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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 31. paivana lokakuuta 2019 paivattya ase-
makaavanmuutoskarttaa. Haritun koulutontti (17/2017)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavanmuutos koskee:
Kaupunginosa:

Korttelit ja tontit:
Kadut:

Katuaukio:
Virkistysalueet:

Pysakdintialue:

035 KOIVULA
38.-2ja45.-3

Beata Marian polku
Kataraistentie (osa)
Murkionkatu (osa)
Paussi

Pippinginpolku (osa)
Savelkuja

Tahtipolku

Viisupolku

Kuoroaukio
Kakkaraistenpuisto (osa)
Muntionpuisto (osa)
Kakkaraisten paikoitusalue

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Korttelit:
Katu:

Katuaukio:
Virkistysalueet:

Pysakdintialue:

035 KOIVULA

38 (osa) ja 45 (osa)
Beata Marian polku
Kataraistentie (osa)
Murkionkatu (osa)
Paussi

Pippinginpolku (osa)
Savelkuja

Viisupolku

Kuoroaukio
Kakkaraistenpuisto (osa)
Muntionpuisto (osa)
Kakkaraisten paikoitusalue

BJORKAS

38.-2 och 45.-3

Beata Maria stig
Kataraisvagen (del)
Murkiogatan (del)
Pausen
Pippingsstigen (del)
Tongranden
Taktstigen

Visstigen

Korplan
Kackaraisparken (del)
Muntioparken (del)
Kackarais parkeringsomrade

BJORKAS

38 (del) och 45 (del)
Beata Maria stig
Kataraisvagen (del)
Murkiogatan (del)
Pausen
Pippingsstigen (del)
Tongranden
Visstigen

Kdrplan
Kackaraisparken (del)
Muntioparken (del)
Kackarais parkeringsomrade

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytdan sitovat tonttijaot/tonttijaonmuutokset:

KOIVULA -38.-3-6 ja -45.-4-5.

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistétoimiala, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrém (etunimi.sukunimi@turku.fi).

Alustavat luonnokset: arkkitehti Jarkko Kettunen (jarkko.kettunen@ajak.fi) / Arkkitehtitoimisto AJAK

Oy

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittdvana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-

tuusto.



1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualueen rajaus on esitetty alla olevassa kartassa. Alue sijaitsee Turun keskus-
tan kaakkoispuolella Koivulan (035) kaupunginosassa, noin 4 km etaisyydella Kauppato-

rista. Tontti Koivula-38.-2 on Turun Palvelutilat Oy:n ja TVT Asunnot Oy:n omistuksessa,
katu- ja puistoalueet ovat kaupungin omistuksessa. Alueen pinta-ala on noin 8,7 ha.
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Kuva 1. Kaava alueen sijainti opaskartalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 30.5.2017, muutettu 20.8.2019
Asemakaavakartta 31.10.2019

Tilastolomake 31.10.2019

Vuorovaikutusraportti 31.10.2019

Luontoselvitys, Finnish Consulting Group 15.3.2011

Arkeologinen maatutkaus, Muuritutkimus Ky 15.5.2018
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan laadinta perustuu kaupungin ja TVT:n aloit-
teisiin ja kaavanlaatimissopimukseen

15.4.2016

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta hyvaksyi ta-
voitteet ja merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman
tiedoksi

16.5.2017 § 163

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 30.5.2017
limoitus vireilletulosta kaavoituskatsauksessa 2017 2017-2019
Aloituskokous viranomaisille 21.8.2017
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 18.9.2018 § 371
Yleisotilaisuus 23.10.2018
Kaavaehdotus lausunnoilla 16.12.2019 -
21.1.2020
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla 16.12.2019 -
14.1.2020

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen

2.2 Asemakaava

Koivulan liikekeskuksen lansipuolella sijaitseva, entinen Haritun koulutontti, osoitetaan 5-
7-kerroksisten asuinkerrostalojen korttelialueeksi ja sosiaalitointa palvelevien rakennus-
ten korttelialueeksi. Rakennukset sijoittuvat kallioiselle maelle ja niiden keskelle jaa
luonnontilainen piha-alue, rakennusten ympari kiertaa ajoyhteys ja pysakainti sijoitetaan
rakennusten valiin. Savelkujan jatkeena oleva Tahtipolku muutetaan autopaikkojen kort-
telialueeksi.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rakentamiseen voidaan ryhtya, kun asemakaavanmuutos on tullut voimaan.

AKYS-1-korttelialueen rakentaminen on jo aloitettu ja Kuoroaukion jarjestelyt tulee
suunnitella.

Telia on kiinnostunut sijoittamaan suojaputkia alueelle, mikali se on liityntaverkon kan-
nalta tarpeellista.

Sahkoénjakelumuuntamo tulee siirtad ET-1-korttelialueelle.

Asemakaavamuutoksen yhteydessa laaditaan tonttijako. Kunnallistekniikan laitteita ja
johtoja taytyy siirtada ja tdydentaa. Asuntorakentamisen on tarkoitus edeta vaiheittain.

Ketoalueiden sailymisen kannalta on ensisijaisen tarkeaa, etta ne aidataan ja suojataan
korttelialueen rakentamisvaiheessa tydmaa-alueesta. Ketokohteille ei saa varastoida tai
lajittaa rakennusmateriaaleja ja maa-aineksia. Ne eivat mydskaan sovellu viherrakenta-
miseen kuten nurmikon perustamiselle.

Alueella sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannés.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen pinta-ala on n. 8,7 ha. Kuoroaukioon rajautuva tontti on alun perin
suunniteltu Haritun koulua varten, jota ei ole koskaan toteutettu pysyvana rakennuksena.
Alueen laheisyydessa on paaasiassa kerros- ja rivitaloja, jotka on rakennettu paaosin
1980- ja 1990-luvuilla. Alueella on pieni ostoskeskus ja sen vieressa paivakoti seka seu-
rakuntarakennus. Ostoskeskuksen lahettyvilla sijaitsee vanhusten palveluasuntoja ja
uuden palveluasuntokokonaisuuden rakentaminen aloitettiin vuonna 2017. Alueen etela-
puolella sijaitsee Kakkaraistenpuiston virkistysalue.

Kuva 2. Viistoilmakuva etelasta © Blom Kata Oy 2018

3.1.2 Luonnonymparisto

Alueelta on laadittu luontoselvitys ja ymparistonsuojelu on tarkistanut luontoarvot vuonna
2018. Luontoselvitys, Finnish Consulting Group 15.3.2011.

