi Karsamaentien ja Suklaateh-
taan valiseltd alueelta tekisi Suklaatehtaan hyddyntamisen asuinkéyttoon taloudelli-
sesti mahdottomaksi, kun asumiskayttoon tarvittavat pysakadintipaikat olisi osoitettava
alueen pohjoisosaan sijoitettavasta pysakointitalosta, mika johtaisi asuntojen liian kal-
liseen hintatasoon etdalla keskustasta, ja samalla myds jarkeva kulku asuintiloihin es-
tyisi.

Edellda mainituilla muutoksilla on muistutuksen tekijdiden mukaan valtava taloudellinen
merkitys kiinteistdjen omistajille. Muutokset ovat myds kaavoitusprosessin tarkoituksen ja
tavoitteiden kanssa vahvasti ristiriidassa estaessaan asuinkayton. Edelleen muuttuneet
maaraykset ovat Suklaatehtaan rakennustaiteelliseen ja maisemalliseen arvoon nahden
ylimitoitettuja ja maanomistajille kohtuuttomia.

Muistuttajat vertaavat toisiinsa Suklaatehdasta ja Turun keskustassa sijaitsevaa asuin-
kayttddn muutettua rakennustaiteellisesti arvokkaampaa Verkahovia, jonne on saanut ra-
kentaa runsaasti parvekkeita, tuoden esiin yhdenvertaisuusperiaatteen. He ovat tyytymat-
témia siihen, ettd luonnoksena hyvaksytty asia muuttui jatkokasittelyssa heidan kannal-
taan olennaisesti, vaikka olosuhteissa ja asiaa koskevissa tiedoissa ei tapahtunut muu-
toksia.

Yhteenvetona muistuttajat toteavat, etta sr-1 suojelumaaraykset ovat kaupunkisuunnitte-
lu- ja ymparistélautakunnan 4.3.2014 paattamassa muodossa, ja kun otetaan huomioon
my0Os muista suojelumaarayksista ja rakennusoikeuden merkittavasta vahenemisesta ai-
heutuva haitta ja kustannus ym. rasitus, heille kohtuuttomia seka liséksi tarkoitussidon-
naisuus-, suhteellisuus- ja yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia. Asumisen saaminen
alueelle tukisi taas vahvasti Karsdmaen alueen kehitysta kaupungin suunnitelmissa esitet-
tyyn suuntaan ja olisi muutenkin Turun kaupungin etujen mukaista.
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Kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikko toteaa, etta talla asemakaavanmuutosehdo-
tuksessa esitetaén suojeltavaksi 7 rakennusta yhteensa 18 973 k-m?, mika on huomatta-
va maara, noin 40 %, kokonaisrakennusoikeudesta 47 103 k-m?, ja rakennusoikeus myds
véhenee télla asemakaavanmuutoksella 24484 k-m?. Liséksi ennen kaupunginvaltuuston
hyvaksymiskasittelya tulee kaupungin ja maanomistajien valinen maankayttésopimus olla
allekirjoitettu, eivatkd kaavanmuutoksen anojat = kiinteistéjen omistajat = muistuttajat ole
halukkaita allekirjoittamaan sellaista sopimusta, joka perustuisi 4.3.2014 paatetysséd muo-
dossa olevaan asemakaavanmuutosehdotukseen, koska talldin heiddn mukaansa ase-
makaavan muuttamisprosessilla haettu mahdollisuus asumisen sijoittamisesta alueelle
vaikeutuisi merkittavasti tai kaytanndssa jopa estyisi kokonaan.

Edella olevan perusteella kaavoitusyksikko on yhteistydssa eri osapuolien kanssa pyrkinyt
[6ytamaan eri osapuolia tyydyttavan ratkaisun, jossa asemakaavan muutosehdotuksen
kiistellyt maaraykset on muutettu muotoon, joka tukee alueen kehittymista alkuperaista
ehdotusta vehreampaan ja talon historiaa kunnioittavaan suuntaan, mutta sallii kuitenkin
myos parvekkeiden rakentamisen paaosaan julkisivuja ja pysékdinnin myds Suklaateh-
taan ja Karsamaentien valiselle rajatulle alueelle toiminnan sita vaatiessa.

