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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 19. paivana lokakuuta 2016 paivattya ja

22.3.2017 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavakarttaa.

"Kunnallissairaalantie 36-52” (11/2015)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavanmuutos koskee:
Kaupunginosa:

Korttelit:

Kadut:

Virkistysalueet:

031 MANTYMAKI
9,17 ja 20

Kunnallissairaalantie (osa)
Kapytie (osa)
Luolavuorentie (0sa)
Toivolankatu (osa)

Harakkakallio (osa)
Huvituksenpuisto (osa)
Sikaojanpuisto (0sa)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Korttelit:

Kadut:

Virkistysalueet:

Pysakdintialue:

031 MANTYMAKI

9jal7
Kunnallissairaalantie (osa)
Kapytie (osa)
Luolavuorentie (o0sa)
Toivolankatu (osa)

Harakkakallio (osa)
Huvituksenpuisto (osa)

Sikaojan paikoitusalue

TALLBACKA
9,17 och 20

Kommunalsjukhusvagen (del)
Tallkottsvagen (del)
Luolavuorivagen (del)
Toivolagatan (del)

Skatberget (del)

Huvitusparken (del)
Svindikesparken (osa)

TALLBACKA

9 och 17
Kommunalsjukhusvéagen (del)
Tallkottsvagen (del)
Luolavuorivagen (del)
Toivolagatan (del)

Skatberget (del)
Huvitusparken (del)

Svindikets parkeringsomrade

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitova tonttijako ja tonttijponmuutos:

MANTYMAKI-17.-5 ja 6.

Erilliset tonttijaot ja tonttijaonmuutokset laaditaan korttelin MANTYMAKI-9 ja osalle korttelia

MANTYMAKI-17.

Asemakaavanmuutos on laadittu Turun kaupungin ymparistétoimialan kaupunkisuunnittelun kaavoitus-
yksikdssa, Puolalankatu 5, 20100 Turku ja Arkkitehtitoimisto AJAK Oy:ssé, Paciuksenkaari 19, tyétila 1,

00270 Helsinki.

Valmistelijat: kaavoitusarkkitehti Katja Tyni-Kylli¢ (katja.tyni-kyllio@turku.fi) / Turun kaupunki
arkkitehti Adalbert Aapola (adalbert.aapola@ajak.fi) / Arkkitehtitoimisto AJAK Oy
arkkitehti Jarkko Kettunen (jarkko.kettunen@ajak.fi) / Arkkitehtitoimisto AJAK Oy



1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutosalue sijaitsee Mantyméen kaupunginosassa noin 1,3 km:n etaisyydella
Kauppatorilta etelaéan.
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Kuva 1. Sijaintikartta.

1.3 Kaavan tarkoitus

Tavoitteena on kaavoittaa alueelle kaupunkikuvallisesti ehed, alueen ominaispiirteet huomi-
oon ottava ja kohtuuhintaisesti toteutettava asuinkerrostaloalue. Kaavalla mahdollistetaan
Mantymaen perhekeskuksen toiminnan jatkuminen. Perhekeskuksen kaytdssa oleva tontti
Mantymaki-17.-1 sisaltyy suunnittelualueeseen mm. korttelin kulkuyhteyksien jarjestelyiden
VUOKSI.

Asemakaavan muuttamisessa aloitteen tekijana on TVT Asunnot Oy tonttien 9.-1 ja 20.-2 ja
-3 vuokraajana ja tontin 17.-4 omistajana.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Asemakaavakartta 19.10.2016, muutettu 22.3.2017.
Tilastolomake 19.10.2016.

Vuorovaikutusraportti 19.10.2016, muutettu 22.3.2017.
Havainnekuvia suunnitelmasta, Ajak Oy

A WNPE

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

1 Kannattavuusanalyysi nykyisen asuntokannan purkamisesta ja alueen uudis-
rakentamisesta verrattuna peruskorjaamiseen, 24.8.2015, Boost Brothers Oy
2 Rakennushistoriaselvitys, FM Anniina Lehtokari, 13.3.2017
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

TVT Asunnot Oy:n asemakaavanmuutoshakemus 30.5.2012 vuokratonteilleen Mantymaki-
9.-1 ja Mantymaki-20.-2 ja -3 sekd omistamalleen tontille 17.-4.

Kaupunginhallitus hyvéaksyi 18.5.2015 § 220 TVT Asunnot Oy:n kanssa yhteistydssa laadi-
tun kumppanuussopimuksen. Kumppanuussopimuksella sovittiin tehtéava- ja kustannusja-
osta, yhteisen ohjausryhméan perustamisesta ja tavoiteaikataulusta sopimuksen kohteena
olevan alueen asemakaavanmuutoksen valmistelussa. TVT Asunnot Oy jarjesti alueen
asukkaille tiedotustilaisuuden sopimuksen sisallésté ja tavoitteista 27.5.2015.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek& maankayton kehittdmistavoitteet merkittiin tie-
doksi kaupunkisuunnittelu- ja ympéaristélautakunnassa 13.10.2015 § 311 ja kaupunginhalli-
tuksessa 19.10.2015 § 427. Liséksi kaupunginhallitus péaatti, ettd kaupunginhallitukselle
tuodaan erillisesta valmistelusta selvitys TVT Asunnot Oy:n mahdollisuudesta tarjota asuk-
kaille, heidan niin halutessa uudisrakentamisen tai peruskorjausten yhteydessa TVT Asun-
noilta vastaavan tasoiset ja hintaiset asunnot. TVT Asunnot Oy:n selvitys hyvaksyttiin kau-
punginhallituksessa 7.12.2015 § 535.

limoitus asemakaavan vireille tulosta kirjeitse osallisille (sis. osallistumis- ja arviointisuunni-
telman) 22.10.2015, vireille kuuluttaminen lehdissé 31.10.2015 ja tiedottaminen kaavoitus-
katsauksessa 2016.

Aloituskokous viranomaisille pidettiin 15.12.2015.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta hyvaksyi 24.5.2016 § 3 kaavanmuutosluon-
noksen.

Asemakaavanmuutosehdotus 19.10.2016.
Maankaytt6- ja rakennuslain edellyttamat lausunnot marraskuussa 2016.
Né&htavilla 31.10.- 29.11.2016.

2.2 Asemakaava

Nykyisinkin asuinkaytossa olevat korttelialueet, osa yleisten rakennusten korttelialuetta
seka naiden valissa oleva puistoalue osoitetaan 6-12 -kerroksisten asuinkerrostalojen kort-
telialueiksi. Mantymaen perhekeskuksen kéytdssa oleva alue osoitetaan edelleen yleisten
rakennusten korttelialueeksi. Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien risteykseen osoite-
taan sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Kunnallissai-
raalantien ja Toivolankadun risteykseen kaavoitetaan tilavaraus kiertoliittymalle. Toivolan-
katua levennetéén siten, ettd katualueelle mahtuu erillinen jalankulku- ja polkupyératie.
Luolavuorentien reunalla korttelin rajaa tarkistetaan siten, etta vaahterat sijoittuvat katualu-
eelle.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rakentamiseen voidaan ryhtya kun asemakaavanmuutos on tullut voimaan. Asemakaava
toteutettaneen vaiheittain.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Turun ydinkeskustan tuntumassa, sen eteldapuolella. Alueella si-
jaitsee kaksi- ja kolmekerroksisia kerrostaloja sekda Mantyméaen perhekeskus ja Mikaelin
koulun Mantymaen yksikka.

Koillisessa suunnittelualuetta rajaa kaupunginsairaalan alue ja muissa ilmansuunnissa alue
rajautuu paaasiassa Mantymaen viheralueisiin, vahaisessd maarin myos Kunnallissairaa-
lantien varrella Karkulla samkommunin palvelutaloon, Luolavuorentien varrella autopaikko-
jen korttelialueeseen, Toivolankadun ja Kapytien varrella 1940- ja 50 -luvuilla rakennettui-
hin kerrostalokortteleihin ja Toivolan paikoitusalueeseen seka Purokadun varrella ruutukaa-
van eteldpuolella sijaitsevaan paaosin 1920- ja 30-luvun vaihteessa rakennettuun, miljoéna
suojeltuun pientaloalueeseen.
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Kuva 2. Viistoilmakuva lannesta. Asemakaavanmuutosalueen rajaus keltaisella.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Alueen luontoarvoja on selvitetty keskustan osayleiskaavan luontoselvityksen yhteydessa
vuonna 2003 (Suomen Ymparistokonsultit) ja ymparisténsuojelu on tarkistanut luontoarvot
vuonna 2016.

Suunnittelualueen esikaupunkimaista ymparistéa leimaa alueen luoteisreunaa rajaava, ai-
koinaan peltoalueelle rakennettu Sikaojanpuisto, jonka lantisellda puoliskolla on runsaasti
varttunutta lehtipuustoa, muilta osin puisto koostuu pelikentistd. Puistomaista kaupunki-
luontoa edustavat myds Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien varren katualueiden puu-
kujanteet. Kunnallissairaalantiella Toivolankadun ja Luolavuorentien valiselld alueella seka
ajorataa etta jalankulku- ja polkupydratietad reunustavat molemmin puolin puistolehmukset.
Korttelin 20 Toivolankadun ja Kunnallissairaalantien puoleisella reunalla, paéosin tontin



puolella kasvaa puistolehmuksia ja korttelin 17 Luolavuorentien puoleisella reunalla, osit-
tain tonttien puolella kasvaa vaahteroita. Kaupunkikuvallisten arvojen ohella kadunvarsi-

puut lisdavat kaupunkiluonnon monimuotoisuutta ja toimivat yhteysreitteina viheralueiden
valilla liikkuville elaimille.

Kaava-alueen eteldpuolella sijaitsevat lahivirkistysalueina merkittavat Harakkakallion ja Hu-
vituksenpuiston viheralueet, joiden arvokkaimmat ominaispiirteet ovat hyvin séilyneet idk-
kaat kallioalueen metsat ja muinaisrantojen louhikot. Suunnittelualueeseen sisaltyy leveim-
millaén noin 50 metrin kaista kalliometsien pohjoisreunaa. Kallioiden lakialueilla harvan
puuston muodostavat mannyt, alikasvospuina esiintyy runsaana pihlaja ja niukempana
vaahtera, tuomi seka raita. Pienialaisten kallioketojen kasvilajisto on niukkaa, leimallisina
lajeina ahosuolaheind, huopakeltano ja metsélauha. Kallioiden alarinteilla lajisto on rehe-
vampaa ja kenttéakerroksen lajistoa leimaavat mustikka ja kielo.

Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien risteysalueen eteldpuolella sijaitsevan Manty-
maen perhekeskuksen ympariston rakennetut puistoalueet liittyvat osin alkuperéaltaéan luon-
nontilaisiin kallioreunusten metsikéihin. Alueen puustosta erottuvat maisemallisesti mm.
istutettu sembramannikko ja kalliokumpareiden mannyt. Korttelissa 9 merkittdvimmat puut
ovat talojen valissa kasvavia mantyja. Korttelissa 17 rakennusten ja Kunnallissairaalantien
vdlisella alueella kasvaa padosin mantyja, kuusia ja tarhaomenapuita, Perhekeskuksen pi-
hapiirissd mm. paaryndpuu- ja saarniryhmat, tammi ja pari hevoskastanjaa. Korttelin 20 pi-
hoilla kasvaa enimmékseen koivuja, mutta myds mm. jalavia, vaahteroita, puistolehmuksia.

Maanpinta suunnittelualueella nousee luoteis-kaakkoissuunnassa Sikaojanpuiston tasolta
noin +16.5 Harakkakallion lakialueelle tasolle n. +37.5. Tonteilla on rakennettu rakennuksia
tai piharakenteita Kunnallissairaalantien tasolta +17 korkeustasolle +24...+26.5 saakka,
tonttien puistojen puoleiset rajat sijoittuvat korkeammallekin.

Maapera kortteleissa 9 ja 17 on paaosin kalliota, korttelissa 20 savea. Suunnittelualueella
on tehty kovin vahan kairauksia. Toivolankadun ja Kunnallissairaalantien risteyksessa teh-
dyn painokairauksen mukaan kallio on 9.8 metrin syvyydessa.

Suunnittelualue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Suunnittelualueella suurin osa
tonttien sade- ja sulamisvesista imeytyy maaperaéan, osa kulkeutuu kaduilla oleviin huleve-
siviemareihin.

3.1.3 Rakennettu ymparistd
Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Kunnallissairaalantien kaupunkikuva muodostuu puukujanteista ja 1940- ja 60 -luvuilla
funktionaalisen kaavoitusihanteen mukaan rakennetuista rakennuksista, jotka muodostavat
samansuuntaisia rakennusriveja avonaisiin kortteleihin. Rakennukset ovat TVT Asunnot
Oy:n omistamia vuokrataloja, jotka on aikoinaan rakennettu helpottamaan kaupungin so-
dan jalkeista asuntopulaa.

1940-1950 —lukujen aikana Mantymakeen muodostui Turun ensimmainen esikaupunkialue
tai pienlahio, jonne rakennettiin kerrostaloja ja jossa hyddynnettiin metsdkaupunki-ideologi-
asta lahtdisin olevia rakennusperiaatteita. Esiteollinen rakennusajankohta, rakennusten la-
heinen suhde luontoon ja avoin rakennustapa ovat siitéd tunnusmerkkeind. Mantymaki | ja Il
olivat ensimmaiset askeleet alueelliselle kehitysketjulle. (Rakennushistoriaselvitys, Anniina
Lehtokari, 13.3.2017)
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Kuva 3. limakuva suunnittelualueesta (suunnittelualueen rajaus punaisella ja tonttien rajat valkoi-
sella viivalla)

Tontilla 20.-2 on kahdeksan vuonna 1945 hataasuntotuotantona valmistunutta kaksikerrok-
sista asuinkerrostaloa sekéa kaksi talousrakennusta (Mantymaki 1), tontilla 9.-1 nelja vuonna
1947 valmistunutta kolmikerroksista asuinkerrostaloa ja yksi talousrakennus (Mantymaki
I1). Nama ovat kaupunginarkkitehti Thorsten Soran suunnittelemia.

FM Anniina Lehtokarin vuoden 2017 alkupuolella laatimassa rakennushistoriaselvityksessa
oli tarkoitus arvioida lahinna Mantymaki I:n rakennushistoriallista taustaa ja merkitysté suh-
teessa ymparistoonsa. Selvityksen mukaan Mantymaki I:n ja Mantymaki Il:n rakennukset
jaivat Mantymaen ainoiksi lamellitaloiksi rakennussuunnittelun ja kaavoituksen alkaessa
suosia pistetaloja 1950-luvulta eteenpéin. Yhdessa ne edustavat 1940-luvun kerrostalokan-
taa Mantymaessa ja ovat harvoja 1940-luvulta sailyneité kerrostaloja paitsi Méantyméaessa
myds kaupungin mittakaavassa.

Kuva 4. Rakennuksia tontilla 20.-2. (Mantymaki I)



Méantymaki I:en rakennuksilla on arvoa esimerkkind kaupungin tuottamasta sota-ajan jalkei-
sesta asuntotuotannosta, funktionalistisesta arkkitehtuurista, materiaaleista, tydémuodoista
ja tavoitteista seka arjen ja tydvaeston historiasta ja asuintavoista. Muutoksista huolimatta
kahdeksan selkeén ja linjakkaan rakennuksen muodostama kokonaisuus on tunnistetta-
vissa aikakautensa ja funktionalismin tuotteeksi. Yksityiskohdat, kuten punainen satulamal-
linen tiilikatto, vaalea ja sile& julkisivurappaus, aukkojulkisivu ja rakennusten muoto ovat
sailyneet remonttienkin I&pi. Mantymaen kerrostaloalue on historiallisen kerroksellisuutensa
vuoksi erityinen ja Mantymaki | on osa sen vanhinta aikakerrosta. [Lehtokari 2017]

Vuosien 1981-83 peruskorjauksessa tontilla 9.-1 olevien rakennusten julkisivut vuorattiin
muovipinnoitetuilla terdspoimulevyilla.

Kuva 5. Rakennuksia tontilla 9.-1. (M&ntymaki II)

Kaksikerroksisten kerrostalojen naapuritontilla 20.-3 on vuonna 1965 valmistunut arkkitehti
Heikki Sarainmaan suunnittelema 2-3 -kerroksinen vanhusten asuntolarakennus.
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=

Kuva 6. Rakennus tontilla 20.-3.



Asuminen

Luolavuorentieta reunustavan puuston katveessa tontilla 17.-1 on vuonna 1939 lastenko-
diksi valmistunut rakennus, jonka suunnitteli arkkitehti Albert Richardtson. Rakennuksessa
toimii nykyisin Mantymaen perhekeskus ja Mikaelin koulun Mantyméen yksikkd. Rakennus
on hyvin séilyttéanyt alkuperaisen ulkoasunsa ja tyylinsa. Lisaksi tontilla on kaksi 1990-Iu-
vulla rakennettua asuntolarakennusta ja yksi talousrakennus.
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Kuva 7. Vuonna 1939 lastenkodiksi valmistunut rakennus tontilla 17.-1.

Kuva 8. Vuonna 1997 valmistunut asuntolarakennus tontilla 17.-1.

Toivolankadun ja Kunnallissairaalankadun kulmassa oleva lippakioski on rakennettu
vuonna 1955.

Suunnittelualueen eteldpuoliset alueet ovat rakentuneet myds 1940-50 —luvun tyyliin pelkis-
tetyssa hengessa. Toivolankadulla Viljo Laitsalmen suunnittelemat, vuosina 1949-53 toteu-
tuneet nelikerroksiset ns. tahtitalot ovat jalleenrakennuskauden huipputuotos asuntosuun-
nittelun kehitystavoitteista.

Kéapytien varren vuosina 1956-57 TASO:n rakennuttamat, ajalleen tyypillisesti metsamaise-
maan sovitetut seitsenkerroksiset talot ovat mydskin Viljo Laitsalmen suunnittelemia.

Unto Toivosen suunnittelema, vuosina 1971-72 alun perin nuorisotaloksi rakennettu yksi-
kerroksinen Toivolan toimintakeskus sijaitsee Kapytien ja Toivolankadun kulmassa kerros-
talojen ympardimana.

Suunnittelualueen vuokrataloissa asuu vajaat 300 henkilda.
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Suunnittelualueella tontilla 17.-1 toimivat Mantymaen perhekeskus ja Mikaelin koulun Man-
tymaen yksikkd. Mantymaen perhekeskus on Turun kaupungin 24-paikkainen kiireellisten
sijoitusten vastaanottokoti, joka tarjoaa lyhytaikaisia arviointi- ja tutkimusjaksoja seka avo-
huollon tukitoimena etta kiireellisesti sijoitetuille 7-17 vuotiaille turkulaisille lapsille ja nuo-
rille. Kouluyksikko tarjoaa perusopetusta 1-9 luokkien oppilaille.

Turun keskustan laheisyydessa palveluita on saatavissa monipuolisesti. Tarkeimmat palve-
lut ala- ja ylaluokkien lisdksi kuten paivittaistavaramyymald, kunnallinen paivakoti ja ter-
veysasema loytyvét alle kilometrin etdisyydeltd. Toivolankadun varrella toimii kaupungin
vammaispalveluita tarjoava Toivolan toimintakeskus. Luolavuorentien varrella naapurus-
tossa toimii kaupungin lisdksi myds muita sosiaalisia palveluita tarjoavia yksityisia yhdistyk-
sia. Lahin nuorisotila on Martissa 1,3 kilometrin etaisyydella.

Toivolankadun ja Kunnallissairaalantien risteyksessa on lippakioski, joka ei talla hetkella
ole kaytossa.

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsevat Huvituksenpuiston ja Harakkakallion viheralueet.
Naiden kaytto virkistysalueena on suhteellisen vahaisté johtuen merkittavista korkeus-
eroista ja hankalakulkuisesta maastosta.

Suunnittelualueen luoteispuolella Kunnallissairaalantiehen rajoittuu pdéosin kauttakulkuun
kaytetty Sikaojanpuisto, jonka toisessa paassa on kaksi hiekkakenttdd, Purokadun kentta 1
ja 2. Kenttia kaytetaan mm. Puropellon koulun koululiikuntaan, laheisen péaivakodin liikunta-
tuokioihin ja iltaisin lahiliikuntapaikkoina. Toinen kentta jaddytetaan talvella luistelemista
varten.

Suunnittelualueen etelapuolella noin 100 metrin etdisyydella Toivolankadun ja Kapytien va-
lisella alueella on Harakkapuiston kenttd, joka palvelee kouluja ja paivékoteja seka lahilii-
kuntapaikkana.

Monipuolisemmat virkistyskayttoon soveltuvat puistot ovat Turun Urheilupuisto ja Samppa-
linna, jotka sijaitsevat itdisessa keskustassa 0,5-1 kilometrin etéisyydella.