Asemakaava-alueen keskiosa on kalliopaljastumien laikuttamaa makimaata, joka on ai-
kaisemmin kuulunut asutuksen pihapiiriin. Kohde on historiallinen kylan paikka, jolla on



sijainnut Kakkaraisten taloryhma. Nyttemmin rakennuskanta on havinnyt ja alueella on
jaljella vain jaanteita rakennusten perustuksista. Alueella on hajallaan kallioketolaikkuja
ja niiden valissa heinittyneita niittyaloja. Kedot ja niityt edustavat uhanalaisia luontotyyp-
peja, jotka elidlajistoineen on harvinaistuneet ja haviamassa rehevoitymisen ja um-
peenkasvun seurauksena perinteisten maatalouselinkeinojen vaistyttya.

Alueen metsat ovat paaosin mantyvaltaisia kangas- ja kalliometsia, jotka monipuolisten
pinnanmuotojen ja runsaan polkuverkostonsa ansiosta soveltuvat hyvin lahivirkistyk-
seen. Alueen itdosassa on lehtomaista ja tuoretta kangasmetsaa. Puusto on monipuolis-
ta ja eri-ikdista. Lehtometsan lajistoa ovat: vaahtera, tuomi, haapa, saarni, vuorijalava,
pihlaja, koivu, raita, tammi, kuusi, lehtikuusi ja manty. Lehtipuut ovat vallitsevia ja jalo-
puut ovat suurelta osin jareita.

Alueen runsas pahkinapensasto ja kaava-alueen eteldpuolelle ulottuva tammimetsikkd
edustavat luonnonsuojelulain tarkoittamaa suojeltavaa luontotyyppia. Jalopuu-metsikkda
voidaan pitda luonnontilaisen kaltaisena metsana koska puiden ika ja alueen luonnonti-
laistuminen on jatkunut niin pitkdan. Alueella on kookkaita tammia, jotka saattavat olla
alkuperaisia kulttuuriymparistossa saastyneita puuyksiloita. Kohde on maastomuodoil-
taan varsin tyypillinen lounaissuomalainen tammimetsikdn ympéaristo. Lahialueelta 16ytyy
vastaavia tammistoja. Alueella on voimakas kulttuurivaikutuksen leima ja luonnonympa-
ristda on vahvasti muokattu ihmisen toimesta mm. istutettu nyttemmin havinneiden
asuinrakennusten tuntumaan puustoa ja pensaita.

Kuoroaukio

Halkokebo jd frngniitty

Jalopimkmetsickiyja pafkmapensashetii

Murkionkatu

Kahoktlo
Hadficketd

Kallokedn

Kuva 3. Alueen luontokohteet, Ymparistonsuojelu 13.9.2018

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueen toiminnot on ryhmitelty Kuoroaukion ympérille, jonne johtaa ympardiviltd asuin-
alueilta tulevat kevyen liikenteen vaylat. Suunnittelualueen laheisyydessa, lounaasta
luoteeseen, sijaitsee kolmikerroksiset kerrostalot. Samassa korttelissa, suunnittelualu-
een lounaispuolella sijaitsee kaksikerroksisia rivitaloja. Pohjoisessa suunnittelualue ra-
jautuu Beata Marian polkuun ja Kuoroaukioon, ja niihin rajautuviin hoiva- ja paivakotiin
seka Koivulan seurakuntakotiin. Koillisessa sijaitsee Koivulan liikekeskus ja etelan puo-
lella Kakkaraistenpuisto. Asuinalueet on rakennettu vuoden 1985 tienoilla, liikekeskus
on valmistunut 1989 (Kuvat seuraavalla sivulla).



Murkionkadulta Kakkaraistenpuistoon

ey

Kuva 4. Rakennettu ymparisto

Muinaismuistot

Alueelta on laadittu arkeologinen selvitys: Turku, Kakkaraisten yksinaistalo
Arkeologinen maatutkaus 15.5.2018, Muuritutkimus Ky / FM Tarja Knuutinen.

Suunnittelualueella on muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama kiinted muinaisjaannos
Kakkaraisten yksinaistalo (mjrek.1000027453), jonka sijainti ja laajuus on maaritetty
1800-luvun puolivalin kartan perusteella.

Kakkarainen oli keskiaikainen yksindistalo, josta varhaisin maininta on vuodelta 1456.
Ralssitilan omistus peruutettiin kruunulle 1683, jolloin tilasta tuli sotilasvirkatalo, valskarin
eli sotilasparturin puustelli. Sotilasvirkatalot lakkautettiin vuonna 1810. Kakkarainen tun-
nettiin 1900-luvulta lahtien nimelld Koivula ja sen mydta sai aikoinaan nimen koko kau-
punginosa.

Vapaa-aikatoimiala, museopalvelut: Maaliskuussa 2015 tehdyssa tarkastuksessa maella
havaittiin siella taalla varsin katkelmallisia kivijalkojen jaanndksia, mutta ei juurikaan ko-
konaisia rakennuksen perustuksia. Ainoastaan maen luoteisosassa sijainneen suuriko-
koisen navettarakennuksen perustus oli viela hyvin nakyvissa. Luultavasti suuri osa pai-
kalla ndkyvista kivijaloista kuuluu vuonna 1960 olemassa olleisiin tilan rakennuksiin. Yksi
niista osuu 1800-luvun puolivalin karttaan merkityn rakennuksen kohdalle. Vuonna 1960
olemassa olleet rakennukset purettiin 1986. Mahdollisesti mydhempi maankayttd on pit-
kalti tuhonnut keskiaikaiset tai uudenajan alun osat muinaisjaannosta.
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Kuva 5. Peruskartta v. 1960, Maakuntamuseo

Virkistys

Alueen eteldpuolella kulkee Paavonpolku Koivula-Harittu-Skanssi, joka on merkitty kart-
taan vihrealla palloketjulla.

. d \'._ # 1 -_, o -:.. :- - ]
Kuva 6. Ote Viherympérist6 ja maisema kartasta, Yleiskaava 2029

3.1.4 Maanomistus

Tontti Koivula-38.-2 (2,8 ha) on Turun Palvelutilat Oy:n ja TVT Asunnot Oy:n omistuk-

sessa ja katu- seka puistoalueet ovat kaupungin omistuksessa. Alueen pinta-ala on noin
8,7 ha.
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3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Suunnittelualueen laheisyydessa toimii llpoisten koulu, luokat 1-6 (etaisyys n. 1.6
km), Turun kaupunki, Koivulan paivahoitoyksikkd (etaisyys n. 0.3 km), Turun kaupun-
ki, Haritun paivakotiyksikko (etaisyys n. 0.8 km), K-Supermarket Koivula (etaisyys n.
0.3 km), Kauppakeskus Skanssi (etdisyys n. 2.5 km), lIpoisten kirjasto (etaisyys n. 1.4
km), Turun kauppatori (etdisyys n. 5.5 km).

