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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 9. paivana lokakuuta 2017 paivattya ja
1.12.2017 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavakarttaa. “Kurjenlinna” (14/2012)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 022 KURJENMAKI TRANBACKEN
Kortteli: 2 2

Tontti: 10 10

Virkistysalue: Kurjenmdaenpuisto (osa) Kurjenmakiparken (del)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:
Kaupunginosa: 022 KURJENMAKI TRANBACKEN

Kortteli: 2 (osa) 2 (del)

Talla asemakaava-alueella laaditaan erilliset tonttijaot ja/tai tonttijaonmuutokset.

Asemakaavanmuutos on laadittu Turun kaupungin ympaéristdtoimialan kaupunkisuunnittelun kaavoitus-
yksikdssé, Puolalankatu 5, 20100 Turku.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Katja Tyni-Kyllié (katja.tyni-kyllio@turku.fi)
1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutosalue sijaitsee Kurjenméaen kaupunginosassa noin 1,5 km:n etdisyydella
Kauppatorilta kaakkoon.
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1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutos laaditaan entiselle sairaala-alueelle. Kaupungin toiminta on poistunut
tai poistumassa rakennuksista. Asemakaavanmuutoksella mahdollistetaan Kurjenméaen
sairaalatontin tadydennysrakentaminen ja kayttotarkoituksen muuttaminen. Arvokas raken-
nuskanta on suojeltu jo voimassa olevassa asemakaavassa.

Asemakaavanmuutos perustuu kaupungin omaan aloitteeseen.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1 Asemakaavakartta 9.10.2017, muutettu 1.12.2017.
2 Tilastolomake 9.10.2017, muutettu 1.12.2017.
3 Tiivistelma lausunnoista ja vastineet.
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2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Turun kaupungin Tilaliikelaitoksen asemakaavanmuutoshakemus 29.1.2010.

Asemakaavan vireille tulosta ja vireilla olosta on tiedotettu kaavoituskatsauksissa 2013-
2017. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin tiedoksi kaupunkisuunnittelu- ja ympa-
ristdlautakunnassa 7.5.2013 § 123. limoitus asemakaavan vireille tulosta kirjeitse osallisille
(sis. osallistumis- ja arviointisuunnitelman) 10.2.2015. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
on paivitetty 23.5.2016 kaavanmuutosalueen pienennyttya.

Aloituskokous viranomaisille pidettiin 3.4.2013.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistolautakunta hyvaksyi 14.6.2016 § 185 kaavanmuutosluon-
noksen.

Neuvottelumenettely kehittdmiskumppanin hakemiseksi 28.9.2016 - 29.5.2017.

Asemakaavanmuutosehdotus 9.10.2017.
Maankaytt6- ja rakennuslain edellyttamat lausunnot loka-marraskuussa 2017.
Nahtavilla 16.10. - 14.11.2017.

2.2 Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa sosiaalitointa ja terveydenhoitoa palvelevien raken-
nusten korttelialueeksi osoitettu tontti muutetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialueeksi AL-1, jolle saa sijoittaa myods lahipalvelutiloja ja palveluasuntoja. Olemassa olevat
rakennukset yhta rakennusta lukuun ottamatta osoitetaan edelleen suojeltavaksi ja tontille
osoitetaan tdydennysrakentamispaikat uudisrakennuksille. Tonttia laajennetaan puistoon,
jotta tontin sisapihamiljo6ta voidaan sailyttaa enemman. Laajennusalueelle velvoitetaan
rakentamaan yleinen jalankulku- ja polkupyoraily-yhteys Kurjenmaenkadulta tontille 6.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Uudisrakentamiseen ja suojeltavien rakennusten kayttétarkoituksen muuttamiseen voidaan
ryhtyd kun asemakaavanmuutos on tullut voimaan. Jalkimmaéainen on mahdollista poik-
keamispaatokselldakin ennen asemakaavan voimaantuloa.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on entista sairaala-aluetta Kurjenméenkadun ja Kurjenmé&enpuiston vali-
sella alueella. Alueella sijaitsee 1800- ja 1900 -lukujen vaihteessa ja 1900-luvun alkuvuosi-
kymmenina rakennettuja paaosin 2-4 -kerroksisia rakennuksia.

Luoteispuolella on sairaalatoimintaan ja vanhusten hoitoon liittyvid rakennuksia. Lounaassa
suunnittelualue rajautuu nelikaistaiseen keskustaan vievaan paakatuun, etelapuolella
1990-luvun alussa rakennettuun asuinkortteliin ja itpuolella Kurjenméaenpuistoon. Pohjois-
puolella on 1970-luvun alkuvuosina alkujaan rakennettu hypermarket parkkikenttineen.



Kuva 2. Viistoilmakuva lannesta.

3.1.2 Luonnonympéristo

Suunnittelualue on kaupunkiluonnon monimuotoisuuden kannalta huomionarvoinen puisto-
mainen ja maisemallisesti yhtendinen aluekokonaisuus. Puistomaisesta ymparistdsta osa
on todennékadisesti alkujaan peltoalueelle rakennettua puistoa. Toisaalta sairaalarakennus-
ten valissa ja piha-alueilla on sailynyt ja sailytetty kalliokumpareiden alkuperaista puustoa,
l&hinna méantyja. Naista méannyista on muodostunut jareitd, maisemallisesti merkittavia ja
nayttavia pihapuita. Kurjenméaenkadun varrella, sairaala-alueen sisééantulovaylan tuntu-
massa on nayttava puisto, jossa kasvaa kookasta havupuustoa (sembramannyt, okakuu-
set, pihdat) ja lehtipuita (tammi, metsdlehmukset, metsdvaahterat, niveravaahtera). Sisaan-
tulovaylan ja Kurjenméenkadun risteyksessa on pysakaointialueen suojana kookkaita koris-
teomenapuita ja serbiankuusia. Sairaalan pihalla, suunnittelualueen pohjoisreunalla, on
kalliopaljastumien muodostamalla kumpareella luonnonymparistdéon rakennettua oleskelu-
puistoa, jonka valtapuustona ovat mannyt ja metsavaahterat. Kallioiden vélisilla ketolai-
kuilla kasvaa ketohanhikkia, kylakellukkaa, ahomansikkaa, kissankelloa ja kalliokieloa seka
istutettuna lukuisia maksaruoholajeja.

Sairaala-alue rajautuu itdosaltaan Kurjenméaenpuistoon, jonka reunus on rehevaa kulttuuri-
vaikutteista jalopuuvaltaista (vuorijalava, metsavaahtera, saarni) lehtoa.

Maanpinta suunnittelualueella nousee lounais-koillissuunnassa Kurjenméenkadun tasolta
noin +19 kohti Kurjenméenpuistoa tasolle n. +24.5.

Keskella tonttia on tehty kairauksia lounais-koillissuunnassa. Kairausten mukaan pinnassa
on joko soraa tai moreenia ja ndiden alla kallio 3.5 - 4.5 metrin syvyydessa. Paikoitellen
kallio nousee maanpintaan asti.

Suunnittelualue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Suurin osa tontin sade- ja sulamis-
vesista imeytyy maaperdan, osa kulkeutuu kaduilla oleviin hulevesivieméreihin.



3.1.3 Rakennettu ymparisto
Historia ja kaupunkikuva

Kurjenméen sairaalan vanhat rakennukset muodostavat rakennustaiteellisesti ja sosiaali-
historiallisesti erittain arvokkaan kokonaisuuden, jolla on merkittdva asema kaupunkiku-
vassa. Rakennuskannan yhtenaisen ilmeen muodostavat rakennusten luonnonkiviset pe-
rustukset, rapatut julkisivut ja konesaumatut peltikatot. Suunnittelualueen ominaispiirteisiin
kuuluvat myds puuryhmaét, erityisesti ns. maisemamannyt.