Kunnallissairaalantie on yksi keskeisista itdisen Turun lounais-koillissuuntaisista kokoojaka-
duista ja Luolavuorentie kaakko-luoteissuuntaisista kokoojakaduista. Kaava-alueen lapi kul-
kee Mantymaen aukion ja Askaistentien yhdistava Toivolankatu, johon liittyy suunnittelualu-
een eteldosassa Luolavuorentielle paattyva Kapytie. Toivolankatu ja Képytie ovat lahinna
Méantyméaen kaupunginosan eteldpuolen asutusta palvelevia katuja.

Kunnallissairaalantieltd on tonttilittymat kortteliin 17 ja 20, Toivolankadulta on kaksi tontti-
littymaa kortteliin 9 ja yksi kortteliin 20. Luolavuorentieltéa on kaksi tonttiliittymaa kortteliin
17.

Kunnallissairaalantieta ja Luolavuorentieta pitkin kulkee kaksi paikallislikenteen linjaa,
joista toinen on palvelulinja. Toinen palvelulinjoista kulkee Toivolankadun ja Kéapytien
kautta. Palvelulinjat kulkevat tunnin valein, normaali paikallislikenne talviajalla 7-8 minuutin
vélein ja keséaajalla 10 minuutin vélein.

Suunnittelualue sijaitsee Turun keskustan jalankulun reunavydhykkeelld. Kunnallissairaa-
lantien ja Luolavuorentien jalankulku- ja polkupydrétiet on toteutettu erillisind ajoneuvojen
kulkuvaylasta. Toivolankadulla ja Kapytiella on jalkakaytavat.

Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun risteyksessa on pysakoéintialue.

Rakennussuojelu

Suunnittelualueella ei ole talla hetkella suojeltuja kohteita.



11

Tekninen huolto

Turku Energian kaukolampgjohto kulkee kortteleiden 17 ja 20 keskella ja naiden korttelien
rakennukset ovat liittyneet siihen. Talousvesiputket on rakennettu katualueille, jate-, hule-
ja sekavesiputket katualueille ja Sikaojanpuistoon.

Turku Energian ja TeliaSoneran kaapelit sijaitsevat padasiassa katualueilla, Toivolankadun
reunalla osittain myds tonttien puolella. Yksi TeliaSoneran kaapeli kulkee tonttien 20.-3 ja
17.-1 ja puiston kautta. Kapytien reunalla on Turku Energian muuntamo.

Ymparistohairiot

Liikennemaara Kunnallissairaalantiella on 9000 ajoneuvoa/vrk, Luolavuorentiella 4000 ajo-
neuvoa/vrk ja Toivolankadulla 800 ajoneuvoa/vrk. Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien
likennema&ara aiheuttaa paivasaikaan (klo 7-22) yli 55 dBA:n melutason tonttien reuna-alu-
eille. Yli 55 dBA:n melutaso ulottuu kortteleissa 9 ja 20 nykyisten rakennusten véliin noin 30
metrin etdisyydelle Kunnallissairaalantien ajoradan keskilinjasta, korttelissa 17 Mantyméaen
perhekeskuksen rakennetun pihan reunalle saakka. Luolavuorentien reunalla yli 55 dBA:n
melutaso ulottuu noin 35 metrin etaisyydelle ajoradan keskilinjasta.

Liikenne ei aiheuta merkittavasti tarinda, koska katujen kunto on hyva eika kaduilla ole pal-
jon kaivojen kansia.

3.1.4 Maanomistus

TVT Asunnot Oy omistaa alueella rakentamattoman tontin Mantymaki-17.-4 (os. Kunnallis-
sairaalantie 36), jonka lisdksi se on vuokrannut Turun kaupungilta pitkaaikaisilla sopimuk-
silla tontit Mantymaki-9.-1 (os. Kunnallissairaalantie 48-52), Mantymaki-20.-2 (o0s. Kunnal-
lissairaalantie 40—46) seka Mantyméaki-20.-3 (os. Kunnallissairaalantie 38). Turun seudun
sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy on vuokrannut vuoden 2016 alusta alkaen Manty-
maen perhekeskuksen kaytdssa olevan alueen pitkaaikaisella sopimuksella.

» ; 1 @
y Q;I'Asqnmnt Oy omistaa W/

: y

TVT Asunnot Oy vuokrannut

iy Nt o

\ s

. Turun seudun sosiaali- ja
terveyspalvelukiinteistét Oy
vuokrannut

G

Kuva 9. Ote pohjakartasta, maanomistus. ( =:=—-=—:..= = vireilld oleva asemakaava)

Kaupungin omistama maa Yksityisessa omistuksessa oleva maa

. Kaupungin omistama maa, vuokrattu
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaavatilanne
Maakuntakaava

Ymparistdministerion 23.8.2004 vahvistamassa Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa
suunnittelualue on merkitty paéosin taajamatoimintojen alueeksi A. Alueen itdosa on mer-
kitty tyopaikka-alueeksi TP, joka siséltyy kaupunkikehittdmisen kohdealueelle (punainen
viiva). Suunnittelualue rajautuu luoteispuolella Turun keskustan suojeltavan rakennetun
ympariston kokonaisuuteen (SR 853019).

Taajamatoimintojen alue (A):

- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvat asumisen ja muiden taa-
jamatoimintojen alueet. Siséaltda asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, ty6-
paikka-alueita ja ymparistohairidita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalueita seka
seututeita pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

TyOpaikka-alue (TP):

- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten
palvelujen seka aluerakenteen tai liikenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tilaa vievien
toimitilakeskittymien ja ymparistohairiditd aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue. Si-
saltdd myos pienehkoja asuntoalueita.

Suunnittelumaarays:

- Alueelle ei voida sijoittaa uutta asumista, jos sille kohdistuu ymparistohairioita.

Kaupunkikehittamisen kohdealue suunnitteluméarays

(punainen viiva ja sen itapuoliset alueet):

- Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata alueella.
- Rakenteen tiivistamisen tulee olla ymparistdn laatua kehittavaa.

s~ \

Kuva 10. Ote maakuntakaavasta (vireilla olevat asemakaavanmuutokset merkitty
sinisella viivalla).
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Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja likenteen vaihemaakuntakaavan
valmistelu

Maakuntahallituksessa on hyvéaksytty Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palvelui-
den ja liikenteen vaihemaakuntakaavan luonnos 18.5.2015. Luonnoksessa suunnittelualue
on merkitty taajamatoimintojen alueeksi A, jonka perusmaaraysta ei ole muutettu suh-
teessa kokonaismaakuntakaavaan. Lisdysta on suunnittelumééarays, jonka avulla kiinnite-
taan huomiota my6s taajamatoimintojen alueen sisalla tapahtuvan suunnittelun johdonmu-
kaisuuteen ja kokonaisvaltaisuuteen:

Suunnittelumaarays:

- Alueen kehittdmista tulee edistaa johdonmukaisella asemakaavoituksella olevaa yhdys-
kuntarakennetta tdydentaen.

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

Suunnittelualue rajautuu koillispuolella keskustatoimintojen alueeseen C.

Kuva 11. Ote Varsinais-Suomen Maakuntahallituksen 18.5.2015 hyvéksymasta vaihemaa-
kuntakaavan luonnoksesta (suunnittelualue merkitty sinisella viivalla).

Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvéksymassa, 28.7.2001 ja 29.5.2004 voimaan kuulute-
tussa oikeusvaikutteisessa Turun yleiskaava 2020:ssa korttelit 9 ja 20 on osoitettu kerros-
talovaltaisiksi asuntoalueiksi AK ja kortteli 17 julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi PY.

AK = Kerrostalovaltainen asuntoalue

Alue varataan paaasiassa kerrostalovaltaiselle asumiselle seka ympéaristéén soveltuvien
tyotilojen virkistyksen, palvelujen seka alueelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja
likenteen kayttoon.

PY = Julkisten palvelujen ja hallinnon alue
Alue varataan paaasiassa julkisten palvelujen, hallinnon, asumisen, virkistyksen seka alu-
eelle tarpeellisten yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon.
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Suunnittelualueelle osittain sijoittuvat puistot on yleiskaavassa korostettu virkistykseen tar-
koitettuina alueina. Suunnittelualuetta sivuaa sen koillispuolella pohjois-etela -suuntainen
paaviheryhteys. Liikennemelu ylittda suunnittelualueella 55 dBA:n arvon (me-rajaus).

[} Al

Kuva 12. Ote Turun yleiskaava 2020:sta (suunnittelualue merkitty punaisella viivalla).

Yleiskaava 2029:n laatiminen on vireilld. Vuoden 2017 aikana valmistellaan yleiskaavan
luonnos ja tavoitteena on, etta yleiskaava hyvaksytaan kaupunginvaltuustossa vuonna
2019.

Asemakaavat

Kortteli 17 seké Harakkakallio, Huvituksenpuisto ja Luolavuorentie Turun kaupungin Etelai-
sella Takamaalla saivat ensimmaisen asemakaavansa vuonna 1941, korttelit 9 ja 20 sek&
Kunnallissairaalantien jatko ja Sikaojanpuisto vuonna 1944. Korttelissa 9 alkuperéinen ase-
makaava on yha voimassa. Kortteliin 20 oli alun perin kaavoitettu kymmenen kaksikerrok-
sista asuinrakennusta, mutta vuonna 1964 asemakaavaa muutettiin siten, etta kahden
asuinrakennuksen tilalle kaavoitettiin kolmikerroksinen vanhusten asuntola. Samalla puis-
toa korttelien 17 ja 20 valissa levennettiin. Kunnallissairaalantien katualuetta on laajennettu
ja katu on kaavoitettu kokonaisuudessaan Sepankadun ja Askaistentien valisella osuudella
vuonna 1957 voimaan tullessa asemakaavassa.

Voimassa olevissa asemakaavoissa korttelit 9 ja 20 ovat kaksi- ja kolmikerroksisten asuin-
rakennusten korttelialueita. Rakennusoikeutta korttelissa 9 on asuinrakennuksille 4200 k-
m? ja talousrakennuksille 144 k-m?, jolloin tehokkuus on e = 0.55. Rakennusoikeutta kortte-
lissa 20 on asuinrakennuksille 8000 k-m? ja talousrakennuksille 288 k-m?, jolloin tehokkuus
on e = 0.45.