3.1.6 Liikenne

Suunnittelualuetta rajaavien tai sen laheisyydessa olevien katujen kautta likenndivat
mm. seuraavat bussilinjat:

linja n:o 18 Runosmaki — Keskusta - Harittu

linjan:o 9 Vaala - Skanssi - Keskusta - Katariina

linja n:o 99 llpoinen / Uittamo - Skanssi - Lansikeskus - Perno / Pansio

linja n:o P3 lipoinen - Malikkala

Alueella kulkee runsaasti kevyen liikenteen reitteja.

Henkil6autolla kuljetaan keskustasta Uudenmaantien ja Eteldkaaren kautta. Liiken-
nemaarat Kataraistentielld ja Eteldkaarella ovat noin 8000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
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Kuva 7. Alueen reittikartta
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3.1.7 Tekninen huolto

Teknisen huollon verkostot kulkevat alueen pohjoispuolella Savelkujaa ja Kuoroaukion
reunaa pitkin ja siitd Pippinginpolkua pitkin Murkionkadulle ja edelleen etelan suuntaan.
Suunnittelualueelle tonttijohdot tulisivat kulkemaan Murkionkadulta.

LA R L e e g
Kuva 8. Tekninen huolto

Hulevedet
Kaavamuutosalue sijaitsee Uittamon valuma-alueella, jonka pinta-ala on 6,9 km? ja
ulottuu mereltd noin 3 km paahan sisdmaahan Kaarningon harjualueelle.
Uittamon valuma-alueella rakentaminen on painottunut Uudenmaantien, Peltolantien
ja Etelakaaren laheisyyteen. Viheralueet sijoittuvat alueen lansiosiin. Uittamon alueel-
ta, lantista rantaa lukuun ottamatta, hulevedet puretaan Rauvolanlahden luonnonsuo-
jelualueelle. Uittamon alueella sijaitsee pahkindpensaslehtoja, jotka ovat suojeltuja.
Uittamon alueella suurin (DN 1400) runkoviemari kulkee Merilaistentien varrella, jon-
ka jalkeen vedet johdetaan avo-ojassa puistoalueelle. Purkupiste sijoittuu meritulva-
riskialueelle. Eteldkaaren varrella on vield avo-gjia, joihin johdetaan llpoistentien hu-
levedet.

3.1.8 Ympariston hairiotekijat

Nykyinen melutaso ja meluselvityksen tarve. (Kuvat seuraavalla sivulla).
Asemakaavassa on tarkoitus osoittaa asumista ja palveluasumista Kuoroaukion viereen
(kartassa punaisella ympyroity alue). Alueen keskimaarainen melutaso on nykyaan alle
55 dBA paivaaikaan, eli alle ohjearvon. Liikennemaarien ei odoteta lisdantyvan tulevai-

suudessakaan niin paljon, ettd melun ohjearvot ylittyisivat. Kohteesta ei ole tarpeen teh-
da meluselvitysta.
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1> 45dB(A) Turun kaupungin meluntorjunnan toimintasuunnitelma 2018-2022
I > 50dB(A

_1>55 dBEA; Tie- ja raideliikenteen aiheuttama péaivdajan keskidinitaso LAeq7-22
1> 60dB(A) Keskusta-Skanssi-Uittamo-Lauste-Varissuo, nykyinen tilanne

> 65dB(A) Mittakaava 1:25 000 (A3)

I > 70dB(A)
B - 75dB(A) 26.09.2017

LASKENTA-ASETUKSET
- = Asuinrakennus

Laskentaruudukon koko: 10 m x 10 m B = Hoitolaitos
Melutason laskentaetdisyys: 2500 m - = Oppilaites
Laskentakorkeus: 2 m PP

Heijastusten lukumaara: 1 - = Lomarakennus

Koordinaattijarjestelma: ETRS-GK23 7= Muu rakennus
Korkeusjarjestelma: N2000

Ly

Kuva 9. Tieliikenteen melu
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista on tullut voimaan
1.4.2018.

Uudet tavoitteet sisaltavat viisi tavoiteryhmaa:
o Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
Tehokas liikennejarjestelma
Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

3.2.2 Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistoministeriossa
23.8.2004) suunnittelualue on osoitettu tydpaikka-alueeksi (TP) ja taajamatoimintojen
alueeksi (A). Alue sijaitsee kaupunkikehittdmisen kohdealueen tuntumassa (punainen
viiva) ja alueen etelapuolella kulkee ulkoilureitti.

SV A

| ¥
A |
|
| | SMm 853086
=
53093 I{
853089
{ SM |}
g S
st 853058
o = SM 853091
SR 863027

Kuva 10. Ote maakuntakaavasta

Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja likenteen vaihemaakunta-
kaava 2018

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-Suomen taajamien
maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavan. Maankaytto- ja
rakennuslain 201 §:n mukaisesti maakuntahallitus maarasi kokouksessaan 27.8.2018
vaihemaakuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman.
Maakuntavaltuuston hyvaksymispaatoksesta on jatetty kaksi valitusta Turun hallinto-
oikeuteen. Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen
alueeksi (A) jonka perusmaaraysta ei ole muutettu suhteessa kokonaismaakunta-
kaavaan.



14

Muutosta alueella on kuitenkin tapahtunut siina, etta tyopaikka-alue (TP) on poistunut ja
kaupunkikehittdmisen kohdealue (punainen rajaus) on huomattavasti laajentunut, ja
suunnittelualue kuuluu nyt siihen:

- Ensisijainen alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistda ja rakentamistehokkuutta
lisata. Rakenteen tiivistamisen tulee olla ympariston laatua kehittavaa ja ominaispiirteet
huomioivaa.

Kuva 11. Ote Varsinais-Suomen maakuntavaltuuston 11.6.2018 hyvaksymasta vaihemaakuntakaavasta .
(suunnittelualue merkitty mustalla katkoviivalla)

KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE

: Kansainvalisesti, valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittéva, ensisijaisesti kehitettava,
maakunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.
SUUNNITTELUMAARAYS:
Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistda ja rakentamistehokkuutta lisata. Rakenteen tiivistamisen tulee olla
ympariston laatua kehittdvaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Alueen kehittdmisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja
joukkoliikennereittien parantamista seka edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvat asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet.
Sisaltaa asuinalueiden liséksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparistohairidita aiheuttamattomia,
pienehkdja teollisuusalueita seka seututeitd pienempia liikkennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.
SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen kehittamista tulee edistda johdonmukaisella asemakaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta tayden-
téen. Alueiden maankayton, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen tulee olla taajamakuvaa
eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.