Humalistonkadun ja Eerikinkadun kulmassa sijainneen vanhan vaivaistalon kaydessa ah-
taaksi alettiin vanhuksia ja mielenvikaisia hoitavaa uutta laitosta suunnitella kauemmaksi
kaupungin keskustasta, jotta hoidokkeja voitaisiin kayttda maataloustyéhén. Uudenmaan-
tien varressa sijaitsevalle Eteldisen takamaan palstalle nro 2 paéatettiin vuonna 1893 sijoit-
taa kdyhaintalo. Kéyhaintalon yhteyteen rakennettiin myos tyolaitos, silla 1920-luvulle asti
oli kéyhainhoidon keskeisena periaatteena kunnalta saadun kdyhainavustuksen olevan lai-
naa, joka oli mm. ty6lla maksettavissa takaisin. Kdyhaintalo oli maanviljelysta harjoittava
yleishuoltolaitos, jossa tyOsaleissa teetettyjen raatalin, suutarin, puusepan ja naistentdiden
lisksi kasvatettiin sikoja.
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Kuva 3. Asemapiirros vuodelta 1933.



Kuva 4. Nykyiset rakennukset Hyvinvointitoimialan kayttdamassa numerointijarjestelméassa.

Alueen vanhin rakennus on kdyhaintalon asuinrakennus eli rakennuksen nro 33 etelapaaty
ja sen lansipuolella oleva siipiosa (nro 39). Taméan rakennusosan rakennuspiirustukset laati
opettaja J.E. Stenberg vuonna 1894. Kolmikerroksinen rakennus valmistui 1898. Kolmiker-
roksinen siipiosa valmistui samaan aikaan ja siina oli asuintilojen lisaksi keittidtilat yksiker-
roksisessa rakennusosassa. Keittiorakennuksen ja pdérakennuksen valissa oli kapea kay-
tava. Keittiorakennus korotettiin vuonna 1928 kolmikerroksiseksi. Paarakennus muutettiin
vuonna 1933 kahdeksi sairasosastoksi.

Rakennuksen nro 39 pohjoispaéhan liitettiin vuonna 1903 nelikerroksinen laajennusosa

(nro 33), jonka suunnitteli kaupunginarkkitehti Arthur Kajanus. Aluksi rakennuksia yhdisti
kaytava maantasokerroksessa, 1950-luvun lopulla rakennusten vali rakennettiin umpeen
porrashuoneella.

1950-luvun lopulla rakennuksen nro 39 siipirakennusta laajennettiin kaakkoissivulla, raken-
nuksiin 33 ja 39 sijoitettiin kunnallissairaalan sisatautiosasto ja rakennusten 33 ja 39 paatyi-
hin rakennettiin isot oleskeluparvekkeet. Rakennuksia kaytettiin pitkaaikaissairaanhoitoon
vuodesta 1997 alkaen, kunnes vuoden 2009 lopussa rakennusten kaytté vuodeosastoina
loppui. Rakennuksissa on sen jalkeen ollut vahaista tilapaista kayttoa.



Kuva 5. Rakennuksen nro 33 itdjulkisivu.  © Sanna Kupila, 11.6.2014

Rakennus nro 32 valmistui 1899 myds J. E. Stenbergin piirustusten mukaisesti. Rakennuk-
sessa on ollut alun perin sauna ja pesutupa. Vuonna 1928 rakennuksen yldkerta muutettiin
aitien ja pikkulasten osastoksi ja rakennuksen etelapaatyyn rakennettiin yksikerroksinen
pannuhuone. Pannuhuoneen ja paarakennuksen valiin rakennettiin 1950-luvun lopussa
huone sahkodkeskukselle. Kaksikerroksisen rakennusosan viimeisin kayttd on ollut toiminta-
terapia- ja sosiaalitiloina.
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Kuva 6. Rakennuksen nro 32 lansijulkisivu. © Katja Tyni-Kyllis, 1.1.2017
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Rakennus nro 31 oli alun perin kaksikerroksinen tydtuparakennus eli ty6laitos, joka valmis-
tui 1899 uusrenessanssityyliin. Piirustukset on signeerannut kaupunginarkkitehti Arthur Ka-
janus. Tyolaitos muutettiin 1920-luvun lopulla miesten hoidokkirakennukseksi. Tassa yhtey-
dessa rakennusta korotettiin yhdella kerroksella seka paatyihin ja lounaissivulle rakennet-
tiin parvekkeet. Vuonna 1955-59 rakennukseen sijoitettiin Turun kaupungin geropsykiatri-
nen hoito-osasto. Tassa yhteydessa paatyjen parvekkeet uusittiin. Viimeisin kayttd on ollut

Kuva 7. Rakennuksen nro 31 lansijulkisivu. © Katja Tyni-Kylli6, 27.4.2017

Rakennus nro 34 on rakennettu vuonna 1930 seké& uudeksi tydtuvaksi (pesutupa ja lei-
pomo) etté henkildkunnan asunnoiksi. Piirustukset on laadittu Turun kaupungin rakennus-
konttorissa 1928. Rakennuksessa tehtiin perusteellinen korjaus 1964, jonka yhteydessa
leipomosta tuli kuivaushuone ja osa asuinhuoneistoa muutettiin toimistohuoneiksi. Raken-
nuksessa on toiminut puusepanverstas 1980-luvulla. Rakennus on ollut paivasairaalana
elokuuhun 2015 saakka ja paivakotikaytossa syyskuusta 2016 alkaen.

Kuva 8. Rakennuksen nro 34 lansijulkisivu. © Sanna Kupila, 19.1.2017



Rakennus nro 36:n vanhin osa on rakennettu 1898 sikalaksi, jota laajennettiin kahdella sii-
vekkeellda 1907. Laajennuksen jalkeen rakennukseen mahtui 100 sikaa. Sen jalkeen kun
sikalanpidosta luovuttiin 1930-luvun alussa, rakennusta kaytettiin tallina ja puuvajana. Vii-
meisimmin rakennusta on kaytetty varastona ja autotallina.

Kuva 9. Rakennuksen nro 36 lansijulkisivu. © Katja Tyni-Kylli6, 19.1.2017

Tontin kaakkoisnurkassa sijaitsee vield pieni kivirakennus (nro 35), joka on rakennettu ruu-
mishuoneeksi oletettavasti 1920-luvun lopulla. Rakennus toimii nykyaan paivakodin varas-
tona.
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Kuva 10. Rakennuksen nro 35 julkisivu pohjoiseen. © Sanna Kupila, 10.6.2014
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Sairaala-alueen historiaan liittyy myds suunnittelualueen luoteispuolelle Kurjenméenkadun

varteen vuonna 1957 valmistunut kaksi-kolmikerroksinen, alun perin kunnalliskodin henkil6-
kunnalle rakennettu asuinrakennus. Nykydan se toimii Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin
psykiatrian kuntoutuspoliklinikkana. Taméan yhteyteen on 1980- ja 1990-lukujen vaihteessa

valmistunut vanhustentalo.

Turun keskustan laheisyydessa palveluita on saatavissa monipuolisesti. Lahin paivittaista-
varamyymala sijaitsee ihan vieressa.

Suunnittelualueen itapuolella sijaitsee luonnontilainen Kurjenmaenpuisto, jota l&hialueen
asukkaat jossakin maarin kayttavat virkistysalueena. Kurjenmaenkadun etelapaassa Kas-
kentien reunalla on Kurjenméen pallokenttd, jota asukkaat kayttavat lahiliikuntaan.