Asemakaavakartan sr-1 merkintaa koskevassa maarayksessa parvekkeiden rakentami-
nen on mahdollista muualla paitsi etelapaadyssa ja parvekkeiden tarkemman sijoittelun
esteettinen ja kaupunkikuvallinen arviointi jAd my6éhemmin seuraavaan rakennuslupavai-
heeseen, jolloin muutostoista on pyydettavd museoviranomaisen lisaksi myos kaupunki-
kuvaneuvottelukunnan lausunto. Mikéali parvekkeita rakennetaan, edellytetaan niiden yh-
teyteen paikalla aiemminkin kasvaneita villiviinikbynnoksia vehreyttdmaan ja maisemoi-
maan parvekejulkisivua Karsaméaentien puolella muistumana talon historiasta.

Asemakaavakartan istutettavaan alueen osaan on rajattu Karsamaentien ja Suklaateh-
taan valiin i / p alue, istutettava tai laatoitettava alueen osa, jonne saa sijoittaa autopaik-
koja toiminnan sité vaatiessa. Autopaikat on sijoitettava korkeintaan 5 autopaikan ryhmiin,
jotka on erotettu toisistaan puuistutuksin tai katettava viherkatteella ja pengerrettava rin-
teeseen viherseinamin. Laatoituksessa on kaytettava hulevetta lapaisevia kivia. Nain alu-
eesta syntyy pysakointikdytossakin puistomainen osa korttelia.

5
ASEMAKAAVANMUUTOKSEN KUVAUS

5.1
Kaavan rakenne ja mitoitus sekd ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kokonaisrakenne

Asemakaavanmuutoksella yhdistetdan vanha teollisuus- ja varastorakennusten kortteli-
alue TTV ja siihen liittyva autopaikkojen korttelialue LPA yhdeksi suureksi toimitilaraken-
nusten korttelialueeksi KTY-1, jonne saa rakentaa liike- ja toimistotiloja, ymparistéhairioita
aiheuttamatonta teollisuus- ja varastotilaa ja palvelutiloja ja jonka suojelluiksi merkittyihin
rakennuksiin saa sijoittaa myds asuntoja tms. asumistyyppista toimintaa. Suojelluiksi kort-
teliin on esitetty kaikki Turun Maakuntamuseon mukaan suojeluarvoa omaavat rakennuk-
set ja kohteet merkinndilla sr-1, sr-2, sr-3, sr-4, sr-5, sr-6 ja s-1.
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Mitoitus
Rakennusoikeutta ei suojelluille rakennuksille ole asemakaavanmuutoksessa erikseen
maaritelty, vaan ne saadaan kayttdd kokonaisuudessaan korttelissa sallittuun toimintaan
rakentamismaaraysten puitteissa. Nykytilanteessa rakennettua kerrosalaa on suojelluiksi
esitetyissa rakennuksissa ilmoitettu olevan yhteensé 18 973 k-m?, joka jakaantuu seuraa-
vasti: suklaatehdas 12 675 k-m?, konttori 3 348 k-m? ja asunnot ym. 2 920 k-m?.

Muiden rakennusten rakennusoikeus on asemakaavanmuutoksessa esitetty ker-
rosalanelidmetreina ja sitd on yhteensé 28 130 k-m?, kun nykytilanteessa muuta raken-
nettua kerrosalaa on ilmoitettu olevan yhteensé 27 320 k-m?.

Likimaarainen rakennusoikeus uudessa KTY-1 korttelissa on yhteens& 47 103 k-m?. Kun
koko korttelin pinta-ala on 74 787 m?, on korttelitehokkuus noin e = 0,63.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelitehokkuus e = 1,0 ja rakennusoikeutta on
71587 k-m?, jolloin rakennusoikeus asemakaavanmuutosalueella laskee 24 484 k-m?, mi-
k& on seurausta muuttuneen maankayton aiheuttamasta suuremmasta tarpeesta auto-
paikoille, piha-alueille jne.

Alueelle voi arvioida sijoittuvan 190 asukasta, jos noin puolet suojeltujen rakennusten ra-
kennusoikeudesta toteutuu asuntoina ja mitoitusarvo on 50 k-m?/ asukas. Tydpaikkoja
alueelle sijoittuu talléin 370 - 740, jos mitoitusarvo on 50 - 100 k-m?/ tydpaikka.

Liikkenne
Korttelin liikenne on ohjattu nykyisin kayttssa olevien liittymien kautta ja lisksi suklaateh-
taan pysakointid varten on esitetty uusi littyma Karsamaentielle. Korttelin luoteisosassa
pysakaointia on mahdollista toteuttaa myds maan / kannen alle ja kannelle useampaan
kerrokseen, jolloin pysékdintiratkaisuissa ja leikki- ja oleskelualueiden suunnittelussa voi-
daan hy6dyntaa paikalla vallitsevat korkeuserot.