3.2.3 Rakennemalli

Suunnittelualueen laheisyyteen sijoittuvat llpoisten ja Uittamon taydentyvat tiiviit
asuntoalueet.
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3.2.4 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niilta osin,
joihin ei kohdistunut valituksia ja uudelleen 29.5.2004 koskien niitd osia, joiden vali-
tukset hylattiin. Yleiskaavassa alue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi
(AK) ja virkistysalueeksi (V) jolla sijaitsee paaviheryhteys. Alueen pohjoispuolella si-
jaitsee paatie, Etelakaari.

ey

™~ —aNEtmae

Kuva 12. Ote yleiskaavasta, suunnittelualueen rajaus punaisella viivalla

KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE )
Alue varataan padasiassa kerrostalovaltaiselle asumiselle seka

- ymparistéon soveltuvien tydtilojen virkistyksen, palvelujen seka
alueelle tarpeellisen yhdyskunlateknlsen huollon ja liikenteen
kayttéon.

» PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUE . )

Alue varataan padasiassa pientalovaltaiselle asumiselle seka
ympéristddn soveltuvien tydtilojen, virkistyksen, palvelujen seké
alueelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja lilkenteen
kayttodn.

R LOMA- JA MATKAILUALUE

Alue on tarkoitettu pi3dasiassa loma- ja matkailupalvelujen,
loma-asutuksen sekd ryhmapuutarhojen ja palstaviljelyn kayttéon.

VIRKISTYSALUE
Alueelle saa rakentaa ulkoilutyyppisen virkistystoiminnan tiloja
v ja alueelle tarpeellisia yhdyskuntateknisen huollon tiloja seka

liikennevaylia.
ssssss PAAVIHERYHTEYS

Yleiskaava 2029:n laatiminen on vireilla.
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Yleiskaavaluonnos on hyvaksytty kaupunkiymparistdlautakunnassa 25.9.2018 § 387 ja
kaupunginhallituksessa 5.11.2018 § 420. Kaavaluonnos seka vaihtoehtotarkastelu kes-
kustan liikenneverkosta oli julkisesti nahtavilla 12.11-11.12.2018 mielipiteiden esittamis-
ta varten. Valmisteilla olevassa yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu asuinalueeksi
(A), jonka yleismaarays on:
- Aluevaraus sisaltaa asuinkorttelit, kadut seka lahipuistot. Asemakaavoituksessa

on varattava riittavasti tilaa myos julkisia ja yksityisia palveluja varten. Alueelle

saa sijoittaa myos sellaisia pienimuotoisia tyotiloja, joista ei aiheudu melua, ras-

kasta liikennetta, ilman pilaantumista tai naihin verrattavia ymparistdhaittoja.

Asumisen teemakartassa merkinnallad valmis asuinalue joka sisaltyy tiivistyvaan
kaupunkirakenteen vydhykkeeseen. Alueeseen ei sisally sailytettavia erityisarvo-
ja.

Kuva 13. Ote valmisteilla olevasta yleiskaavasta 2029, yhdyskuntarakenteen teemakartta 25.9.2018, alue
rajattu punaisella.

Valmis asuinalue

Merkinnéllé kuvataan aluetta, jolla ei ole tarvetta merkittdviin muutoksiin. Merkinnédlld osoitetaan myés alueet, joilla on
sdilytettéavia erityisarvoja. Alueilla voi toteuttaa sellaisia muutoksia, jotka eivét vaaranna alueen erityisid arvoja.
Séilytettavét erityisarvot on osoitettu kartalla 8.

Tiivistyva kestdvan kaupunkirakenteen vydhyke

Maankayldn ensisijainen kehittdmisen kohdealue. Tdydennysrakentamista ohjataan keskuksista, asuintiivistymistd, kestévasta
liikkumisesta ja ldhipalveluista muodostuvalle vydhykkeelle. Alueen yhdyskuntarakennella tilvistetédén ja rakentamistehokkuutta
lisétadn, Alueen kehittamisen tulee tukea kévely-, pyGraily- ja joukkoliilkennereittien parantamista sekd edistdd palveluiden
saavutettavuutta fa turvaamista.
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3.2.5 Asemakaava
Asemakaava 4/1985

Suunnittelualueella on paaasiassa voimassa asemakaava Koivula 4/1985. Voimassa
olevassa asemakaavassa on osoitettu julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue
(YL) seka katu- ja puistoaluetta. Tontin Koivula-38.-2 rakennusoikeus on 6500 k-m?,
ja kerrosluku kaksi (Il).

en gahKINarEnNEas | eNOEEE o e SRR

e (Lo S
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YL Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue

- Lahivirkistysalue

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
Il kerrosluvun

Katuaukio

III“III Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu

lap/250 Merkinté osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliémetria kohti on rakennettava yksi autopaikka

0 Lampdjohtoa varten varattu alueen osa.

3.2.6 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 25.9.2017.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.11.2017.
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3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Tontti 38.-2 on merkitty kiinteistdrekisteriin 7.9.1988 ja tontti 45.-3 on rekisteroity
20.5.1988. Asemakaavamuutoksen yhteydessa osa Murkionkadun katualuetta liitetaan
tonttiin 38.-2. Samoin osa tontista 45.-3 muutetaan autopaikkojen korttelialueeksi Tahti-
polun kohdalla, jolloin tonttinumerot muuttuvat.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin Kaupunkiymparistétoimialalla. Maastontarkistus
on tehty 23.10.2019.

3.2.9 Selvitykset

1. Luontoselvitys, Finnish Consulting Group 15.3.2011
2. Turku, Kakkaraisten yksinaistalo
Arkeologinen maatutkaus 15.5.2018, Muuritutkimus Ky / FM Tarja Knuutinen

3.2.10 Lahiymparistdn suunnitelmat
Poikkeamisluvat

Kohteelle ollaan toteuttamassa 120 asukaspaikan vanhuspalveluiden ymparivuoro-
kautista hoivakotia, jonka hankesuunnitelman Turun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
20.4.2015 § 67. Poikkeamislupa on mydnnetty 5-kerroksiselle ja 7550 k-m? suuruiselle
palvelutalolle. Rakennus sijoittuu Kuoroaukion reunaan ja sen on maara valmistua
vuonna 2019.
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Kuva 15. Poikkeamisluvan asemapiirros
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3.3 Maankayttosopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttésopimus. Maankayt-
tésopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin. Maankayttésopimuskorvaus maaritetaan suhteuttamalla kiin-
teistolla asemakaavan myo6ta tapahtuva arvonnousu asemakaava-aluetta palveleviin
yhdyskuntarakentamiskustannuksiin.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavanmuutos perustuu kaupungin omaan aloitteeseen (15.4.2016) jossa Turun
kaupunki on tehnyt tonttia 38.-2 (entinen Haritun koulutontti) koskevan aloitteen asema-
kaavan muuttamiseksi. Koulun toiminta on loppunut, oppilaat siirretty llpoisten kouluun ja
tilapainen rakennus on purettu. Keskeisella paikalla oleva iso rakentamaton tonttialue
tulisi saada kayttdon. Turun kaupunki on mydhemmin myynyt tontin Turun Palvelutilat
Oy:lle, joka on tontin omistajana tullut kaupungin sijaan aloitteentekijaksi. Ensimmaises-
sa vaiheessa toteutetaan vanhuspalveluiden hoitokoti. Tontin omistus on osittain tarkoi-
tus siirtda TVT Asunnot Oy:lle. Aloitteessa esitetdan kaavoitettavaksi palvelutaloa ja
asuinkerrostaloja.