Monipuolisempi virkistyskayttdon soveltuva puisto on Kupittaanpuisto, joka sijaitsee n. 500
metrin etaisyydella. Vartiovuori, Samppalinnan vuori ja Urheilupuisto sijaitsevat itdisessa
keskustassa 1-1,5 kilometrin etaisyydella.

Kaskentie on yksi itdistd Turun keskustaa kohti kulkevista paakaduista. Kurjenméaenkatu on
lahinna Kaskentien, Uudenmaankadun ja Kunnallissairaalantien valiin sijoittuvaa aluetta
palveleva katu.

Kurjenmaenkadulta on kaksi tonttiliittym&aéa suunnittelualueelle.

Kaskentieta pitkin kulkee paikallislikenteen linja 20 minuutin valein, Kurjenméaenkatua kaksi
palvelulinjaa paivaaikaan tunnin valein.

Suunnittelualue sijaitsee Turun keskustan jalankulun reunavydhykkeellda. Kaskentien ja
Kurjenmaenkadun jalankulku- ja polkupyoratiet on toteutettu erillisind ajoneuvojen kulku-
vaylasta. Kurjenméaenkadulla Kaskentien liittymasta etelaan on vain ajorata, jalkakaytavaa
ei ole toteutettu.

Yleinen jalankulku ja polkupydraily Kurjenmaenkadulta tontille 6 tapahtuu nykyisen tontin
kautta.

Rakennussuojelu

Olemassa olevat vanhat rakennukset on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa.

Tekninen huolto

Turku Energian kaukolampgjohto tulee etel&sté ja kulkee tontin keskella kohti luoteispuo-
lella tonteilla 8 ja 9 olevia vanhan sairaala-alueen muita rakennuksia. TeliaSoneran kaapelit
tulevat lannesta ja risteilevat pitkin poikin tonttia liittyen nekin em. rakennuksiin.

Turku Energian kaapelit seka talous-, jate- ja hulevesiputket tonttijohtoja lukuun ottamatta
sijaitsevat katu- tai puistoalueilla. Kaava-alueeseen liittyvalla puistoalueella on myods osa
Elisan kaapelia. Kiinteisto ei ole liittynyt hulevesiverkostoon.

Ymparistohairiot

Liikennemdaara Kaskentiellda suunnittelualueen kohdalla on noin 12 000 — 17 000 ajoneu-
voa/vrk, joka aiheuttaa péaivasaikaan (klo 7-22) yli 55 dBA:n melutason tontin lounaiselle
reuna-alueelle. Kaskentieta lahimpéana olevat rakennukset suojaavat tontin keskiosia liilken-
nemelulta.
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Kuva 11. Ote Poyry Oyj:n 1.6.2012 tekemasta Turun ymparistomeluselvityksesta.
3.1.4 Maanomistus

Kaupunginvaltuusto paéatti 29.5.2017 § 107 myyda suunnittelualueena olevan tontin 10 ra-
kennuksineen neuvottelumenettelyssa valitulle kehittamiskumppanille Vuokrakartio Oy:lle
omaan, perustetun, perustettavan tai nimedménsa yhtion lukuun. Kauppakirja allekirjoitet-
tiin 29.9.2017.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaavatilanne
Maakuntakaava

Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa
suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi A. Alue sisaltyy kaupunkikehittami-
sen kohdealueelle (punaisen viivan rajaama alue).

Taajamatoimintojen alue (A):

- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvat asumisen ja muiden taa-
jamatoimintojen alueet. Sisaltdd asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, tyo-
paikka-alueita ja ymparistohairidita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalueita seka
seututeitd pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

Kaupunkikehittamisen kohdealue (punaisen viivan rajaama alue), suunnittelumaarays:
- Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata alueella.
- Rakenteen tiivistamisen tulee olla ymparisttn laatua kehittavaa.

Suunnittelualue rajautuu luoteispuolella tyopaikka-alueeseen TP.
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Kuva 12. Ote maakuntakaavasta (vireilla olevat asemakaavan-
muutokset merkitty sinisella viivalla).

Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavan
valmistelu

Varsinais-Suomen liiton Maakuntahallituksessa on hyvéksytty Varsinais-Suomen taajamien
maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavan luonnos 18.5.2015. Maakun-
tahallitus paatti 24.4.2017 hyvaksya virastossa laaditut kaava-asiakirjat Varsinais-Suomen
taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavan 1. ehdotukseksi.

1. ehdotuksessa suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi A, jonka perus-
maaraysta ei ole muutettu suhteessa kokonaismaakuntakaavaan. Lisaysta on suunnittelu-
maarays, jonka avulla kiinnitetdan huomiota myés taajamatoimintojen alueen sisalla tapah-
tuvan suunnittelun johdonmukaisuuteen ja kokonaisvaltaisuuteen:

Suunnittelumaarays:

- Alueen kehittamista tulee edistaa johdonmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa
yhdyskuntarakennetta tdydentéaen.

- Alueiden maankayton kehittamisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovitta-
misen tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.

Suunnittelualue rajautuu luoteispuolella keskustatoimintojen alueeseen C.

Kuva 13. Ote Varsinais-Suomen Maakuntahallituksen 24.4.2017
hyvaksymasta vaihemaakuntakaavan 1. ehdotusvaiheesta.
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Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymassa, 28.7.2001 ja 29.5.2004 voimaan kuulute-
tussa oikeusvaikutteisessa Turun yleiskaava 2020:ssa suunnittelualue on osoitettu julkisten
palvelujen ja hallinnon alueeksi PY. Alue varataan paaasiassa julkisten palvelujen, hallin-
non, asumisen, virkistyksen sekéa alueelle tarpeellisten yhdyskuntateknisen huollon ja lii-
kenteen kayttoon.

Suunnittelualueen etelapuolelta lounais-koillissuuntaisesti on merkitty paaviheryhteys.

Rakennukset on yleiskaavan Liitteessa 3.5. Rakennussuojelukohteet esitetty rakennussuo-
jelukohteena.

Kuva 14. Ote Turun yleiskaava 2020:sta (suunnittelualue rajattu sinisella viivalla).

Yleiskaava 2029:n laatiminen on vireilld. Vuoden 2017 aikana valmistellaan yleiskaavan
luonnos ja tavoitteena on, ettd yleiskaava hyvaksytaéan kaupunginvaltuustossa vuonna
20109.

Valmisteilla olevassa yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu asuinalueeksi, asumisen
teemakartassa pienin toimenpitein kehitettavaksi asuinalueeksi.

L o
N\ I Uusi tai olennaisesti muuttuva asuinalue
Pienin toimenpitein kehitettava asuinalue
Nykyisellaan sailyva asuinalue
4 a4 & Tiivistyva kestavan kaupunkirakenteen vydhyke
C

A-res

Kuva 15. Ote valmisteilla olevan Turun yleiskaava 2029:n asumisen teemakartasta
(suunnittelualue osoitettu sinisella viivalla).
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Asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa 12.1.2002 voimaan tullut asemakaava (32/1998). Tontti

10 on sosiaalitointa ja terveydenhoitoa palvelevien rakennusten korttelialuetta. Korttelialu-
eelle saa sijoittaa asuinhuoneistoja kiinteiston hoidolle valttamatonta henkildkuntaa varten.
Rakennusoikeus on merkitty tehokkuusluvulla on e = 0.5, jolloin rakennusoikeutta on 13527
k-m2. Tontilla on kuusi asemakaavassa suojeltua rakennusta. Uudisrakennusten kerrosluku
on neljad. Suunnittelualueeseen kuuluu osa Kurjenmaenpuistoa.