Kortteli 17 on yleisten rakennusten korttelialuetta, jolle rakennettaessa on noudatettava Tu-
run kaupungin 14.6.1950 vahvistetun rakennusjarjestyksen 44 §:n maarayksia. Rakennus-
jarjestyksen mukaan tontista saadaan kayttaa rakentamiseen enintdén 1/3, mutta raken-
nettu kerrosala ei yhteensa saa olla suurempi kuin tontin pinta-ala (e = 1). Rakennuksen
korkeus saa olla enintdan 18 metria. Perhekeskuksen kaytossa olevalla alueella (tonttijaon
mukainen tontti 3) on rakennusoikeutta 13 626 k-m?. Tontilla 4 on rakennusoikeutta 5626 k-
m?2.
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Toivolankadun ja Kunnallissairaalantien risteyksessa oleva pysakdintialue on osittain puis-
toalueella.
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Kuva 13. Ote ajantasa-asemakaavakartastosta.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

3.2.2 Muut

Méantyméaen kaupunginosassa ei ole vireilla muita asemakaavanmuutoksia. Itdisen keskus-
tan ja suunnittelualueen valissa oleva pientaloalue on alueellisesti suojeltu vuonna 2006
voimaan tulleessa asemakaavassa. Mantymaen kaupunginosan eteldiset osat suunnittelu-
alueen ja Vahaheikkilantien valisella alueella on kaavoitettu padasiassa 1940- ja 50 —lu-
vuilla.

Rakennusjarjestys

Turun kaupunginvaltuusto on 25.1.2016 8§ 9 hyvaksynyt 1.3.2016 voimaan tulleen raken-
nusjarjestyksen. Turun hallinto-oikeus on 21.2.2017 palauttanut paattksellaéan asian kau-
pungille uudelleen kasiteltéavaksi ja paattéanyt samalla, ettd kumottua paatdstéa noudatetaan
kunnes asia ratkaistaan uudelleen.

Tonttijako- ja rekisteri

Tontti 20.-3 on merkitty rekisteriin maaliskuussa 1965, tontti 20.-2 helmikuussa 1977, tontti
9.-1 huhtikuussa 1977 ja tontti 17.-4 tammikuussa 2011. Kartalla nakyva tontti 17.-1 ei ole

voimassa olevan tonttijaon mukainen. Tontti 17.-1 on vuonna 2009 jaettu tontteihin 3 ja 4.

Vuonna 2009 tehdyn tonttijaon yhteydessa tontille 17.-4 on perustettu Kunnallissairaalan-

tielta vilden metrin levyinen kulkuyhteysrasite tontin 17.-3 tarpeisiin.
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Pohjakartta
Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tarkastama.

Nimistd Nimistétoimikunta nimesi 11.10.2016 § 27 pyséakdintialueen LP Sikaojan paikoitusalueeksi
(Svindikets parkeringsomrade).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttamisesta tehtiin aloite 30.5.2012. Kaavanmuutoshakemusta perustel-
tiin kaupunkirakenteen tiivistamisella alueen keskeinen sijainti ja kaupunkikuvalliset asiat
huomioiden, alueen asumiskayton tehostamisella seké alueen huonokuntoisiin rakennuk-
siin tulevien mittavien korjaustarpeiden aiheuttamilla haasteilla.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty6

Osalliset
Osalllisia ovat alueen maanomistajat, vuokralaiset ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteis6t, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

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

- kansalaisjarjesttt: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistdyhdistys ry, Tu-
run Pientalojen Keskusjarjesto ry, Meidan Turku — Vart Abo ry

- viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskus (ELY)/ Ympaéristd ja luonnonvarat, Turun Museokeskus, Turku
Energia Sahkoverkot Oy, Turku Energia Lampd, TeliaSonera Finland Oyj, Ve-
siliikelaitos, Kiinteistoliikelaitos, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Liikun-
tapalvelukeskus, hyvinvointitoimialan hallinto, vanhusneuvosto, sivistystoi-
mialan hallinto seka ymparistétoimialan rakennusvalvonta, ymparisténsuojelu,
seudullinen joukkoliikenne ja kaupunkisuunnittelun suunnitteluyksikon lii-
kenne- ja katusuunnittelu sekéd maisema- ja miljodsuunnittelu.

Vireilletulo
limoitus asemakaavan vireille tulosta on tehty kirjeitse osallisille (sis. osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman) 22.10.2015. Kirjeissé kiinteistbnomistajien ja isdnnditsijéiden on edelly-
tetty ilmoittavan asemakaavanmuutoksen vireill& olosta kiinteistdjen asukkaille, vuokralai-
sille ja toimitilojen haltijoille. Lisdksi vireille tulosta on kuulutettu 31.10.2015 ja vireill& olosta
on tiedotettu kaavoituskatsauksessa 2016.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek& maankayton kehittamistavoitteet merkittiin tie-
doksi kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnassa 13.10.2015 § 311 ja kaupunginhalli-
tuksessa 19.10.2015 § 427.

Asemakaavanmuutoksen tullessa vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
ymparistotoimialan asiakaspalvelussa seka internetissé kaupungin sivuilla. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa kuvailtiin kaavahankkeen lahtétietoja, lueteltiin osallisiksi arvioidut
tahot, kaavanmuutoksen laatimisvaiheet seka osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjesta-
minen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa jatetyt yhdeksan kirjallista mielipi-
detté on kuvattu vuorovaikutusraportissa (liite 3).
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Alustavia suunnitelmia kaavaluonnoksen valmistelun pohjaksi esiteltiin kaupunkikuvaneu-
vottelukunnassa 8.3.2016 ja yleis6tilaisuudessa 17.3.2016. Kaupunkikuvaneuvottelukun-
nalla ei ollut suunnitelmista huomautettavaa. Suunnittelualueen asukkaat ja yksi naapuri
esittivat suunnitelmista yhteensa viisi mielipidetta. Mielipiteiden tiivistelmat seka yksityis-
kohtaiset vastineet niihin on selostettu liitteen& olevassa vuorovaikutusraportissa (liite 3).

Vuorovaikutusraportissa on lisaksi esitetty muut kansalaisten vaikuttamistavat kuten Kirjel-
mat kaupunginhallitukselle, suojeluvetoomukset seké vaikuttaminen internetissa ja sosiaali-
sessa mediassa.

Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot ympéaristétoimialan rakennusvalvonnalta ja
ymparistonsuojelulta, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Kiinteisto- ja Vesiliikelai-
toksilta, hyvinvointitoimialan hallinnolta, kasvatus- ja opetusvirastolta, Turku Energia Sah-
koverkot Oy:It&, Turku Energia LAmmolta, Turun museokeskukselta, Varsinais-Suomen
ELY-keskukselta (ympéristt ja luonnonvarat) ja TeliaSonera Finland Oyj:ltéa. Lausuntojen
sisaltd ja vastineet on selostettu vuorovaikutusraportissa (liite 3).

Asemakaavanmuutosehdotus oli nadhtavilla 31.10.- 29.11.2016 vdlisen ajan. Kaavanmuu-
tosehdotuksesta jatettiin kaksi muistutusta. Muistutusten sisalto ja vastineet on kuvattu
vuorovaikutusraportissa (liite 3).

4.3 Asemakaavan tavoitteet
Suunnittelun tavoitteet vireilletulovaiheessa

Kaupunginhallituksen paatoksen 19.10.2015 § 427 mukaan alueen suunnittelussa on ta-
voitteena mm. olemassa olevien rakennusten sailyttdmismahdollisuuksien tutkiminen, kau-
punkirakenteen tiivistdminen ja asukasmaaran kasvattaminen, monipuolinen asukasra-
kenne, yhteisollisyys, viihtyiséat piha-alueet, hyvéat jalankulun ja pyorailyn yhteydet, pysa-
koinnin jarjestaminen rakenteellisena ja pieniné yksikkdina pihalla seké lahipalveluiden
mahdollistaminen. Uudisrakennusten suunnittelussa on tavoitteena selked perushahmo
seka rikas ja hallittu arkkitehtoninen vaihtelevuus kokonaisuuden puitteissa. Tarkoituksena
on kaavoittaa kaupunkikuvallisesti ehed, alueen ominaispiirteet huomioon ottava ja kohtuu-
hintaisesti toteutettava asuinkerrostaloalue. Mantymaen perhekeskuksen toiminnan jatku-
minen mahdollistetaan.

Lainsdadanndn asettamia tavoitteita

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavalla tulee luoda edellytykset ter-
veelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle
ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonymparistda tulee vaalia
eikd niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittdd. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparis-
tbssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

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

Museokeskuksen tavoitteet

Tontilla 20.-2 sijaitsevat kaksikerroksiset asuinrakennukset tulisi Museokeskuksen mukaan
sailyttaa kulttuurihistoriallisen ja sosiaalihistoriallisen merkityksen ja kaupunkikuvallisen ar-
von vuoksi. Museokeskuksen edustajan kaavoituksen aloituskokouksessa esittdméan kan-

nanoton mukaan ainoastaan neljan kaksikerroksisen rakennuksen sailyttdminen ei ole riit-
tavaa eika vastaa museon maaritelmaa kulttuurihistoriallisesta kokonaisuudesta.
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Tontilla 9.-1 sijaitsevien kolmikerroksisten asuinrakennusten sailyttdminen tukisi alueen ko-
konaiskuvan sailymista, mutta Museokeskuksen mukaan niiden suojelutavoite on vahai-
sempi ja on mahdollista harkita niiden korvaamista uudisrakentamisella, joka yhdistyy Toi-
volankadun muihin kerrostaloihin.

Museokeskus ei esita suojelutavoitteita tontilla 20.-3 sijaitsevaan vuonna 1965 rakennet-
tuun asuinrakennukseen.

Méantymé&en entiselld lastenkodilla, nykyisella Perhekeskuksella on kulttuurihistoriallista ja
rakennushistoriallista merkitysté, jonka vuoksi se tulisi sailyttdd. Rakennushistorialliseen
merkittdvyyteen kuuluu mm. kayttdhistoria; rakennus on rakennettu lastenkodiksi ja sellai-
sena se toimii edelleen.

Kansalaisosallisten tavoitteet

Olemassa olevien rakennusten sailyttdmisen puolesta on esitetty suojeluvetoomuksia. On
esitetty myods yksittéisia mielipiteitd, joissa puolletaan nykyisten rakennusten korvaamista
uudisrakentamisella. Yleisotilaisuudessa toivottiin toimiviksi suunniteltuja pienia asuntoja ja
autojen keskittamista yhteen tilaan pihojen rauhoittamiseksi. Osa vastustaa tehokkaampaa
rakentamista, koska se lisaa liikenteen haittavaikutuksia, muuttaa kaupunkikuvaa huonom-
paan suuntaan ja lisda yksinasuvien maaraa ja siten mahdollisesti tuo lieveilmioita, kuten
hairioita ja valinpitamattomyytta. Yhteisollisyytta pidettiin asuinalueella tarkednda. Osallisten
mielipiteiden ja muistutusten tiivistelmat on selostettu liitteen& olevassa vuorovaikutusra-
portissa (liite 3).