4.2 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on muuttaa keskeisella paikalla sijaitseva entinen
Haritun koulutontti palveluasumiselle ja asumiskayttdon. Tontin rakentamistehokkuus
tutkitaan suunnittelun edetessa. Lisaksi kaavamuutoksessa tutkitaan tontin kulkuyhtey-
det ja luonnonsuojeluarvot. Poikkeamislupa ja rakennuslupa on myénnetty 5-krs. ja 7550
k-m? suuruiselle palvelutalolle, joka sijoittuu Kuoroaukion reunaan ja sen on maara val-
mistua vuonna 2019.

Tavoitteet tontinkayttdsuunnitelmien laatimisessa

Asemakaavanmuutoksen lahtékohtana on mahdollistaa monipuolinen asumistarjonta ja
vaiheittain toteutettavuus sekad huomioida oleva luonnonympéristd. TVT Asunnot Oy
suunnittelee kuuden kerrostalon rakentamista Kakkaraistenpuiston pohjoispuolelle, kalli-
oisen maen paalle. Alueen itdosaan on suunniteltu pysakointipaikat, joista osa sijoittuu
talojen valeihin pihakansien alle. Rakennusten massoittelulla ja sijoittumisella luodaan
asumisturvallinen ratkaisu, jossa varataan yhtenainen luonnontilainen kallioketoalue, jo-
hon on esteetdn paasy ja nakdala asunrakennuksista.

Vaihtoehtojen vertailu ja asemakaavaratkaisun valintaperusteet

Suunnittelun aikana on tarkasteltu useampia vaihtoehtoja. Alustavat vaihtoehdot on esi-
tetty kaavahaun (www.turku.fi’lkaavahaku) kohdassa selvitykset: Arkkitehtitoimisto
AJAK/TVT Asunnot Oy 16.2.2018. Lahtokohtana oli ratkaista pysakaéinti ja kulkuyhteydet
korttelialueella tasapainossa asumisen maaran ja luontoarvojen kanssa.
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4.2 1 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa ei asukkailta saatu palautetta. Yleisotilai-
suuden mielipiteissa (23.10.2018) pidettiin erittdin huonona Vuokkokodin ja rivitaloyhtién
kannalta sita, etta ajoyhteys autoliikenteelle jarjestettaisiin Murkionkadulta lisatyn ajoyh-
teyden kautta. Myos rakentamisaikaisen liikenteen koettiin tuovan hairiota, kuten melua,
tarinda yms. alueelle. On selvitettdva myos kadun rakentamista Kataraistentielta.

4.3 Osalliset

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

e Suunnittelualueen ja sen I&hiymparistdn maanomistajat ja maanvuokralaiset, kaytta-
jat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen keskusjarjesto ry, Koivula-
Haritun Omakotiyhdistys ja Varsinais-Suomen Kiinteistoyhdistys ry.

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Hyvinvointitoimialan hallinto, Sivistystoi-
mialan hallinto, Nuorisovaltuusto, Telia Finland Oyj, Turku Energia Lamp6 Oy, Turku
Energia Sahkoverkot Oy, Vapaa-aikatoimiala/ Turun Museokeskus, Vapaa-
aikatoimiala/ Liikuntapalvelut, Turun Vesihuolto Oy, Vammaisneuvosto, Varsinais-
Suomen aluepelastuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kus/ Ymparistd ja luonnonvarat sekd Kaupunkiymparistdtoimialan kaupunkisuunnitte-
lu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, luvat ja valvonta, paikkatieto ja kaupun-
kimittaus seka seudullinen joukkoliikenne ja ymparistdnsuojelu.

4.4 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistdminen

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 16.5.2017 § 163.

4.4.2 Vireille tulo

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu vuoden 2017 kaavoituskatsauksessa ja vireillaolosta
vuosina 2018-2019. limoitus vireilletulosta seka 30.5.2017 paivatty osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma Iahetettiin siind mainituille osallisille kirjeitse. Lisaksi osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma oli nahtavilla kaupunkiymparistétoimialan asiakaspalvelussa seka in-
ternetissa kaupungin sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa jatetyt kirjal-
liset mielipiteet ja alustavat lausunnot on kuvattu vuorovaikutusraportissa (liite 4).

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteita 30.6.2017 mennessa. Maaraaikaan men-
nessa saatiin yksi mielipide ja kolme alustavaa lausuntoa.

4.4.4 Aloituskokous viranomaisille
Aloituskokous viranomaisille pidettiin 21.8.2017.
4.4.5 Luonnoksen perusratkaisu asuinkerrostaloille ja vaihtoehdot 1-3.

Ennen kaavamuutosluonnoksen valmistelua tarkasteltiin alustavia vaihtoehtoja asuinker-
rostaloille AK-1. Suunnitelmissa tarkasteltiin rakennusten ja ajoyhteyksien sijoittumista.
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Vaihtoehto 1, AK-1 jossa kuusi pistetaloa sijoittuu tontin keskiosan korkeimman kohdan
ymparille. Murkionkadulta on jarjestetty kaksi liittymaa ajoyhteyksille. Pysakainti on jar-

jestetty tontilla pihakansien alle ja rakennusten ensimmaiseen kerrokseen. Vaihtoehdon
kerrosala on noin 14 268 k-m?. Autopaikkoja 126 kpl, kun mitoitus on 1 ap /120 k-m?.

L NS

Kuva 16. Vaihtoehto 1. 16.2.2018 Ajak/TVT Asunnot Oy

Vaihtoehto 2, AK-1 jossa seitseman pistetaloa sijoittuu tontin keskiosan korkeimman
kohdan ymparille. Ajoyhteys on jarjestetty Murkionkadulta ja kiertda rakennusten sisapi-
halla. Pysakainti on jarjestetty tontilla pihakansien alle rakennusten valiin. Vaihtoehdon
kerrosala on noin 16 984 k-m?2. Autopaikkoja 156 kpl, kun mitoitus on 1 ap /120 k-m?.

e o 1 - CAREL
Kuva 17. Vaihtoehto 2. 16.2.2018 Ajak/TVT Asunnot Oy
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Vaihtoehto 3, AK-1 jossa kuusi pistetaloa sijoittuu ympyraan tontin keskiosan korkeim-
man kohdan ymparille. Murkionkadulta on jarjestetty kaksi littymaa ajoyhteyksille. Pysa-
kointi on jarjestetty tontilla pihakansien alle rakennusten valiin. Sisapiha on varattu vain
huoltoliikenteelle ja muu ajoyhteys kiertaa tontin rajoilla. Vaihtoehdon kerrosala on noin
14 268 k-m2. Autopaikkoja 124 kpl, kun mitoitus on 1 ap /120 k-m?2.
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Kuva 19. Periaatteellinen alueleikkaus Murkionkadun suuntaan