Tata asemakaavaa edeltdneessd asemakaavassa (37/1957) korttelialue oli laajempi puis-
ton suuntaan. Asemakaavassa 32/1998 korttelialuetta pienennettiin selostuksen mukaan
helppokulkuisen polun rakentamismahdollisuuden turvaamiseksi. Polkua kuitenkaan ei ole

toteutettu.

o \\\\\\\\\\\\\\\\ j
\‘\\.\\\‘}‘»@ : % \ g

== (fir@I|& Oleva asemakaava

Kuva 16. Ote ajantasa-asemakaavakartastosta.

Lahiymparistdn kaavatilanne ja suunnitelmat

Kurjenm&en kaupunginosassa ei ole talla hetkella vireilla muita asemakaavanmuutoksia,
mutta suunnittelualueen pohjoispuolella, kauppakeskuksen ja Kaskentien vlisella alueella
tutkitaan maankayton tehostamista.

3.2.2 Muut
Rakennusjarjestys

Turun kaupunginvaltuusto on 25.9.2017 § 7 hyvaksynyt rakennusjarjestyksen, joka tuli voi-
maan 1.11.2017.

Tonttijako- ja rekisteri

Kurjenmdaen sairaala-alue on jaettu kolmeen tonttiin tonttijaolla 11.3.2016. Tontit on mer-
Kitty rekisteriin 30.6.2016.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tarkastama.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttamisesta tehtiin aloite 29.1.2010. Kaavanmuutoshakemusta perustel-
tiin kaupungin kayton loppumisella olemassa olevissa rakennuksissa.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Vireilletulo

Osalllisia ovat alueen ja lahialueen maanomistajat, vuokralaiset ja ne, joiden asumiseen,
tydntekoon ja muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

- suunnittelualueen ja naapuruston maanomistajat ja maanvuokralaiset, asuk-
kaat, yritykset ja kayttajat

- kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistoyhdistys ry, Tu-
run Pientalojen Keskusjarjestd ry

- viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ym-
paristokeskus (ELY)/ Ymparisto ja luonnonvarat, Turun Museokeskus, Turku
Energia Sahkoverkot Oy, TeliaSonera Finland Oyj, Turun Vesihuolto Oy, Kiin-
teistdliikelaitos, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, hyvinvointitoimialan
hallinto, vanhusneuvosto, sekd ymparistotoimialan rakennusvalvonta, ympa-
ristbnsuojelu ja kaupunkisuunnittelun suunnitteluyksikon liikenne- ja katusuun-
nittelu.

liImoitus asemakaavan vireille tulosta on tehty kirjeitse osallisille (sis. osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman) 10.2.2015. Kirjeissa kiinteistonomistajien ja isdnnoitsijéiden on edelly-
tetty ilmoittavan asemakaavanmuutoksen vireilla olosta kiinteistdjen asukkaille, vuokralai-
sille ja toimitilojen haltijoille. Lis&ksi vireille tulosta ja vireill& olosta on tiedotettu kaavoitus-
katsauksissa 2013-2017.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta palautti 7.8.2012 § 322 osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man pvm. 13.6.2012 uudelleen valmisteluun. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pvm.
12.3.2013 palautettiin uudelleen valmisteluun kaupunkisuunnittelu- ja ympéristdlautakun-
nassa 9.4.2013 § 78 tunnelivarauksen huomioimista ja Kurjenm&enpuistoon rakentamisen
tutkimista varten. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pvm. 24.4.2013 merkittiin tiedoksi
kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnassa 7.5.2013 § 123. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma paivattiin uudelleen 9.2.2015 ja postitettiin osallisille 10.2.2015.

Asemakaavanmuutoksen tullessa vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
ympaéristbtoimialan asiakaspalvelussa seka internetissa kaupungin sivuilla. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa kuvailtiin kaavahankkeen lahtétietoja, lueteltiin osallisiksi arvioidut
tahot, kaavanmuutoksen laatimisvaiheet seka osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjesta-
minen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa jatettiin yksi suunnittelualuetta kos-
keva mielipide.

Aloituskokous viranomaisille pidettiin 3.4.2013.

Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot ymparistotoimialan rakennusvalvonnalta,
Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Kiinteistoliikelaitokselta, Turun Vesihuolto
Oy:lta, Turku Energia Sahkoverkot Oy:It&, Turun museokeskukselta, vanhusneuvostolta ja
Telia Finland Oyj:lta. Lausuntojen sisalto ja vastineet on selostettu liitteessa 3.

Asemakaavanmuutosehdotus on nahtavilla 16.10. - 14.11.2017 vélisen ajan. Asemakaa-
vanmuutosehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.
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4.3 Asemakaavan tavoitteet
Suunnittelun tavoitteet vireilletulovaiheessa

Alueen suunnittelussa on tavoitteena tutkia kayttotarkoituksen muutosta ja liséarakentamis-
mahdollisuuksia.

Lainsaadannodn asettamia tavoitteita

Maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n mukaan asemakaavalla tulee luoda edellytykset ter-
veelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle
ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonymparistda tulee vaalia
eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittad. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéris-
tossé on oltava riittéavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavoituksella tulee edistda valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden erityista-
voitteiden toteutumista (Vnp. 30.11.2000). Jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten on va-
rattava riittavat alueet ja edistettava verkostojen jatkuvuutta. Melusta aiheutuvaa haittaa on
ehkaistava ja jo olemassa olevia haittoja on pyrittava vahentamaan.

Viranomaisten tavoitteet
Aloituskokous

Aloituskokous viranomaisille pidettiin 3.4.2013. Lisdrakentamisen ohessa jatkotoimenpi-
teind tuli tutkia Vahaheikkilantien ja Hippoksentien yhdistamista tunnelilla korttelialueen ja
Kurjenmaenpuiston alitse.

Kansalaisosallisten tavoitteet

Martinrantaseura esitti, ettd kaavanmuutoksen yhteydessa tutkittaisiin Vahaheikkilantien ja
Hippoksentien vdlille tarvittavan yhteyden rakentamista Hirvensalon suunnalta tulevan lii-
kenteen hajauttamiseksi.

4.4 Asemakaavan ratkaisu ja perusteet
4.4.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alkuperaisestéa kaavarajauksesta rajattiin pois korttelin pohjoisosa, jossa sijaitsevat raken-
nukset kuuluvat ns. sote-muutoksia ennakoivaan hyvinvointitoimialan kiinteistdjen omistus-
jarjestelypakettiin. Kurjenmaenpuisto rajattiin alueen paaosin ulkopuolelle, jotta myéhem-
min voidaan selvittdd maanalaisen tilan tarve varasto- tai pysakaintitilaksi. Vahaheikkilan-
tien ja Hippoksentien yhdistamisté ei tdssa vaiheessa ryhdytty suunnittelemaan, koska to-
teuttamista ei nahty ajankohtaiseksi. Suunnittelualueen alle sijoittuvan tunnelin rakentamis-
mahdollisuus kuitenkin sailytetdan kun tunnelivydhykkeelle ei osoiteta uudisrakentamista ja
pyséakdintikellareiden sijoittamista. Lisdksi maalampokaivojen sijoittamisessa edellytetdén
huomioitavan mahdollisen tunnelin rakentaminen.

Kaavanmuutosluonnoksessa tontti osoitettiin asuin- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
AL-1, jolle saa sijoittaa myos lahipalvelutiloja ja palveluasuntoja. Olemassa olevat raken-
nukset osoitettiin edelleen suojeltavaksi ja tontin reunamille osoitettiin tdydennysrakenta-
mispaikat uudisrakennuksille. Uudisrakennukset olivat kuusikerroksisia ja niille osoitettiin
rakennusoikeutta 9600 k-m?2. Tontin etelareunalle osoitetun rakennusryhmaan mahdollistet-
tiin maanalaisen pysakointitilan rakentaminen. Tontin pohjoisrajalla oleva viheralue osoitet-
tiin leikki- ja oleskelualueeksi.
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Kuva 17. Kaavanmuutosluonnos pvm. 23.5.2016.