4.4 Asemakaavan ratkaisu ja perusteet
4.4.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Suunnittelun [&ht6kohdaksi on selvitetty olemassa olevien rakennusten sailyttémismahdolli-

suudet. Vaihtoehdoissa on tutkittu neljan (kuva 15) tai kahdeksan (kuva 14) kaksikerroksi-
sen rakennuksen sdilyttamista tontilla 20.-2.

Museokeskuksen edustajan kaavoituksen aloituskokouksessa esittdméan kannanoton mu-
kaan ainoastaan neljan kaksikerroksisen rakennuksen sdilyttdminen ei ole riittavaa eika
vastaa museon maaritelmé&a kulttuurihistoriallisesta kokonaisuudesta vaan kaikki kahdek-
san kaksikerroksista rakennusta tulisi sailyttaa.

Kuva 14. Suunnitelma, jossa kahdeksan kaksikerroksista rakennusta sailytetaan tontilla
20.-2.
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Kuva 15. Suunnitelma, jossa nelja kaksikerroksista rakennusta sailytetdén tontilla 20.-2.

Vanhojen asuinrakennusten sailyttamiselle ei kuitenkaan I6ytynyt tarpeeksi vahvoja perus-
teluita ottaen huomioon aluekokonaisuuden suunnitteluun vaikuttavat tekijat seka raken-
nusten kunto ja kustannustaloudellisuus.

Teetettyjen kuntotutkimusten perusteella alueen nykyiset asuinrakennukset ovat huonossa
kunnossa ja osassa rakennuksista on lisaksi sisailmaongelmia. Tehtyjen selvitysten ja las-
kelmien perusteella nykyisten rakennusten korjaaminen ei ole teknisesti eika kustannusta-
loudellisesti mahdollista.

Selvityksissa on todettu rakennusten vaatimaksi korjausasteeksi on noin 80 %. Talojen pai-
numinen lisdd merkittéavasti peruskorjauksen riskeja ja kustannuksia. Rakennukset eivat
korjaustoimenpiteiden jalkeenkaan vastaisi nykypéaivan asumisen vaatimuksia kaytettavyy-
den, siséilmaolosuhteiden, energiatehokkuuden tai esteettomyyden nakdkulmasta.

Peruskorjauksen maltillinen hinta-arvio on noin 3 600 €/asm?, jolloin vuokratason pitaisi
korjauksen jalkeen olla noin 22-27 €/asm?/kk. Alueen nykyinen keskivuokra on 11,28
€/asm?/kk. Peruskorjauskustannusten vaatima uusi vuokrataso ei vastaisi TVT Asunnot
Oy:n tarkoitusta tarjota kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja sosiaalisesti ja taloudellisesti hei-
kommassa asemassa oleville.

Asumisen rahoitus- ja kehittAmiskeskuksen (ARA) tukemana toteutettujen uudiskohteiden
hankinta-arvo Turussa on noin 2 800 €/asm?. Koska peruskorjauksen hinta ylittaa uudisra-
kentamisen hinnan, peruskorjaukseen ei mydnneta valtion tukea. Tama ja rakennusten ma-
tala vakuusarvo voivat vaikeuttaa lainansaantia seka nostaa rahoituskuluja ja vuokria.

Valitulla asemakaavaratkaisulla (kuva 16) muodostuu kaupunkikuvallisesti yhtendinen
reuna Kunnallissairaalantielle. Jos valittaisiin kaksikerroksiset rakennukset sailyttéava vaih-
toehto, naiden kaksikerroksisten rakennusten ja perhekeskuksen vélissa uudisrakentami-
sen tulisi olla matalaa. Tama ratkaisu ei olisi taloudellisesti toteutuskelpoinen eika jarkeva
nain keskeisella paikalla kaupunkirakenteessa.

Nykyisten asuinrakennusten korvaaminen uusilla vastaa TVT Asunnot Oy:n mukaan par-
haiten tehtavaa tarjota kohtuuhintaisia ja hyvalaatuisia vuokra-asuntoja. Kokonaan uudisra-
kentamiseen pohjautuvissa vaihtoehdoissa on tarkasteltu mm. aluerakennetta, rakennus-
ten eri massoitteluvaihtoehtoja, rakentamisen korkeutta seka pysakointiratkaisuja.
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Rakentamisen korkeudessa on paadytty esittamaan 1V-XII korkuisia uudisrakennuksia. Py-
sakoinnin osalta on tarkasteltu rakenteellisen pyséakdinnin maaraa ja luonnetta seka pihoille
sijoittuvien pysakaointialueiden laajuutta.

Kuva 16. Valittu suunnitteluratkaisu.

4.4.3 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatékset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek& maankayton kehittamistavoitteet merkittiin tie-
doksi kaupunkisuunnittelu- ja ympéaristélautakunnassa 13.10.2015 § 311 ja kaupunginhalli-
tuksessa 19.10.2015 § 427. Liséksi kaupunginhallitus paétti, ettd kaupunginhallitukselle
tuodaan erillisesta valmistelusta selvitys TVT Asunnot Oy:n mahdollisuudesta tarjota asuk-
kaille, heidan niin halutessa uudisrakentamisen tai peruskorjausten yhteydessa TVT Asun-
noilta vastaavan tasoiset ja hintaiset asunnot. TVT Asunnot Oy:n selvitys hyvaksyttiin kau-
punginhallituksessa 7.12.2015 § 535.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta hyvaksyi 24.5.2016 § 3 kaavanmuutosluon-
noksen pvm. 2.5.2016.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava-alueen pinta-ala on 8.1022 ha, josta asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK)
3.0720 ha, sosiaalitointa ja terveydenhoitoa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YSA)
0.2701 ha, yleisten rakennusten korttelialuetta (Y) 1.2729 ha ja virkistysalueita 1.2883 ha.
Liséksi alueella on yleista pysakéintialuetta (LP) 0.1036 ha, yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialuetta (ET) 0.0062 ha ja katualueita 2.0891 ha.
Aluetehokkuus on e = 0.59.
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Rakennusoikeutta asuinkerrostalojen korttelialueille osoitetaan paakayttotarkoituksenmu-
kaiseen rakentamiseen 37 250 k-m? ja talousrakennuksille 505 k-m?2. Nailla luvuilla rakenta-
misen tehokkuus korttelissa 9 on e = 1.3 ja asuinkerrostalojen korttelialueella korttelissa 17
e =1.19. Lisdksi asukkaiden yhteiskayttoon tarkoitettuja monitoimitiloja (sauna-, harraste-,
kokoontumis- ym. vastaavia tiloja) tulee rakentaa 1 % 250 mm:n ulkoseinan paksuudella
mitatusta asuinkerrosalasta ja ne saa rakentaa asemakaavassa osoitetun rakennusoikeu-
den ja rakennusalan ylittden. Yksittaisen piharakennuksen suurin sallittu koko on 100 k-m?.

YSA —korttelialueelle rakennusoikeutta osoitetaan 3400 k-m?, jolloin tehokkuudeksi tulee e
=1.26. Y —korttelialueelle rakentamisen maara osoitetaan tehokkuusluvulla 0.5, jolloin saa
rakentaa 6365 k-m?. Suojeltavan rakennuksen kellarikerrokseen ja ullakolle saa rakentaa
paakayttdtarkoituksenmukaisia tiloja.

\ PR T SAENINT A0 A
YSA Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. . \
1V, 3400 k-m?
A
Y.
57 L -
Y Yleisten rakennusten korttelialue._ 7=
> N [
IV, e =0.5 > 6365 k-m? &L

s N\l
Y SR 177
£

Rakennusala, jolle saa sijoittaa kioskin.

7NN
Asdpkerrostalojen korttelialue. " *

1939 lastenkodiksi
valmistunut rakennus
i -

F

Asuinkerrostalojen korttelialue.

VI-XII, asumista 27 700 k-m?

Kuva 17. Kaavan perusrakenne. Harakkakallio ja Huvituksenpuisto sailyvat virkistysalu-
eina.

5.2 Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelulle vireilletulovaiheessa asetetuissa tavoitteissa (4.3 Asemakaavan tavoitteet)
ympariston laatua koskevat tavoitteet saavutetaan seuraavassa kuvatulla tavalla.

Kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaan rakennuksen sailyminen

Vuonna 1939 lastenkodiksi valmistunut perhekeskuksen kaytossa oleva, kulttuurihistorialli-
sesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus suojellaan. Suojeltavia ovat rakennuksen
julkisivut ja vesikaton perusmuoto. Y —korttelialueen tehokkuuslukua ja kerroslukua tarkis-
tetaan siten, ettd rakentaminen sopeutuu paremmin suojeltavaan rakennukseen ja sdilytet-
tavaan kalliomaastoon. Myds YSA —korttelialueen rakentaminen osoitetaan nelikerrok-
siseksi suojeltavaan rakennuksen korkeusasemaan sovittamiseksi.
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Rakennusten uudisrakentaminen asuinkerrostalojen korttelialueilla

Mantymaen kaupunginosan alueet Kunnallissairaalantien etelapuolella on rakennettu paa-
osin 1940- ja 50 -luvuilla. Tavoitteena on, ettd suunnittelualueen uusilla rakennuksilla olisi
vastaavasti selkea perushahmo, jolloin uudet rakennukset olisivat luonteeltaan, arkkiteh-
tuuriltaan ja massoittelultaan samanhenkisia, joskin korkeampia. Asemakaavassa mahdol-
listetaan vaihtelevuus kokonaisuuden puitteissa ja maarataan yleisella tasolla, etta luon-
teeltaan julkisivujen tulee olla moderneja ja vahaeleisia. Vierekkaisten rakennusten tulee
olla erivarisia.

Kunnallissairaalantien reunalla asuinrakennusten raystaslinjan tulee olla yhteneva, jolloin
rakentaminen toteutetaan kadun suuntaan seitsenkerroksisena. Maaston muotoihin sovitta-
miseksi Kunnallissairaalantien reunalla kuusikerroksisiin rakennuksiin rakennetaan kellari-
kerros. Katukuvan yksitoikkoisuuden valttdmiseksi ja alueen 1940- ja 50-luvun hengen sai-
lyttdmiseksi rakennusten koordinaatistoa ohjataan siten, etteivat rakennukset ole yhdessa
rintamassa katurajan suuntaisesti vaan rakennusten paadyt muodostavat rytmia katunaky-
maan. Nain nakymat eri suunnista Kunnallissairaalantieta kuljettaessa ovat erilaiset. Asuin-
rakennuksen maksimipituus Kunnallissairaalantien reunalla on 32 metria, jonka lisaksi
asuinrakennuksiin saa rakentaa kiinni yksikerroksisia talousrakennuksia ja rakennelmia.
Korttelissa 9 Kunnallissairaalantien reunalle rakennetaan kolme asuinrakennusta ja Toivo-
lankadulle yksi tai kaksi asuinrakennusta. Korttelissa 17 Kunnallissairaalantien reunalle ra-
kennetaan viisi asuinrakennusta ja korttelin takaosaan puiston reunalle kolme kahdeksan-
kerroksista asuinrakennusta ja yksi 12-kerroksinen asuinrakennus.