Luonnoksen pohjaksi valittiin vaihtoehto 3, jossa kuusi pistetaloa sijoittuu ympyraan ton-
tin keskiosaan, sen korkeimmalle kohdalle, muodostaen suojaisan luonnonmukaisen si-

sapihan. Ajoyhteys on jarjestetty Murkionkadulta ja kulkee Beata Marian polun etelapuo-
lella, kiertden koko alueen tontin reunoilla, alueelle on lisatty uusi littyma. Pysakdinti on

jarjestetty tontilla pihakansien alle, rakennusten valiin.
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Kuva 21. Luonnoksen havainnekuva Kuoroaukion suunnasta 20.8.2018

4.4.6 Luonnoksen perusratkaisu

Asemakaavanmuutoksella koulutontti muutetaan asumiskayttéon. Rakennusoikeus on
yhteensa 21 380 k-m?, josta vanhuspalveluiden hoitokodissa 7550 k-m?. Kaavanmuu-
tosalueen rakennusoikeus lisdantyy 14 880 k-m2:11a. Alueelle arvioidaan tulevan n. 270
uutta asuntoa, jos lukuna kaytetaan 50 m?/ asunto, lisdksi palvelutaloon tulisi 120 asu-
kaspaikkaa. Luonnoksen AK-1-korttelin I&ht6kohtana on suojaisan luonnonmukaisen si-
sapihan mahdollistaminen. Sitd ympardivat pistetalot (5 kpl) on sijoitettu siten, etta auki-
olle tulee luonnonvaloa mahdollisimman paljon. Yksi rakennusala on siirretty pois mui-
naisjaannosalueelta (sm-1) Murkionkadun varteen. Ajoyhteys on jarjestetty Murkionka-

23
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dulta ja kulkee Beata Marian polun etelapuolella, kiertden koko alueen tontin reuna-
alueilla. Toinen ajoyhteys on lisatty Murkionkadulta Kakkaraistenpuiston puolelta. Pysa-
kointi on jarjestetty tontilla pihakansien alle (pi-1) ja ajoyhteyden reunoille. Asemakaava-
ratkaisussa rakentaminen on mahdollista toteuttaa vaiheittain ja mahdollistaa monipuoli-
sen kaupunkirakenteen.
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4.4.7 Luonnoskasittely
Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi luonnoksen 18.9.2018 § 371.

4.4.8 Yleisotilaisuus

Kaupunkiymparistdtoimialan kaavoitusyksikko jarjesti keskustelutilaisuuden asemakaa-
vanmuutosluonnoksesta 23.10.2018. Paikalla oli noin 35 henkil6a. Tilaisuudessa esitel-
tiin asemakaavaprosessi ja osallistuminen, mielipiteisiin ja muistutuksiin vastaaminen
seka kaavan lahtékohdat: luontoselvitys, arkeologinen tutkimus, poikkeamislupa seka
nykyinen kaavatilanne. TVT Asunnot Oy yleishyddyllisena yhtiona esitteli toimintaansa.
Jarkko Kettunen, Ajak Oy esitteli kaavamuutosluonnoksen havainnekuvin, kaytiin myos
l&pi luonnoksen pohjana olleet eri alustavat vaihtoehdot, liikenne ja pysakointiratkaisut.
Mielipiteet vastineineen on esitetty vuorovaikutusraportissa. Liite 4.

4.4.9 Lausunnot

31.10.2019 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot seuraavilta:
Hyvinvointitoimialan hallinto, Koivula-Haritun Omakotiyhdistys, Nuorisovaltuusto, Sivis-
tystoimialan hallinto, Telia Finland Oyj, Turku Energia Lamp6 Oy, Turku Energia Sahko-
verkot Oy, Turun Vesihuolto Oy, Vammaisneuvosto, Vapaa-aikatoimiala / Liikuntapalve-
lut, Vapaa-aikatoimiala/ Turun Museokeskus, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos /
Riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
(ELY) / Ymparist0 ja luonnonvarat.
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Virallisten lausuntopyyntdjen liséksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja Kau-
punkiymparistétoimialan sisalta rakennusvalvonnalta, tonttipalveluilta ja ymparisténsuo-
jelusta.

4.4.10 Nahtavilla olo ja muistutukset
Kaavaehdotus on nahtavilla 16.12.2019 — 14.1.2020 valisen ajan.

4.4.11 Kaavaehdotuksen valmistelu ja vaihtoehtojen tarkastelu
Asukastilaisuudessa pidettiin erittdin huonona ratkaisuna Vuokkokodin ja rivitaloyhtion
kannalta sita, ettd ajoyhteys autoliikenteelle jarjestettaisiin Murkionkadulta. Myds raken-

tamisaikaisen liikenteen koettiin tuovan hairiéta, melua, tarinda yms. haittaa. Ehdotettiin
vaihtoehtoa, jossa katu rakennettaisiin Kataraistentielta.
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Kaavaehdotuksen jatkovalmistelussa on tarkasteltu uuden katulinjauksen mahdollisuuk-
sia Kataraistentien suunnalta. Maasto nousee Kataraistentiella eteladn mentaessa ja
nakyvyys liittymalle on huono. Liittyma tulisi osoittaa olemassa olevan liikekiinteiston liit-
tyman ja tontin kautta (kuva 23). Katu tulisi my6s kulkemaan pahkindpensaslehdon ja ja-
lopuumetsikdn kautta, jolloin myés joudutaan louhimaan seka rakentamaan kaantopaik-
ka, kadun pituus noin 150 m tontin rajalle, leveys 12 m. Tasta katusuunnitelmasta on
luovuttu ja ajoneuvoliikenne ratkaistaan kokonaan omalla tontilla.
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Kuva 24. Kaavaehdotus 31.10.2019

4.4.12 Ehdotuskésittely

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi ehdotuksen xx.xx.20xx § xx.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on 8.7059 ha. Asemakaavanmuutosehdotukseen sisaltyy

AK-1 ja AKYS-1 korttelialueet ja YL, ET-1 ja LPA-1 -korttelialueet seké katu- ja puisto-
alueita. Maankaytt6 jakautuu ehdotuksessa naiden kesken seuraavasti:

Korttelialue pinta-ala rakennusoikeus k-m?
AKYS-1 0.7152 7550
AK-1 2.2645 12840
ET-1 0.0050 25
YL 0.6904 2200
VP ja VL 3.6468

LP, LPA-1, torit ja aukiot | 1.3876

Kokonaismitoitus 8.7059 22615

Korttelialueiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 22615 k-m?, mika merkitsee
aluetehokkuutta e = 0,26. Kaavanmuutoksen my6ta kaava-alueen rakennusoikeus li-
saantyy 13915 k-m2:ll4. Asemakaavanmuutoksella koulutontti muutetaan asumiskayt-
toon. Alueelle arvioidaan tulevan n. 250 uutta asuntoa ja n. 500 uutta asukasta seka pal-
velutaloon 120 asukaspaikkaa. Mitoituslukuna kaytetaan 50 k-m? per asunto/2 asukas-
ta/asunto.