Kaavaluonnoksen pohjalta jarjestettiin kaksivaiheinen neuvottelumenettely kehittamiskump-
panin hakemiseksi. Osallistujatahot esittivat tarjouksen yhteydessa luonnossuunnitelmat
alueesta. Kaikissa tarjouksissa osoitettiin halu kehittdd suunnitelmaa siten, etta uudisraken-
tamista alueella lisataan. Kurjenlinnan alueen kehittajakumppaniksi valittiin (Kv 29.5.2017 §
107) Vuokrakartio Oy, koska Vuokrakartion Oy:n suunnittelutavoitteet vastasivat parhaiten
kaupungin asettamiin tavoitteisiin, Vuokrakartio Oy:n tarjous kauppahinnasta vastasi Kiin-
teistoliikelaitoksen kasitysta ja ulkopuolisen arviomiehen lausuntoa kohteen kayvasta ar-
vosta, ja koska Vuokrakartio Oy oli valmis tekemaan vanhoista rakennuksista kiinteistékau-
pan nopealla aikataululla ja siten tyhjillaan olevien rakennusten kehittdminen voi lahted
kayntiin jo ennen asemakaavan valmistumista.

Suunnitelmaa kehitettiin edelleen yhdessa kehittamiskumppanin kanssa. Valitun kehitta-
miskumppanin suunnitelmassa esitetty uudisrakentamisen sijoittelu (rakenne) oli parempi
kuin muiden kumppaniehdokkaiden suunnitelmissa, mutta edellytti entisen sikalarakennuk-
sen purkamista. Turun museokeskus suhtautui asiaan kokonaissuunnitelman perusteluiden
vuoksi alustavan myonteisesti. Asuinrakentamista suunniteltiin uudisrakennuksiin 3150 k-
m? enemman kuin kaavaluonnoksessa.

Autopaikkojen sijoittamisen ja sisdpihamiljoon sailyttdmisen vuoksi tonttia ehdotetaan laa-
jennettavaksi enimmilldén noin 22 metria puistoon. Asemakaavassa maarataan, etta Kur-
jenmé&enpuistoon rajautuvalla tontin osalla tulee jarjestaa yleiselle jalankululle ja polkupyo-
railylle varattu yhteys Kurjenmaenkadulta tontille 6. Talla hetkell& yleinen jalankulku ja pol-
kupyoraily tapahtuu yksityisen maanomistajan tontin kautta. Kaupunki ei ole toteuttanut yh-
teytta puiston puolelle. Tontin laajentaminen mahdollistaa paremmin maisemallisesti mer-
kittdvan puuston sailyttdmisen suojeltavan rakennuksen vieressa. Tonttiin liitettavalla puis-
ton osalla ei ole niinkdan maisemallisesti merkittavaa puustoa.
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Kuva 18. Suunnitteluratkaisu 6.10.2017 © Schauman Arkkitehdit Oy
4.4.2 Lausunnot

Asemakaavanmuutosehdotuksesta antoivat lausunnon Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
tos, ympaéristdtoimialan rakennusvalvonta, vanhusneuvosto, Telia Finland Oyj, Turun Vesi-
huolto Oy, Kiinteistdliikelaitos ja Turun museokeskus. Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
toksella, Turun Vesihuolto Oy:lla ja Kiinteistoliikelaitoksella ei ollut huomautettavaa asema-
kaavanmuutosehdotuksesta. Lausuntojen sisaltt ja vastineet on selostettu liitteessa 3. Lau-
suntojen perusteella kaavaehdotukseen tehtiin muutoksia.

Kaavakarttaa muutettiin seuraavasti:

- rakennusten 33 ja 39 valisesta yksikerroksisesta osasta poistettiin suojelumerkinta,
merkittiin rakennusala ja kerrosluku yksi.

Kaavamaarayksiin lisattiin tai kaavamaarayksia muutettiin seuraavasti:

- ainoastaan ajoradat saa paallystaa asvaltilla

- sanamuodot piha-alueelle ja katetuille auton sailytyspaikoille (a/t) sijoitettava maksimi
autopaikkamaara muutettiin muotoon piha-alueelle ja katetuille auton sailytyspaikoille
(a/t) sallittu enimmaismaara autopaikkoja. Autopaikkojen lukumaaraa vahennettiin

- autopaikkoja sallitaan rakennettavaksi i-1 -alueelle 12 sijaan kuusi kappaletta

- autojen pysakoéintipaikat edellytetddn jarjestettavan siten, ettei niista peruuteta suoraan
yleiselle jalankululle ja polkupydréilylle varatulle kulkuyhteydelle, ja etta kyseisen kulku-
yhteyden liikennejéarjestelyista tulee hyvaksyttaa suunnitelma suunnitteluyksikssa

- vahintdan puolet polkupydrien pysakointipaikoista tulee olla katettuja.

4.4.3 Muut muutokset 1.12.2017

Rakennussuunnittelu ja pihajarjestelyiden suunnittelu on edennyt kaavanmuutos-
tydn rinnalla. Myds tarkentuneiden suunnitelmien, hulevesitarkastelun ja liikenne-
meluselvityksen perusteella on tullut tarpeen tehda kaavaehdotukseen muutoksia.
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Kaavakarttaa muutettiin seuraavasti:

- tontin rajaa muutettiin puiston puolella kulkutien linjauksen vuoksi

- tontin eteldosassa kolmen uudisrakennuksen kerrosluku muutettiin kuudesta viiteen,
koska tontin omistaja haluaa rakentaa korkeampia kerroskorkeuksia, mutta samalla pi-
taad uudisrakennukset Kurjenméaenkadun reunalla olevan suojeltavan rakennuksen kor-
kuisena

- keskella tonttia olevan kahden suojeltavan rakennuksen (rak 32 ja 33) vuosien varrella
rakennettujen laajennusten rakennusalat poistetaan tarpeettomina, naité ei ole edelly-
tetty suojeltaviksi ja ne aiotaan purkaa

- rakennuksen 39 etela- ja pohjoissiiven valiseen osaan merkitdan kerrosluku

- rakenteellinen aaneneristysvaatimus kahteen rakennukseen

- tontin pohjoisosan leikki- ja oleskelualueen rajausta muutettiin jatekerayspisteen jarjes-
tdmisen vuoksi

- tontin lansinurkasta poistettiin yhden vaahteran sailyttamista edellyttava merkinta ajoyh-
teyden jarjestamisen vuoksi

- tontin itdosasta poistettiin yhden ménnyn sailyttdmista edellyttdva merkinta autopaikko-
jen jarjestamisen vuoksi

Kaavamaarayksiin lisattiin:

- etdisyysvaatimuksen estamatta voidaan leikkialue rakentaa keskitetysti korttelialueelle
yhteisena, mikali kulkuyhteys asuinrakennuksen paasisdaénkaynniltd saadaan jarjestet-
tya turvallisesti

- hulevesien viivytystarve.
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Kuva 19. Suunnitteluratkaisu 1.12.2017 © Schauman Arkkitehdit Oy

4.4.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin tiedoksi kaupunkisuunnittelu- ja ymparist6-
lautakunnassa 7.5.2013 § 123.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi 14.6.2016 § 185 kaavanmuutosluon-
noksen.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava-alueen pinta-ala on 2.9579 ha. Alue osoitetaan asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi AL-1, jolle saa sijoittaa myds lahipalvelutiloja ja palveluasuntoja. Ra-
kentamisen tehokkuus tontilla on noin e = 0.83, 250 mm:n ulkoseinan paksuudella mitatulla
kerrosalalla arvioituna.