Keskeinen eri rakennuksia vanhalle paaportille yhdistava liikenndity piha-alue on merkitty
pihakaduksi varattavaksi korttelialueen osaksi, joka mahdollistaa em. alueen yhteiskay-
ton, vaikka korttelialue jaettaisiin pienempiin tontteihin. Pysakéinti merkityilla paikoilla on
sallittu talla alueella.

Ympariston laatu

Ympériston laatua on saadelty suojelemalla rakennuksia ja rakennelmia, maaraamalla is-
tutettavia tai sdilytettavia puita, istutettavia alueita ja autopaikkoja erotettavaksi pienem-
piin yksikdihin puuistutuksin, seka esittamalla eri toiminnoille erilaisia auto- ja polkupyo6ra-
paikkavaatimuksia. My0s tarvittavien leikki- ja oleskelualueiden maarasta on esitetty va-
himmaisvaatimus suhteessa asuinkerrosalaan.

Korttelin pilaantuneen maaperan puhdistustarpeesta, pohjavesialueen edellyttamista toi-
menpiteista ja hulevesien johtamisesta on annettu omat maarayksensa.

5.2
Kaavan vaikutukset

Asemakaavanmuutoksen vaikutuksesta vanhan osittain rappeutuneen teollisuuskorttelin
on jatkossakin mahdollista uusiutua nykypdaivan vaatimukset tayttavaksi monipuolisten
toimitilojen ja asumismuotojen yhteisoksi, mik& osaltaan vaikuttaa koko kaupungin talou-
den ja elinkeinoelaman kehittymiseen.
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Mikali asemakaavaa ei muutettaisi, saattaisi oleville osittain suojelun arvoisiksi luokitelluil-
le tehdasrakennuksille olla vaikeata |0ytda niihin soveltuvaa teollisuus- ja varastotoimin-
taa, jolloin ne jaisivat mahdollisesti tyhjilleen ja rappeutuisivat hiljalleen. Taméa vaihtoehto
olisi huonompi my6s ympardiville nykyisille ja suunnitelluille pientaloalueille ja koko Kar-
samaen alueen kehittymiselle Turun kaupunkiseudun rakennemallin 2035 antamien suun-
taviivojen mukaisesti.

Asemakaavanmuutos ei aiheuta merkittdvaa uutta rakentamista suhteessa jo rakennet-
tuun kerrosalaan, vain nykyisten rakennusten kayttétarkoitukset muuttuvat osittain. Uusi
maankéayttd tulee tukeutumaan olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen ja tek-
nisen huollon verkostoihin, joita tdydennetd&n muuttuneen maankayton tarpeiden mukai-
sesti. Uusia pysakointipaikkoja rakennetaan muuttuneen maankaytén tarpeiden mukai-
sesti. Kayttotarkoituksen muuttuessa myos alueella tapahtuvasta toiminnasta aiheutuvien
ympaéristdhaittojen esim. pohjavesien pilaantumisen todennakdisyys pienenee.

hairidtekijat

Kaavaehdotuksessa asetetaan vahimmaisarvo kattorakenteiden, ulkoseinien seka ikku-
noiden ja muiden rakenteiden kokonaisaaneneristavyydelle liikenteen aiheuttamaa melua
vastaan niissa kohdissa, joissa se meluselvitysten perusteella on tarpeellista. Edelleen
kaavaehdotuksessa maarataan, etta leikki- ja oleskelualueet on rakennettava melulta
suojattuna, jolloin niiden sijoittaminen Karsamaentien ja sita lahinna olevien suojeltavien
rakennusten véliselle alueelle edellyttd&d meluntorjuntaa.

Alueen nimistod ei muutu asemakaavanmuutoksella.

ASEMAKAAVANMUUTOKSEN TOTEUTUS

Kaupunginvaltuuston 22.1.2007 8§ 21 hyvaksyman maapolitikan periaatteiden mukaan
kaupunki tekee yksityisen kiinteistbnomistajan kanssa maankayttésopimuksen, kun ase-
makaavan seurauksena aiheutuu yhdyskuntarakennekustannuksia ja kiinteistbnomistaja
saa asemakaavan seurauksena taloudellista hydtyd. Kohteeseen on tarkoitus laatia
maankayttosopimus kaupungin ja yksityisen maanomistajan valille.

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

Turussa 11. paivand marraskuuta 2013
Muutettu 15.1.2014 (lausunnot)

Muutettu 4.3.2014 (KSYL § 80)
Muutettu 1.10.2015 (muistutus)

Toimialajohtaja Markku Toivonen

Kaavoitusarkkitehti Outi Sarjakoski