Kaavamuutosalue sijaitsee Murkionkadun, Beata Marian polun, Kuoroaukion, Katarais-
tentien ja Kakkaraistenpuiston valiin jaavalla kallioisella maelld ja Kuoroaukion laidalla.

Asuinkerrostalojen ja sosiaalitointa palvelevien rakennusten korttelialueet on sijoitettu
Kuoroaukion reunaan ja Beata Marian polun seka Kakkaraistenpuiston valiselle alueelle,
Koivulan liikekeskuksen lansipuolelle. Rakennusten sijoituksella ja suuntauksella on py-
ritty turvaamaan nakymasektoreita seka nykyisista etta uusista asunnoista ymparistoon
pain. Asuinrakennukset rajaavat valiinsa suojaisen korttelipihan.

Alueen sahkodnjakelun kannalta valttdmatén muuntamo on sijoitettu Murkionkadun var-
teen (ET-1).

Liikenne asuinkerrostaloalueelle on osoitettu Murkionkadun kautta ja sosiaalitointa pal-
velevien rakennusten korttelialueelle myds Savelkujan kautta.

Kevyen liikkenteen yhteydet sailyvat paapiirteissaan entiselldadn. Kakkaraistenpuisto ja
sen kautta kulkeva ulkoilureitti sailyy virkistysalueena (VL), eikd sen rajoihin tule muu-
toksia nykyiseen kaavaan verrattuna. Joukkoliikennepysakit sijaitsevat Kataraistentien
varressa.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Taydentyy
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5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

AK-1. Asuinkerrostalojen korttelialue. Korttelialueelle saa rakentaa myds palveluasunto-
ja ja tarpeellisia yhteiskayttoon tarkoitettuja tiloja kuitenkin enintdan 800 k-m?. Raken-
nukset voidaan yhdistaa toisiin 1. kerroksen osalta. Korttelialue on muodostettu Beata
Marian polun ja Kakkaraistenpuiston valiselle alueelle ja sen pinta-ala on 2.2645 ha.
Korttelialueelle saa rakentaa V- ja VIl -kerroksisia asuinrakennuksia, joiden yhteenlas-
kettu rakennusoikeus on 12840 k-m?. Tehokkuus e = 0.57. Asuinrakennusten julkisivuis-
sa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja.

Ajo korttelialueelle on osoitettu Murkionkadulta AKYS-1- korttelialueen kautta ajoyhtey-
tend, joka kiertaa tontin reuna-alueella. Korttelialueesta on muodostettu kaksi tonttia,
joiden koko on noin 7603 m? ja 15042 m?. Beata Marian polun puoleisen tontin raken-
nukset saa yhdistaa yhteistiloilla 1. kerroksessa. Rakennukset ovat V-kerrosta korkeita,
koska ne sijaitsevat tontin korkeimmalla kohdalla ja Murkionkatu 14 rivitalotontin 1&hei-
syydessa. Autopaikat tulee sijoittaa korttelialueen a-1 -merkitylle rakennusalalle, jonka
saa rakentaa sallittua rakennusoikeutta ylittden. Rakennus tulee sovittaa huolellisesti
ymparoivaan maastoon. Murkionkadulta johtaa sijainniltaan ohjeellinen jalankulkuyhteys
alueelle (jk). Piha-aluetta kiertaa huolto- ja pelastustie (h-1) jonka tulee kestaa raskaan
pelastusajoneuvon paino. Pihan ketoalueet on merkitty suojeltaviksi (s-1) ja ne tulee ai-
data rakentamisen ajaksi.

Kakkaraistenpuiston puoleiselle tontille sijoittuu kolme asuinrakennuksen rakennusalaa.
Rakennukset voidaan yhdistaa yhteistiloilla 1. kerroksessa. Rakennukset ovat VII -
kerrosta korkeita, koska maasto laskee talla kohtaa. Autopaikat tulee sijoittaa kortteli-
alueen p-1- merkitylle pysakoimispaikalle tai yht-1- merkityille rakennusaloille maanta-
soon tai kellariin. Kattamattomat autopaikat seka jatesailiot ja tomutuspaikat tulee rajata
pensasistutuksin. Tontin lounaisosassa sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoi-
tettu kiinted muinaisjaannds (sm-1). Aluetta koskevista tai siihen liittyvista suunnitelmista
on pyydettava hyvissa ajoin museoviranomaisen lausunto. Piha-aluetta kiertdd huolto- ja
pelastustie (h-1) jonka tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino. Pihan ketoalueet
on merkitty suojeltaviksi (s-1) ja ne tulee aidata rakentamisen ajaksi. Lisaksi tontin ita-
osassa sijaitsee luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokas puustoinen alue, joka on
sailytettava (s-2). Aluetta ei saa muuttaa maata kaivamalla tai lajittdmalla, puita kaata-
malla tai muulla rakentamisella niin, ettd luontotyypin ominaispiirteiden sailyminen vaa-
rantuu. Korttelialueella on sallittava naapuritonttien kesken vaesténsuojien, leikki- ja
oleskelualueiden, auto- ja polkupyoérapaikkojen, huollon, jatteiden kerailyn, ajoyhteyk-
sien ja kavely- ja pelastusteiden yhteisjarjestely.

Autopaikkoja on osoitettava 1 ap/100 k-m? asuinkerrostalojen kerrosalaa kohden ja
1 ap/125 k-m? palveluasumisen/ senioriasumisen tai korkotuetun vuokratuotannon ker-
rosalaa kohden. Polkupydrapaikkoja tulee osoittaa 2 pp/asunto.

AKYS-1. Asuinkerrostalojen ja sosiaalitointa palvelevien rakennusten korttelialue on
muodostettu Kuoroaukion varteen. Kuoroaukion osa on liitetty tonttiin, jotta voidaan tur-
vata vanhusten palvelukeskuksen toiminta huolto- ja saattoliikenteen osalta. Korttelialu-
eesta on muodostettu yksi tontti, jolle ajo on sallittu Murkionkadulta ja lisaksi Savelkujal-
ta. Tahtipolusta ja osasta YL-korttelialuetta on muodostettu autopaikkojen korttelialue
LPA-1 AKYS-1-korttelia varten. Korttelialueen kautta on sallittu ajo AK-1-korttelialueelle.