Rakennusoikeutta paakayttotarkoituksenmukaiseen uudisrakentamiseen osoitetaan 12 000
k-m? ja talousrakennuksille 570 k-m2. Taman liséksi korttelialueen luoteiskulman rakennus-
aloilla em. paakayttétarkoituksenmukaiseen rakentamiseen osoitetun rakennusoikeuden
ylittden tulee asemakaavassa osoitettuun kerroslukuun sisaltyvaan ensimmaiseen kerrok-
seen toteuttaa mm. pysékadintitiloja. Tontin eteldosaan osoitetun maanalaisen tilan saa ra-
kentaa yhtenaiseksi talousrakennusten alla talousrakennuksille osoitettujen rakennusoi-
keuksien ylittaen.

Suoijeltavissa rakennuksissa paakayttétarkoituksenmukaiseen kayttéon soveltuvaa potenti-
aalista kerrosalaa on arvioidusti noin 11 960 k-m? 250 mm:n ulkoseinan paksuudella mitat-
tuna (vastaa rakennusoikeutta mikali se olisi osoitettu kaavassa), bruttokerrosalaa noin

13 200 k-m?. Suojeltujen rakennusten kerrosalamaarissa ei ole huomioitu asemakaavan
mahdollistamia porrashuoneita rakennusten paatyihin, mutta on huomioitu naihin liittyvat
asemakaavassa kerrosluvuin merkityt uudisosien rakennusalat. Lisaksi suojeltavassa enti-
sesséa ruumishuoneessa (rak 35) kerrosalaa on arvioidusti noin 30 k-m? 250 mm:n ulkosei-
nan paksuudella mitattuna, bruttokerrosalaa 40 k-m?.

Suojeltavissa rakennuksissa ja niihin liittyvissé uusissa rakennusosissa paakayttotarkoituk-
senmukaiseen kayttéon on arvioitu tiloja seuraavasti: (rakennusten numerointi s. 5, kuva 3)

rak 31 kerrokset 1-3, ikkunallisia kellaritiloja
rak 32 kerrokset 1 ja 2, ullakko
rak 34 kerrokset 1-3, ullakko

rak 33+39 kerrokset 1-4, ikkunallisia kellaritiloja, etelapaadyn ullakkotila

Suoijeltavien rakennusten kellarikerrokseen ja ullakolle saa rakentaa paakayttotarkoituksen-
mukaisia tiloja.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten sailyminen

Viisi olemassa olevaa rakennusta suojellaan edelleen, tosin keskella tonttia olevan kahden
suojeltavan rakennuksen (rak 32 ja 33) vuosien varrella rakennettujen laajennusten osalta
suojeluvelvoite poistetaan. Suojeltavia ovat rakennusten julkisivujen ja vesikaton arvo ja
tyyli, sisatiloissa porrashuoneet ja niiden alkuperdinen kiintea sisustus. Julkisivukorjauk-
sissa tulee kayttda alkuperéisia tai niita vastaavia materiaaleja. Rakennuksen pitkille julkisi-
vuille ei saa rakentaa ulokeparvekkeita. Kurjenmaenkadun reunalla olevan rakennuksen
julkisivuun ei saa rakentaa kadun puolelle myéskaan ns. ranskalaisia parvekkeita eika ka-
dun puolella olevaa parveketta saa kattaa. Kaikissa rakennuksissa paatyjulkisivuille saa
rakentaa ulokeparvekkeita ja porrashuoneita rakennusalan ylittden, kuitenkin siten, etta
parvekkeen tai porrashuoneen leveys on enintdan 50 % paatyjulkisivun pituudesta. Raken-
nuksiin 33 ja 39 liittyy rakennusaloja, joille saa rakentaa uuden nykyisenkorkuisen raken-
nusosan. Kattolyhtyja ei saa rakentaa, vanhassa ruumishuoneessa ei mydskaan lapeikku-
noita. limanvaihdon konehuoneet tulee sijoittaa rakennusvaipan sisapuolelle.
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Uudisrakentaminen

Uudisrakennusten tulee sopeutua korkeusasemien puolesta suojeltaviin rakennuksiin. Kur-
jenméaenkadun reunalla uudisrakentamisen korkeus sovitetaan rak 31:n korkeuteen. Tontin
luoteiskulman uudisrakennus rakennettaneen tavanomaisella kolmen metrin kerroskorkeu-
della, jolloin sen kerrosluku on kuusi. Tontin etelaosan uudisrakennukset on tarkoitus ra-
kentaa 3.5 metrin kerroskorkeudella, jolloin niiden kerrosluku on viisi. Tontin itarajalla oleva
vanhin rakennus (rak 32 ja 33) on reunoilla olevia suojeltavia rakennuksia (rak 31 ja 34)
noin nelja metria korkeampi ja keskella oleva rakennus (rak 32) reunoilla olevia suojeltavia
rakennuksia (rak 31 ja 34) noin kuusi metrid matalampi.

Kuva 20. Nakyméa Kaskentien suunnasta © Schauman Arkkitehdit Oy, 2017

Paakayttotarkoituksenmukaisten uudisrakennusten tulee olla rakennusryhmittain saman-
korkuisia, mika tarkoittaa, etta saman rakennusryhman rakennusmassojen ylin korkeustaso
on sama eiké esim. maaston muotoja muokkaamalla kellariksi rakennettava alin kerros
nosta jotakin rakennusta toista korkeammaksi.

Uudisrakennusten tulee sopeutua myos materiaalien ja varityksen puolesta suojeltaviin ra-
kennuksiin. Vanhat rakennukset ovat perushahmoiltaan selkeité ja rapattuja. Taman vuoksi
maarataan, ettd uudisrakennuksessa julkisivumateriaalin tulee olla yhtenainen eiké julkisi-
vuissa saa olla nékyvia elementtisaumoja.

liImastointikonehuoneet ym. tekniset tilat tulee sijoittaa kerroksiin ja energiantuotantoon liit-
tyvat tekniset laitteet tulee integroida luontevasti arkkitehtuuriin.

Pihamiljoo

Kaavakarttaan merkityt sailytettavat puut, maaraykset leikki- ja oleskelualueille seka istutet-
taville alueille, maarays pihakannen (pi-maa) paalle rakentamisesta seka maarays auto-
paikkojen sijoittamisesta osa-alueittain tahtaéavat piha-alueiden viihtyisyyteen. Kattamatto-
mat autopaikat seké jatesailiot ja tomutuspaikat edellytetddn rajaamaan pensasistutuksin.
Leikki- ja oleskelualueen reunalla autopaikat tulee paallystda nurmikivella. Ainoastaan ajo-
radat saa paallystaa asvaltilla. Tontteja ei saa aidata toista tonttia vastaan.

Katumiljoo

Kurjenmaenkadun reunalla kielletdan meluesteen rakentaminen, jotta aluekokonaisuus na-
kyy katukuvassa.

5.3 Aluevaraukset
Korttelialueet

AL-1 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa my6s l&hipalveluti-
loja ja palveluasuntoja. Korttelialuetta laajennetaan idassa Kurjenméenpuiston suuntaan.

Autopaikkoja on osoitettava 1 ap/ 100 k-m? asuin-, liike- ja toimistotilojen ja 1 ap/ 200 k-m?
palveluasuntojen ja lahipalveluiden kerrosalaa kohden. Muussa kuin paakayttétarkoituk-
senmukaisessa kayttssa olevat ullakko- tai kellaritilat, piharakennukset ja pysakointihallit
eivat mitoita autopaikkoja. Uudisrakennusten pysakainti jarjestetaan paaosin kellaritiloihin
ja/tai pihakannen alle, suojeltavien rakennusten autopaikat jarjestetaan p&aaosin pi-
hapysakaintina.
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5.4 Asemakaavan vaikutukset

Yhdyskuntarakenne

Alueen rakentaminen tehokkaammin olemassa olevien hyvien likenneyhteyksien ja palve-
luiden seké kunnallistekniikan [&heisyyteen edistéda kaupunkiseudun aluerakenteen tasa-
painoista kehittdmista seka hyddyntaa ja eheyttdd olemassa olevia yhdyskuntarakenteita.