Kaupunkikuvan eheyden saavuttamiseksi korttelialuetta tulee kasitella arkkitehtuuriltaan
suurkorttelina. Korttelin yhtenaisyytta tulee korostaa seka aukotuksen etta materiaalivalin-
tojen osalta sek& massoittelussa ja katon varissé Kunnallissairaalantien reunalla. Asuinra-
kennuksen paatyjulkisivu ja maantasokerroksen julkisivu eivat saa antaa umpinaista vaiku-
telmaa. Katoille sijoitettavat tekniset tilat ja laitteet tulee sopeuttaa julkisivujen arkkitehtuu-
riin.

Kun alueella tavoitellaan sailyvan 1940- ja 50-lukuisen hengen, julkisivuissa ei sallita 1970-
lukuisten ns. ruutuelementtien tapaan korostuvia elementtisaumoja. Elementtisaumoja saa
olla, mikali ne suunnitellaan osaksi rakennuksen julkisivuarkkitehtuuria.

Pistetaloja lukuun ottamatta oleskeluparvekkeet tulee rakentaa kokonaan sisaanvedettyina
katualueiden puoleisilla julkisivuilla seka niihin liittyvilla paatyjulkisivuilla. Rakennuksen jul-
kisivusta ulkonevat erkkerit saavat maantasokerrosta ylemmissa kerroksissa ulottua enin-
taan 0.8 metria katualueeseen rajautuvalle istutettavalle alueen osalle. Yksittdinen erkkeri
saa olla enintdan kahden kerroksen korkuinen. Rakennusalan saa ylittéa ulokeparvekkein
sisédpihan puolella. Kadun puolelle ei saa rakentaa asuntokohtaisia oleskelupihoja eika te-
rasseja. Sauna-, harraste- tai kokoontumistiloja seka teknisia tiloja saa sijoittaa a-1 —aluei-
siin rajautuvilla rakennusaloilla sallitun kerrosluvun lisdksi ylimman kerroksen ylapuolelle
rakennuksen muuhun julkisivupintaan sopeuttaen.

Kaupunkikuvan ja asumisviihtyvyyden vuoksi asuinhuoneen lattian tulee olla vahintaan 0.8
metria viereisen katualueen maanpintaa korkeammalla.

Pihamiljé6 asuinkerrostalojen korttelialueilla

AK —korttelialueilla autopaikat edellytetdan sijoitettavaksi asemakaavassa osoitetuille ja
maéaratyille paikoille, jolloin pihoista tulee viihtyisid. Kaava mahdollistaa kaksikerroksisten
rakenteellisten pysakointirakennusten alemman pysakaointitason rakentamisen osittain tai
kokonaan maan alle. Pihan puoleisille pysakointirakennusten julkisivuille edellytetaan istu-
tettavan kdynnoskasveja. Pihapysakaointi jarjestetaan pienina yksikkoina pihalla. Kattamat-
tomat autopaikat seka jatesailiot ja tomutuspaikat tulee rajata pensasistutuksin. Enintaan
kolmasosan polkupyérapaikoista saa sijoittaa pihalle.
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Niilla tonteilla, joiden pihamaat rajautuvat toisiinsa, on suunniteltava ja rakennettava piha,
leikki- ja oleskelualueet seka istutukset yhtendisesti. Tontteja ei saa aidata toista tonttia
vastaan. Lapikuljettava jalankulkuyhteys edellytetan jarjestettavan korttelin 17 kerrostalo-
alueen kautta. Asemakaavassa osoitettujen ajoyhteyksien seka kavely- ja huoltoteiden ul-
kopuolella pelastustiet tulee paallystaa nurmikivella. Korttelissa 9 pihakannen paalla raken-
tamattomat tontin osat, joita ei kayteta kulkutein&, pelastusteind, pysakointipaikkoina, pol-
kupyorapaikkoina, leikki- tai oleskelualueina, tulee istuttaa. Louhittavien alueiden rajautumi-
nen puistoon on rakennettava, muotoiltava ja istutettava luontevaksi.

Katumiljoo

Mahdollisten pihoja likennemelulta suojaavien rakenteiden sijaintiin ja ulkonakoon tulee
kaupunkikuvassa kiinnittaa erityista huomiota.

Luolavuorentien reunalla korttelin rajaa tarkistetaan siten, etta vaahterat sijoittuvat katualu-
eelle. Kaupungin maalla puurivi séilyy todennakdisemmin. Korttelin 17 reunoilla, istutetta-
villa alueen osilla maarataan, etta jalopuut on pyrittava sailyttamaan.

Lahipalveluiden mahdollistaminen

Korttelissa 17 Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun kulman rakennusalalle edellytetdan
rakennettavan maantasokerrokseen 100 k-m? monikayttoista tilaa, jossa voi toimia esim.
pieni yksityinen palveluntuottaja kotiyritystoimintana. Kunnallissairaalantien ja Toivolanka-
dun risteykseen kaavoitetaan tilavaraus 40 k-m? kioskille.

5.3 Aluevaraukset
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Kuva 18. Muuttuvat kiinteist6jen rajat.
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AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

Korttelialueet Kunnallissairaalantien varrella ja Toivolankadun kulmassa. Nykyisinkin asuin-
kaytossa olevat korttelialueet, osa voimassa olevan asemakaavan mukaista yleisten raken-
nusten korttelialuetta seka naiden valissa oleva puistoalue osoitetaan asuinkerrostalojen
korttelialueiksi. Voimassa olevan asemakaavan mukaisten korttelien 17 ja 20 vélissa oleva
puistoalue muutetaan osaksi korttelialuetta, jolloin muodostuu yksi kortteli nro 17. Korttelien
9 ja 17 rajoja tarkistetaan suunnitelman tarkoituksenmukaisuuden perusteella vahaisessa
maarin puistojen suuntaan.

Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap/ 120 kerrosneliometria kohti ja 1 ap/ 50 monikayttotilan
kerrosneliometria kohti. Erityisasumisessa autopaikkoja tulee rakentaa erityisasumisen tyy-
pin edellyttdma maara, toiminnan edellyttama saattoliikenne mukaan lukien. Laskelmat au-
topaikkojen riittavyydesta on esitettava rakennuslupavaiheessa. Korttelissa 9 pysakointi
jarjestetdan paaosin pihakannen alle, muutamia autopaikkoja mm. likkumisrajoitteisille
mahdollistetaan myos pihalle. Korttelissa 17 pysékdinti jarjestetdan padosin kaksikerroksi-
siin rakenteellisiin pysakointirakennuksiin, jonkin verran my6s Toivolankadun reunalla auto-
katoksessaltallissa, pihoilla pyséakointialueilla tai rakennusten maantasokerroksiin rakennet-
tavissa autotalleissa.

Kunnallissairaalantielta nykyisen tontin 17.-4 kautta perustettu kulkuyhteysrasite kaavan
yhteydessa muodostettavalle tontille 17.-5 siirtyy kahden rakennusalan valiin.

Y Yleisten rakennusten korttelialue.

Tontti Luolavuorentien reunalla, jolla mahdollistetaan Mantyméen perhekeskuksen toimin-
nan jatkuminen. Vuonna 1939 lastenkodiksi valmistunut rakennus maarataan suojeltavaksi
kaavamerkinnalla sr-1 perusteena kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas
rakennus. Autopaikkoja on osoitettava kayttotarkoituksen edellyttdma maara, toiminnan
edellyttama saattoliikenne mukaan lukien. Laskelmat autopaikkojen riittavyydestéa on esitet-
téava rakennuslupavaiheessa.

YSA Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue.

Korttelialue Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien kulmassa. Autopaikkoja on osoitet-
tava kayttétarkoituksen edellyttama maara, toiminnan edellyttdma saattoliikenne mukaan
lukien. Laskelmat autopaikkojen riittdvyydesta on esitettava rakennuslupavaiheessa.

ET Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue.
Korttelialue sijaitsee Kapytien varrella. Alue on tarkoitettu sahkodnjakelun muuntamon ra-
kentamista varten.

Virkistysalueet

VP/S Puisto, jolla ymparistd sailytetaan.

Suunnittelualueeseen siséltyvat Harakkakallion ja Huvituksenpuiston viheralueet, joiden
arvokkaimmat ominaispiirteet ovat hyvin sdilyneet idkkaat kallioalueen metsat ja muinais-
rantojen louhikot. Naita virkistysmetsia on hoidettava niin, ettd maiseman luonne ei olennai-
sesti muutu ja kalliometsan ominaispiirteet sailyvat. Alueella sallitaan luonnon tai maise-
man hoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Liikennealueet

LP Yleinen pysakoéintialue.

Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun risteyksessa voimassa olevassa asemakaavassa
puoliksi katualueella ja puoliksi puistoalueella sijaitseva pysakointipaikka osoitetaan
yleiseksi pysékointialueeksi nimeltaan Sikaojan paikoitusalue. Alueelle saa sijoittaa my6s
sahkdnjakelun muuntamon.
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Kadut

Kaavanmuutosalueeseen siséltyy osia Kunnallissairaalantien, Kapytien, Luolavuorentien ja
Toivolankadun katualueista.

5.4 Asemakaavan vaikutukset

Yhdyskuntarakenne

Vanhojen rakennusten purkaminen ja kerrostaloalueen rakentaminen tehokkaammin ole-
massa olevien hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden seka kunnallistekniikan laheisyy-
teen edistdd kaupunkiseudun aluerakenteen tasapainoista kehittdmista seka hyddyntaa ja
eheyttda olemassa olevia yhdyskuntarakenteita.

Kaupunkikuva ja rakennettu kulttuuriymparisto

Vaesto

Asuinkorttelien nykyista rakennuskantaa ei esiteta suojeltavaksi kappaleessa Asemakaa-
van ratkaisu ja perusteet — vaihtoehdot ja niiden vaikutukset esitetyista syisté vaikkakin
kaksikerroksisilla kerrostaloilla on kulttuurihistoriallista ja sosiaalihistoriallista merkitysta
osana Turun kaupungin omaa asuntotuotantoa ja kaupunkikuvallista merkittavyytta 1940-
luvun rakentamista edustavina. Purettaessa yksi aikakerros Mantyméaen sodanjalkeisesta
rakentamisesta ja pienimittakaavainen luonnonymparistdon avoimesti sovitettu koko-
naisuus haviaa kaupunkikuvasta, mutta alue on rakennushistoriaselvityksessa dokumen-
toitu jalkipolville. Rakennushistoriaselvitys keskittyy merkittdvimpaan ensimmaisen raken-
nusvaiheen alueeseen Mantymaki I, [ahiymparistdéa on kuvattu lahinna arvioitaessa Manty-
maki I:n merkitysta suhteessa ymparistoonsa.