Kaupunkikuva ja rakennettu kulttuuriymparisto

Vanhojen rakennusten valjasti rakennettu puustovaltainen ympéaristd muuttuu tehokkaam-
min rakennetuksi alueeksi, johon oman lisansa tuo uudisrakennusten arkkitehtuuri. Yksi
talla hetkella asemakaavassa suojeltu rakennus, entinen sikalarakennus puretaan, mutta
valitulla asemakaavaratkaisulla (uudisrakennusten sijoittelu ja korkeus) muodostuu kau-
punkikuvallisesti selked reuna Kaskentien suuntaan. Kaskentien katukuvassa kohokohtana
sdilyy uudisrakennusten valissd maastossa korkeammalla sijaitseva suojeltava rakennus,
jonka asemaa korostaa edesséa oleva viheralue. Talla alueella kielletddn meluesteen raken-
taminen ja autopaikkoja sallitaan rakennettavan puita sailyttden ja muutoin kuin pihan pin-
toja asvaltoimalla.

Kuva 21. Havainnekuva Kaskentien suunnasta. © Schauman Arkkitehdit Oy, 2017

Viisi olemassa olevaa rakennusta suojellaan rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti
arvokkaina rakennuksina. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siind saa suorittaa
sellaisia korjaus- tai muutostoitd, jotka tarvelevat julkisivujen tai vesikaton rakennustaiteel-
lista tai kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylid. Uudisrakentamisen korkeus sovitetaan lahim-
pana Kurjenméaenkatua olevaan suojeltavaan rakennukseen ja paakayttotarkoituksenmu-
kaisten rakennusten tulee olla rakennusryhmittéain samankorkuisia. Kohdassa 5.2 Ymparis-
ton laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen kerrotaan, miten kaavalla ohjataan uudisra-
kennusten arkkitehtuuria suojeltavien rakennusten miljdoseen sopiviksi.

Miljoon kannalta merkittavat ja sailytettavat puut ja puuryhmat on merkitty kaavakarttaan
erikseen, koska ne sijaitsevat kartassa sellaisella alueella, etta ovat vaarassa tulla kaade-
tuksi. My0s i-1 -alueen ja leikki- ja oleskelualueiden maarayksissa on kiinnitetty erityista
huomiota puiden sailymiseen.
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Uudisrakennusten asukasmaaraksi arvioidaan noin 300 asukasta (40...45 k-m?% asukas).
Kiinteisténomistajan alustavana tarkoituksena on, etta alueen rakennuksista vahintaan 30
% olisi toimitilaa (toimisto-, myymala- tai ravintolatilaa) ja loput 70 % osoitettaisiin asumi-
seen. Taman perusteella asukkaita tulisi alueelle yhteensa noin 400 henkea. Mikali kaikki
suojeltavat rakennukset tulisivat tavanomaiseen asuinkayttton, alueelle tulisi noin 550 asu-
kasta.

Palvelut, ty6paikat ja elinkeinotoiminta

Virkistys

Liikenne

Asukasmaaran lisdantyminen lisda palveluiden tarvetta ja saatavuutta. Kaavalla mahdollis-
tetaan myds itse suunnittelualueelle liike- ja toimistotilojen seké lahipalveluiden sijoittumi-
nen.

Tontin lagjentuminen vahaisessa méaarin voimassa olevan asemakaavan puiston puolelle ei
vaikuta l&hivirkistysalueiden kayttgjien toimintamahdollisuuksiin. Asukasmaaran lisaantymi-
nen lisdnnee keskustan ja sen valittémassa laheisyydessa olevien virkistysalueiden kayttoa
ulkoiluun.

Kaavan toteuttaminen lisaa liikennetta merkittavimmin Kurjenméenkadulla. Toisaalta suun-
niteltu asumisen ja mahdollisten palveluiden lisdrakentaminen kaupunkirakenteen ja kes-
kustan liikenneverkon sisalla vahentaa henkildautoliikenteen tarvetta ja kokonaispaastoja.

Tulevilla asukkailla ja asiakkailla on mahdollisuus kayttaa kestavia likkumismuotoja. Henki-
I6automatkojen korvautuminen jalankululla, polkupyorailylla ja joukkoliikenteen matkoilla
vahentaa edelleen liikenteen pakokaasupaastoja ja energiankulutusta. Asukasmaaran
kasvu lisda jalankulku- ja polkupyoérareittien seka joukkoliikenteen kehittdmisen mahdolli-
suuksia.

Asemakaavassa varaudutaan Vahaheikkilantien ja Hippoksentien yhdistdamiseen tunnelilla,
joten tunnelivybhykkeelle ei osoiteta uudisrakentamista ja pysakaointikellareiden sijoitta-
mista.

Korttelialueelle on mahdollistettu kahden nyky&an lantisella rajalla olevan liittyman lisaksi
eteldrajalle kolme uutta tonttiliittymaa.

Yksityisen tontin kautta kulkemisen sijaan laillinen yleiselle jalankululle ja polkupyoérailylle
varattu yhteys Kurjenmaenkadulta tontille 6 toteutuu kun tonttia laajennetaan puistoon ja
kaavamaarays edellyttda yhteyden rakentamista. Kuten kohdassa 3.2.1 Kaavatilanne ker-
rotaan, voimassa olevan asemakaavan (32/1998) valmistelussa korttelialuetta pienennettiin
(puistoa laajennettiin) helppokulkuisen polun rakentamismahdollisuuden turvaamiseksi.
Polkua kuitenkaan ei ole toteutettu puiston puolelle. Kaavassa maarataan, ettd autopaikat
tulee jarjestaa siten, ettei niista peruuteta suoraan ajoradalle, joka toimii myos yleiselle ja-
lankululle ja polkupyoérailylle tarkoitettuna kulkuyhteytena. Liikennejarjestelyista tulee hy-
vaksyttdd suunnitelma kaupungin liikennesuunnittelusta vastaavassa yksikossa.

Autopaikkojen minimivaatimus on 1 ap/ 100 k-m? asuin-, liike- ja toimistotilojen ja 1 ap/ 200
k-m? palveluasuntojen ja lahipalveluiden kerrosalaa kohden. Mitoitus 1 ap/ 100 k-m? kai-
kissa paakayttotarkoituksenmukaiseen kayttdon rakennettavissa tiloissa tarkoittaa arvioi-
dusti maksimissaan 254...258 autopaikkaa. Kaavakartassa on kuva, jossa osoitetaan piha-
alueelle ja katetuille auton sailytyspaikoille (a/t) sallittu enimmaismaara autopaikkoja osa-
alueittain, yhteensa 140 autopaikkaa. Osa autopaikoista rakennetaan pihakannen alle ja
tontin luoteiskulman uudisrakennuksen maantasokerrokseen. Autopaikkoja saa osoittaa
myds pysakdintilaitoksesta enintdan 300 m etaisyydelta.

Polkupydrapaikkojen mitoitus on rakennusjarjestyksen mukainen. Kaavamaarayksen mu-
kaan vahintaan puolet polkupyérien pyséakdintipaikoista tulee olla katettuja.
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Tekninen huolto

Tontin laajennusalueelle merkitddn Turku Energian ja Elisan kaapeleille seké vesijohdolle
johtoa varten varattu alueen osa. Kiinteistdkaupan myoéta kaukolampdjohdot tulevat poistu-
maan tontin 10 alueelta ja tonteille 8 ja 9 rakennetaan johdot toista kautta. Maalampdkaivo-
jen sijoittamisessa edellytetaan huomioitavan mahdollisen tunnelin rakentaminen.