Matala kaksi—kolmikerroksinen kerrostalorakentaminen korvautuu katukuvassa seitsenker-
roksisella rakentamisella, joiden takana kohoaa 12-kerroksinen alueen siséinen maa-
merkki. Myds uudistuvasta alueesta on tavoite saada yhtenéinen kuten nykyisesta alu-
eesta; asemakaavassa edellytetdan, etta korttelialuetta tulee kasitella arkkitehtuuriltaan
suurkorttelina. Uudelle alueella saadaan myds vehreytta.

Siind missa nykyiset rakennukset korttelissa 20 sijoittuvat poikittain Kunnallissairaalan-
tiehen nahden, tasséa suunnitelmassa Kunnallissairaalantien reunalla rakennukset rajaavat
katutilaa ja suojaavat sisédpihaa likennemelulta. Kadun varren rakennukset eivat kuiten-
kaan ole kadun suuntaisesti kaikki yhdessa rintamassa, vaan rakennusten paadyt muodos-
tavat rytmia katunakymaan. Kunnallissairaalantien reunasta muodostuu kaupunkikuvalli-
sesti yhtendinen mutta koordinaatiston muutosten vuoksi vaihteleva. Katumiljéén kannalta
keskeisia lahtdkohtia ovat myds rakennusten suhde katuun seké uudisrakennuksen katuta-
solle rakennettavan kerroksen julkisivukasittelya ja lattiapinnan korkeustasoa koskevat
maaraykset.

Vuonna 1939 lastenkodiksi valmistunut rakennus suojellaan kulttuurihistoriallisesti ja kau-
punkikuvallisesti arvokkaana rakennuksena. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika
siind saa suorittaa sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka tarvelevat julkisivujen tyylia tai
vesikaton perusmuotoa. Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien kulmassa uudisrakenta-
misen korkeutta rajoitetaan kuusikerroksisesta neljaan kerrokseen suojeltavan rakennuk-
sen laheisyyden vuoksi.

Alueelle toteutettavien asuntotyyppien jakaumasta ja erityisesti perheasuntojen osuudesta
riippuen asuinkerrostalojen korttelialueille asukasmaaraksi arvioidaan noin 800-1000 asu-
kasta.
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Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Virkistys

Liikenne

Asukasmaaran lisaantyminen lisdd palveluiden tarvetta ja saatavuutta.

Kaavalla mahdollistetaan Mantymaen perhekeskuksen toiminnan jatkuminen seka naapu-
riin sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevan rakennuksen uudisrakentaminen.

Korttelissa 17 Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun kulman rakennusalalle edellytetdan
rakennettavan maantasokerrokseen 100 k-m? monikayttoista tilaa, joka mahdollistaa vaih-
toehtoisesti asuin-, liike-, ravintola-, toimisto- tai ymparistdvaikutuksiltaan toimistotiloihin
verrattavia tyodtilojen tai palvelun toimitilojen sijoittamisen samaan tilaan. Tilassa voi toimia
esim. pieni yksityinen palveluntuottaja kotiyritystoimintana.

Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun risteykseen kaavoitetaan tilavaraus 40 k-m? kios-
kille.

Asuinkortteleiden tehokkaampi rakentaminen ja laajentuminen vahaisessa maarin voi-
massa olevan asemakaavan puiston puolelle ei vaikuta lahivirkistysalueiden kayttgjien toi-
mintamahdollisuuksiin. Asukasmaaran lisaéantyminen liséannee virkistysalueiden kaytt6a ul-
koiluun.

Kaavan toteuttaminen lisaa lilkennetta lahiympariston kaduilla. Toisaalta suunniteltu asumi-
sen ja mahdollisten palveluiden lisarakentaminen kaupunkirakenteen ja keskustan liikenne-
verkon sisalla vahentaa henkildautoliikenteen tarvetta ja kokonaispaastoja. Tulevilla asuk-
kailla ja asiakkailla on mahdollisuus kayttda kestavia likkumismuotoja. Henkildautomatko-
jen korvautuminen jalankululla, polkupyorailylla ja joukkoliikenteen matkoilla vahentaa edel-
leen liikenteen pakokaasupaastoja ja energiankulutusta. Asukasmaaran kasvu liséa jalan-
kulku- ja polkupyorareittien seka joukkoliikenteen kehittamisen mahdollisuuksia.

Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun risteykseen kaavoitetaan tilavaraus kiertoliittymalle
ja yleiselle pyséakdintialueelle. Kiertoliittyma vahentaa ajonopeuksia Kunnallissairaalantiella,
mika mm. lisda turvallisuutta ja vahentaa liikenteen melua. Toivolankatua levennetaan si-
ten, etta katualueelle on mahdollista rakentaa erillinen jalankulku- ja polkupyoratie.

Alueelle on esitetty uusia tonttiliittymid. Toivolankadulta on kaksi ajoneuvoliittymaa kortteliin
9 ja kolme ajoneuvoliittymaa kortteliin 17. Yksi vimemainituista on tarkoitettu huoltotieta
varten. Kunnallissairaalantieltd mahdollistetaan kaksi ajoneuvoliittymaa korttelin 17 ton-
teille. Nykyisten liittymien paikkoja ja bussipyséakkia siirretdaan. Toisen Kunnallissairaalan-
tien liittyma&n kautta on jarjestettavissa kulku myés Y —korttelialueen lansiosaan. Kaavassa
todetaan nykyiset kaksi ajoneuvoliittymaa Luolavuorentien suunnasta Y —korttelialueelle
joista toinen on yhteinen YSA —korttelialueen kanssa.

Korttelissa 17 edellytetdén kavelyreitin rakentamista Toivolankadulta asuinkorttelin kautta
Kunnallissairaalantielle. Ajoneuvoliikenne kyseisen korttelin sisapihalla on rajattua verrat-
tuna nykytilanteeseen.

Asuinkerrostalojen korttelialueilla autopaikkojen minimivaatimus on 1 ap/120 k-m2, asiakas-
ja vieraspysakaointi jarjestetaan pihapysakointind kaavamaaraysten puitteissa. Y—ja YSA —
korttelialueilla autopaikkoja on osoitettava kayttétarkoituksen edellyttama maara, toiminnan
edellyttama saattoliikenne mukaan lukien. Laskelmat autopaikkojen riittavyydestéa on esitet-
tava rakennuslupavaiheessa.
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Erityisasumisen polkupyotrapaikkamaara riippuu erityisasumisen tyypista ja edellyttaa ta-
pauskohtaista selvitystda. Muutoin polkupy6rien mitoitus on rakennusjarjestyksen mukainen.
Vahintaan kaksi kolmasosa asuntojen polkupyodrapaikoista tulee sijoittaa lukittavaan ja
saalta suojattuun, helposti kaytettavaan pyoravarastoon pihatasossa.

Tekninen huolto

Kapytien reunalla olevalle sahkdnjakelun muuntamolle osoitetaan asemakaavassa yhdys-
kuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue ET. Rakentamisen
tehostuminen edellyttdd kahden uuden sahkonjakelun muuntamon rakentamista. Toinen
sijoitetaan Toivolankadun risteyksen tuntumaan yleiselle pysékdintialueelle tai suunnittelu-
alueen ulkopuolelle Sikaojanpuistoon, toinen pelikenttien koillispuolelle Sikaojanpuistoon
tai katualueelle puiden valiin pelikenttien ja jalankulku- ja polkupydrétien véliselle viherkais-
talle. Mikali puistomuuntamon sijoittaminen ja kaapelien kaivaminen Kunnallissairaalantien
luoteispuolelle pelikenttien [&heisyyteen on mahdotonta esim. puiden juurten vuoksi, voi-
daan muuntamo sijoittaa korttelin 17 AK -korttelialueelle. Kaavaan lisataan maarays: Kort-
telissa 17 tulee sallia sdhkdnjakelun muuntamon sijoittaminen.

AK —korttelialueelle Toivolankadun reunalle korttelissa 17 merkitadn asemakaavaan Turku
Energian ja TeliaSoneran kaapeleille johtoa varten varattu alueen osa.

Kunnallissairaalantien ja Toivolankadun risteyksesséa olevalle istutettavalla alueelle saa si-
joittaa kioskin ulkotarjoilutilan, mutta istutettavalla alueelle ei saa rakentaa rakenteellista
terassia maaperassa olevien jatevesiputkien vuoksi.

Nykyista tehokkaammin rakentuvaa aluetta varten joudutaan rakentamaan nykyisté suu-
rempi yhdysputki kaupungin hulevesiverkostoon.

Luonto ja luonnonymparisto

Korttelien 9 ja 17 rajoja tarkistetaan suunnitelman tarkoituksenmukaisuuden perusteella va-
haisessa maarin puistojen suuntaan, mutta korttelialueet eivat laajene luonnonoloiltaan ar-
vokkaimmille kallioalueille. Harakkakalliolta Kunnallissairaalantielle nykyisin johtava kapea
viheraluekiila muutetaan osaksi korttelialuetta.

Uudisrakentamisen vuoksi joudutaan tonttien piha-alueilta kaatamaan puustoa.

Korttelin 17 reunoilla, istutettavilla alueen osilla maarataan, etta jalopuut on pyrittava sailyt-
tamaan. Luolavuorentien reunalla korttelin rajaa tarkistetaan siten, etté vaahterat sijoittuvat
katualueelle, jolloin puurivi séilyy todennakdisemmin.

Suunnittelualueen pohjoisosassa luonnontilaisina sailyneet kallioiset alueet merkitaan luon-
nontilaisena hoidettaviksi alueen osiksi, joilla sallitaan ainoastaan luonnon tai maiseman-
hoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Louhittavien alueiden rajautuminen puistoon ja luonnontilaisena hoidettavaan alueen osaan
maarataan rakennettavaksi, muotoiltavaksi ja istutettavaksi luontevasti.

Hulevedet

Koska Sikaojanpuiston hulevesiputki on kapasiteetiltaan pieni, edellytetaan korttelialueilla
hulevesien imeyttamista ja viivytysta, jotka leikkaavat suurimman sateen huippuja.