Hulevedet

Kurjenlinnan suunnittelualue sijaitsee Vahaheikkilan valuma-alueen latvaosassa. Alueen
hulevedet johdetaan hulevesiviemareité ja ojia pitkin Hirvensalon sillan kohdalla sijaitse-
vaan purkupisteeseen. Valuma-alue on laaja ja paaosin rakennettu, joten muodostuvien
hulevesien mé&éra on suuri. Jotta verkoston tulvimiselta valtyttaisiin, ei hulevesien maara
saa lisdantya. Mikali uusien rakennushankkeiden toteuttaminen liséé lapaisemattoman pin-
nan maaraé alueella, on hulevesia viivytettava.

Kurjenlinnan suunnittelualueesta noin 40 % on télla hetkella viheraluetta. Uudet rakennuk-
set sijoittuvat paaasiassa néille rakentamattomille alueille, joten hulevesien méaara tulee li-
saantymaan merkittavasti. Alueella taytyy nain ollen viivyttaa lapaisemattomilta pinnoilta
muodostuvia hulevesié. Tarvittava viivytystilavuus on kuutio viivytystd 100 nelidmetria la-
paisematodnta pintaa kohti. Viivytys voidaan toteuttaa joko avoimina piha-alueelle sijoittu-
vina ratkaisuina tai maan/pihakannen alaisina sailidina.

Luonto ja luonnonymparistd

Tontin puiston suuntaan siirrettava raja on pituudeltaan 167 metria. Maki nousee itdé kohti,
jolloin loivemmaksi tasattava kulkutie tarkoittaa, riippuen tarkemmasta sijainnista, 0...1
metrin tukimuuria tai louhintaa 50...90 metrin matkalta ja 1...2 metrin tukimuuria tai louhin-
taa noin 40 metrin matkalta. Maen reunan lehtoaluetta jaa laajennusalueen alle. Maen laki-
alueella sijaitsevat luonnontilaisen kaltaiset ketoalueet eivat ole laajennusalueella.

Mahdollisuuksien mukaan miljoon kannalta merkittavimmat puut ja puuryhmét merkitaan
erikseen séilytettaviksi niissé kohdin, missa ne eivat ole istutettavilla alueilla tai leikki- ja
oleskelualueilla. Puuryhmissa kukin sailytettava puu on osoitettu halkaisijaltaan kahdeksan
metrin ympyralla. Leikki- ja oleskelualueilla puistomainen luonne tulee sailyttaa ja olevien
puiden kasvuedellytykset edellytetd&n varmistamaan seka ko. alueella ettd alueen vieressa
tapahtuvan rakentamisen yhteydessa.

Ympariston hairidtekijat

Asuminen

Ymparistotoimialan kaupunkisuunnittelun suunnitteluyksikkd on arvioinut Kaskentien melu-
tasoja asemakaavan toteutumisen mukaisessa tilanteessa tulevaisuuden likennemaaraar-
vioilla, jotka perustuvat liikenne-ennusteeseen yleiskaavan liikennemallista. Kaskentien lii-
kennemé&araksi on vuonna 2040 arvioitu 18 000-21 000 ajoneuvoa/vrk.

Paivan ekvivalentti melutaso kadun puoleisilla julkisivuilla vaihtelee ennustetilanteessa 57 -
65 dBA. Kaskentien reunalla kahden rakennuksen julkisivuille maarataan aédneneristysvaa-
timukset 28 dBA ja 30 dBA. Naiden julkisivujen parvekkeiden ei tarvitse tayttda melutason
paivaohjearvoja, koska melulta suojattua ulko-oleskelutilaa 16ytyy pihoilta.

Rakennusten sijoittelu tontin reunalla suojaa pihoja likennemelulta.

Asemakaava mahdollistaa asuntojen rakentamisen seka moderneihin rakennuksiin etta
omaleimaisiin vanhoihin rakennuksiin ymparistdssa, jonka historiaa halutaan sailyttda. Van-
hojen rakennusten lisaksi menneista ajoista kertovat puut, joita on tarkoitus sailyttaa pi-
hoilla mahdollisimman paljon autopaikkatarpeet siihen sopeuttaen.
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Asemakaavassa maarataan, ettd korttelialueelle tulee rakentaa melulta suojattua leikki-
jaltai oleskelualuetta siten, ettd enimmaisetaisyys asuinrakennuksen paasisaankaynnilta on
70 metria ja etta kunkin alueen vahimmaiskoko on 300 m?. Etaisyysvaatimuksen estamatta
voidaan leikkialue rakentaa keskitetysti korttelialueelle yhteisen&, mikali kulkuyhteys asuin-
rakennuksen paasisaankaynniltd saadaan jarjestettya turvallisesti. Asukkaiden yhteistiloja
on mahdollista rakentaa vanhojen rakennusten ja uusien kerrostalojen lisdksi myos piha-
kannen paélle rakennettavaan talousrakennukseen.

Keskustan ja palveluiden laheisyys seké hyvat jalankulun, polkupydrailyn ja joukkoliiken-
teen yhteydet tukevat etenkin autottomien likkumismahdollisuuksia.

Nykyisten kuntatekniikan verkostojen, muiden teknisen huollon jarjestelmien ja muun infran
kayttdasteen lisddntyminen parantaa yhdyskuntahuollon taloudellisuutta.

Tontin kehittaminen vanhojen rakennusten uuskaytolla ja uudisrakentamisella, tontin ja li-
saalueen myyminen ja asukkaiden tulo alueelle tuo kaupungille tuloja, joten kaavan toteu-
tumisella on kokonaisuudessaan myonteisia kunnallistaloudellisia vaikutuksia.

Keskustan ja lahialueen palvelut saavat alueen toteutumisen myo6ta lisaa kayttajia.

Pihakannen tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Uudisrakentamiseen voidaan ryhtyd asemakaavan tultua voimaan. Toteutusta ohjaava
suunnitelma on esitetty havainnekuvina kaavakartassa, selostuksen kannessa seka sivuilla
19 ja 22.

Korttelialueella on sallittava tonttien kesken vaestdnsuojien, leikki- ja oleskelualueiden,
auto- ja polkupyorapaikkojen, huollon, jatteiden kerailyn ja jalankulku- ja ajoyhteyksien yh-
teisjarjestely. Tonttijako- ja rakennuslupavaiheessa tulee esittdd koko korttelialuetta kos-
keva kayttésuunnitelma autopaikkojen, kulkuteiden ja muiden pihajarjestelyiden totea-
miseksi.

Kaavaan erikseen merkittyjen puiden ja puuryhmien seka leikki- ja oleskelualueilla olevien
puiden kasvuedellytykset tulee turvata rakentamisen aikana.

Kurjenmaenpuistoon rajautuvan tontin osalla liikennejarjestelyista tulee hyvaksyttaa suun-
nitelma kaupungin liikennesuunnittelusta vastaavassa yksikdssa.

Maaladmpdkaivojen sijoittamisessa tulee huomioida mahdollisen tunnelin rakentaminen.

Mikali rakentamisesta aiheutuu Telian kaapeleiden siirto- tai suojaustarpeita, on tasté ol-
tava yhteydessé Teliaan production-desk@teliacompany.com hyvissa ajoin (12 vk) ennen
maarakennustdiden alkua.

Pelastustoimen vedenottopisteet huomioidaan kaupungin vesi- ja viemarisuunnitelmissa.
Turussa 9. péaivana lokakuuta 2017
Muutettu 1.12.2017 (lausunnot)
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