Hulevesien imeyttamista tulee edesauttaa materiaalivalinnoilla. Muodostuvien hulevesien
maaraa tulee vahentdd mm. kayttamalla yhtendisilla istutusalueilla ja pysakdintialueilla
mahdollisimman paljon lapaisevia pintamateriaaleja.
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Yksikerroksisiin rakennusosiin, talousrakennuksiin ja katoksiin voidaan rakentaa viherkatto.

Asuinkerrostalojen korttelialueilla vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee
viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden
tulee olla 0,5 m®/ 100 m? vetta lapaisematonta pintaa kohden. Viivytyspainanteiden, -altai-
den ja -séilididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Korttelikohtaisten viivytysjarjestelmien viivytystilavuus ei saa tyhjentya
alle 0,5 tunnissa.

Ympaériston hairiotekijat

Asuminen

Ymparistotoimialan kaupunkisuunnittelun suunnitteluyksikkd on arvioinut Kunnallissairaa-
lantien, Luolavuorentien ja Toivolankadun melutasoja tulevaisuuden likennemaaraarvioilla,
jotka perustuvat Turun kaupunkiseudun liikkenne-ennustemalliin Turun kaupunkiseudun ra-
kennemallin 2035 tavoitetilanteessa. Alemman katuverkon likennemaaria on arvioitu ny-
kyisten asukkaiden ja kaavan mahdollistamien uusien asukkaiden liikennetuotoksen perus-
teella. Kaytetyt matkatuotosluvut perustuvat ymparistoministerion julkaisuun "Liikennetar-
peen arviointi maankayttn suunnittelussa”. Kunnallissairaalantien likennemaaraksi on arvi-
oitu 11 700 ajoneuvoalvrk, Luolavuorentien 4000 ajoneuvoa/vrk ja Toivolankadun 800 ajo-
neuvoa/vrk.

Paivan ekvivalentti melutaso kadun puoleisilla julkisivuilla vaihtelee ennustetilanteessa
Kunnallissairaalantiellda 63 - 69 dBA, Toivolankadulla 57 - 56 dBA ja Luolavuorentiella 61 -
62 dBA. Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien reunalla asemakaavassa maarataan jul-
kisivuille aaneneristysvaatimukset. Naiden julkisivujen parvekkeiden ei tarvitse tayttéaa me-
lutason péaivaohjearvoja, koska melulta suojattua ulko-oleskelutilaa 16ytyy pihoilta.

55 desibelin melualue ulottuu avoimessa ja tasaisessa maastossa paivalla 40 - 50 metrin
paahéan Kunnallissairaalantien keskiviivasta. Rakennusten sijoittelu Kunnallissairaalantien
reunalla kadun suuntaisesti suojaa enemman kuin nykytilanteessa asuinpihoja likenneme-
lulta. Asemakaavassa maaratdén AK-, Y- ja YSA -korttelialueilla, etta leikki- ja oleskelualu-
eet tulee rakentaa melulta suojattuina, joko asuinrakennusten tai meluesteen taakse. Peli-
kenttaa ei kuitenkaan tarvitse suojata.

Toivolankadun ja Kapytien likennemaarat evat aiheuta melusuojaustarpeita katualuetta
reunustaviin kortteleihin.

Asemakaava mahdollistaa nykyaikaisen ja viihtyisan kerrostaloalueen toteuttamisen. Asu-
misen laatutaso kohoaa, kun nykyiset huonokuntoiset rakennukset korvataan uudenaikai-
silla ja esteettdmiksi suunnitelluilla rakennuksilla. Tavanomaisten asuinkerrostalojen liséksi
alueelle on suunniteltu erityisryhmille suunnattua asumista YSA -korttelialueelle. My6s Y —
korttelialueella on mahdollista pysyvaa henkilokuntaa edellyttava asuminen, jossa paaasial-
linen vastuu muilla kuin asukkailla.

Asuinkerrostalojen korttelialueilla asumisen yhteisollisyytta edistetdan asukkaiden yhteis-
kayttoon tarkoitetuilla monitoimitiloilla ja yhteisilla ulkotiloilla. Suunnitelma mahdollistaa viih-
tyisien ja rauhallisten pihojen toteuttamisen seka turvallisen asuinympdriston. Viihtyisassa
miljodssa pihat ovat aktiivisemmassa kayttssa ja pihat tarjoavat paikan kohtaamiselle.
Asemakaavassa maarataan, etta korttelialueelle tulee rakentaa tietty maara asukkaiden
yhteiskayttoon tarkoitettuja monitoimitiloja (sauna-, harraste-, kokoontumis- ym. vastaavia
tiloja) ja melulta suojattua leikki- ja/tai oleskelualuetta siten, ettd enimmaisetaisyys asuinra-
kennuksen paasisdankaynniltd on 50 metria ja etta kunkin alueen vahimmaiskoko on 200
m2,
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Keskustan ja palveluiden laheisyys seka hyvét jalankulun, polkupydréilyn ja joukkoliiken-
teen yhteydet tukevat etenkin autottomien liikkumismahdollisuuksia.

Nykyisten kuntatekniikan verkostojen, muiden teknisen huollon jéarjestelmien ja muun infran
kayttdasteen lisaantyminen parantaa yhdyskuntahuollon taloudellisuutta, toisaalta asema-
kaavan toteuttaminen aiheuttanee naihin myds kustannuksia. Tassé vaiheessa ei ole viela
tarkempia laskelmia kunnallistekniikan, muiden teknisen huollon jarjestelmien, muun infran
tai alueen tulevan rakennuskannan kustannuksista, kustannukset selviavéat kunnallisteknis-
ten yleis- ja rakentamissuunnitelmien seka muun rakennuskannan hankesuunnitelmien val-
mistuttua.

Tonttien rakentaminen ja alueen asukasmaaran lisaantyminen 500-700 hengella tuo kau-
pungille merkittavid seka pitkid rakennusaikaisia ja pysyvia vuosittaisia verotuloja, joten
kaavan toteutumisella on kokonaisuudessaan mydnteisia kunnallistaloudellisia vaikutuksia.

Uudisrakennusten asuntojen vuokrat ovat laskelmien mukaan edullisempia kuin jos van-
hoja rakennuksia korjattaisiin.

Lahialueen palvelut saavat alueen toteutumisen myota lisaa kayttajia.

Liikenneturvallisuuteen liittyvat parannukset on esitetty kappaleessa, jossa on arvioitu lii-
kenteeseen liittyvia vaikutuksia.

Asuminen esteettdmasti uudisrakennuksissa on turvallisempaa kuin vanhoissa rakennuk-
sissa. Vanhempien ihmisten toimintamahdollisuudet paranevat.

Uudisrakennettavien kortteleiden poistumis- ja pelastusreitit on alustavasti suunniteltu kaa-
vaprosessin yhteydessa. Rakennusluvan yhteydessa ratkaistaan pelastusreittien tarkem-
mat toteutustavat.

Kuva 19. Alustava suunnitelma pelastusreiteistéa uudisrakennettavilla korttelialueilla.

Korttelissa 9 pihakannen tulee kestéaa raskaan pelastusajoneuvon paino. Pihakannen alla
olevalle tontin rajalle voidaan palomuuri jattdé rakentamatta edellyttéden, etté henkilo- ja pa-
loturvallisuudesta huolehditaan korvaavin jarjestelyin. Mikali korttelissa 17 rakenteelliseen
pysakointirakennukseen rajautuvassa asuinrakennuksessa on vain yksi uloskaytava eika
ole sprinklausta ja mikali asuntoja avautuu vain pysakdintirakennukseen suuntaan, kannen
tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino.
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Sosiaaliset vaikutukset

Suunnitelma purkaa olemassa olevat asuinrakennukset ja rakentaa tilalle uusi alue tehok-
kaammin herattda joissakin tahoissa vastustusta, mutta joissakin tahoissa myds ymmar-
rysta.

Kaavan toteuttaminen aiheuttaa asukkaiden muuttotarpeen vaiheittain useiden vuosien ai-
kajanteelld ja asukkaille huolta jarjestelyista. Asukkaille tarjotaan TVT Asunnot Oy:n asun-
tokannasta uutta kotia ja yhtié avustaa muutossa, jos asukas paattéda muuttaa TVT:n tar-
joamaan asuntoon. Kun rakentaminen alueella toteutetaan vaiheittain, osa asukkaista voi
Mmuuttaa tilapaisesti alueen sisalla normaalin asukasvaihtuvuuden vuoksi vapautuviin asun-
toihin. Ja lopulta alueen nykyiset asukkaat voivat hakeutua alueelle rakennettaviin uudis-
kohteisiin.

Uuden alueen odotetaan toteutuessaan olevan viihtyiséa ja kannustavan yhteiséllisyyteen,
ks. kohta Asuminen.

Kunnallissairaalantien ja Luolavuorentien risteykseen osoitettavan sosiaalitointa ja tervey-
denhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueen YSA toiminta tai erityisasuminen aiheut-
tanee tavanomaista asumista vahemman Perhekeskuksen toimintaa hairitsevaéa toimintaa.
Asuinkerrostalojen rakennusalat ovat sijainniltaan maastossa vahan alempana tai kauem-
pana, jolloin asukkaiden mahdollinen hairitsevyys lienee vahaisempéaé. Perhekeskuksen
kaytdssa oleva tontti on aina mahdollista aidata yksityisyyden selkeyttamiseksi.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Rakentamiseen voidaan ryhtya asemakaavan tultua voimaan kiinteistéteknisen
ja teknisen huollon valmiuden sallimassa ajassa.

Suunnittelualueen osakokonaisuudet ja ajovaylat on suunniteltu siten, ettd eri osa-alueet
ovat vaiheittain toteutettavissa. Toteutus jaksottunee vuosien 2018-2030 véliselle ajalle.
Asukkaiden uudelleen asuttaminen on kuvattu kohdassa sosiaaliset vaikutukset.

Toteutusta ohjaava suunnitelma on esitetty havainnekuvina kaavakartassa seka selostuk-
sen kannessa, sivulla 20 ja liitteessa 4.

Asuinkerrostalojen korttelialueilla on sallittava tonttien kesken asukkaiden monitoimitilojen,
vaestdnsuojien, leikki- ja oleskelualueiden, auto- ja polkupydrapaikkojen, huollon, jatteiden
kerailyn ja kavely- ja pelastusteiden yhteisjarjestely. Korttelissa 9 tonttijako- ja rakennuslu-
pavaiheessa tulee esittda korttelialuetta koskeva kayttésuunnitelma maanalaisen tilan ja
pihan tasolta auto- ja polkupyo6rapaikkojen, kulkuteiden ja muiden pihajarjestelyiden seka
hulevesien jarjestdmisen ja toimivuuden toteamiseksi.

Turussa 19. paivana lokakuuta 2016
Muutettu 22.3.2017 (lausunnot)
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