Autopaikkoja korttelialueelle on osoitettava yksi kutakin 1 ap/100 k-m? asuinkerrostalo-
jen kerrosalaa kohden ja 1 ap/125 k-m? palveluasumisen/senioriasumisen kerrosalaa
kohden seké 1 ap/350 k-m? tehostetun palveluasumisen kerrosalaa kohden.
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5.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kakkaraistenpuisto ja sen kautta kulkeva ulkoilureitti sailyy virkistysalueena (VL), eika
sen rajoihin tule muutoksia, verrattuna voimassaolevaan asemakaavaan. Alueelle on
osoitettu luonnonsuojelulain 29 §:n mukaisesti suojeltavaksi tarkoitettu luontotyyppi (ja-
lopuumetsikko ja pahkindpensaslehto) luo-1-merkinnalla (Kakkaraisten metsa).

5.3.3 Katu- ja liikennealueet

Murkionkadun varressa oleva katualueen osa, jonka on ajateltu toimivan koulun saatto-
liikenteelle, on liitetty tonttiin. Tahtipolku ja osa YL-korttelialueesta on muutettu auto-
paikkojen korttelialueeksi LPA-1. Liikenndinti tapahtuu Savelkujalta. Kuoroaukion osa on
litetty AKYS-1 korttelialueeseen, ja sen lapi on johdettu yleinen jalankulkuyhteys. Kevy-
en liikenteen vaylat ja jalkakaytavat ovat pysyneet lahes ennallaan.
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Kuva 25. Palvelutalon saattolukenteen piha- auklon Jarjestelyt

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

LPA-1 Autopaikkojen korttelialue
Korttelialue on muodostettu palvelutalon tarpeisiin. Korttelialueen tulee olla kadunomais-
ta aitaamatonta tilaa, jossa tulee sallia jalan ja pyoralla tapahtuva lapikulku.

s-1 Alueen osa, jolla sijaitsee luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokas keto, joka
on piha-aluetta rakennettaessa pyrittava sailyttdmaan. Alueella ei saa suorittaa maa-
ainesten l3jitysta, puiden istutusta tai muuta viherrakentamista niin, ettéd alueen ominais-
piirteiden sailyminen vaarantuu.

s-2 Alueen osa, jolla sijaitsee luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokas puustoinen
alue, joka on sailytettava. Aluetta ei saa muuttaa maata kaivamalla tai I&jittamalla, puita
kaatamalla tai muulla rakentamisella niin, etta luontotyypin ominaispiirteiden sailyminen
vaarantuu.

sm-1 Alue, jolla sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaan-
nos. Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen ka-
joaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvista
suunnitelmista on pyydettava hyvissa ajoin museoviranomaisen lausunto.
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piha-1 Aukiomaisesti toteutettava palvelutalon sisdankayntipiha, jolla huoltoajo sallittu.
Aluetta ei saa aidata.

Murkionkadun ymparistdssa on kaytetty nimistéa, joka viittaa Kakkaraisten tilaan. Alueel-
le ei ole tulossa uusia katuja, mutta tonttijaon myota osoitenumerot muuttuvat. Tahtipol-
ku poistuu koska se muutetaan LPA-1- korttelialueeksi.

5.6 Kaavan vaikutukset

5.6.1 Yleista

Asemakaavan vaikutukset vaihtelevat asemakaavan toteuttamisasteen mukaan. Alla on
arvioitu kaavan merkittavimpia vaikutuksia tilanteessa, jossa kaava toteutetaan kokonai-
suudessaan — eli vaikutuksia on arvioitu kaavan mahdollistamassa lopputilanteessa.
Vaikutuksia on verrattu nykytilanteeseen ja voimassa olevan kaavan mahdollistamaan ti-
lanteeseen.

Nykyinen rakentamaton, keskeisella paikalla sijaitseva tontti otetaan asumiskayttoon.
Alueelle rakennetaan 5- ja 7-kerroksiset asuinkerrostalot. Asemakaava tiivistaa ja eheyt-
tda kaupunkirakennetta. Kaupunkirakenteen tiivistdminen on yhteiskunnalle taloudellista
alueella, jonka laheisyydessa palvelut ja tekninen huolto ovat olemassa.

Uuden rakentamisen myota nakymat rajoittuvat Kakkaraistenpuistoon naapurikorttelin
Murkionkadun asuinkerrostaloista. Puistoalueen luonnonsuojeluarvot otetaan huomioon
kaavamaarayksissa. Ulkoilureitti ja pulkkamaki sailyvat puistossa.

Poikkeamispaatds ja rakennuslupa

Alueelle ollaan toteuttamassa 120 asukaspaikan vanhuspalveluiden ymparivuorokautista
hoivakotia, jonka hankesuunnitelman Turun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
20.4.2015 § 67. Poikkeamispaatts on myonnetty 5-kerroksiselle ja 7550 k-m? suuruiselle
palvelutalolle.

Poikkeamispaatdsta vastaava rakennuslupa on mydnnetty 7525 k-m? suuruiselle palve-
lutalolle, 4+1 kerrosta jossa iv-konehuoneet ovat katolla. Rakennusluvassa ylitetaan ny-
kyinen rakennusoikeus. Autopaikkoja toteutetaan tontilla 1 ap/250 k-m?, eli yhteensa 30
kpl. Rakennus sijoittuu Kuoroaukion reunaan ja sen on maara valmistua vuonna 2019.

Yhdyskuntarakenne

Uuden asuin- ja palveluasumisen alueen rakentaminen olemassa olevien hyvien liiken-
neyhteyksien ja palveluiden seka kunnallistekniikan laheisyyteen edistaa kaupunkiseu-
dun aluerakenteen tasapainoista kehittamista seka hyddyntaa ja eheyttaa olemassa ole-
via yhdyskuntarakenteita. Keskustan ja palveluiden laheisyys seka hyvat kevyen liiken-
teen ja joukkoliikenteen yhteydet vahentavat henkildéautoliikenteen tarvetta ja parantavat
likenneturvallisuutta seka tukevat etenkin autottomien liikkumismahdollisuuksia. Kakka-
raistenpuisto sailyy alueen merkittdvimpana virkistysalueena. Vanhusten palvelutalo tar-
joaa myods uusia tydpaikkoja alueelle.

Kaavan toteutumatta jadminen merkitsee rakentamattomien ja vajaakayttoisten alueiden
sailymista. Nama alueet ovat tehottomia yhdyskuntarakenteen kannalta.
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5.6.2 Luonnonymparisto

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia eroja voimassa olevan kaavan toteuttamiseen
luonnon ja luonnonymparistdn kannalta. Nykytilanteeseen nahden osa alueen vehrey-
desta haviaa rakennettavien asuinkortteleiden alta. Kakkaraistenpuisto ja sen ulkoilureitit
pysyvat muuttumattomina. Kaavamuutos ottaa kaavamerkinnin huomioon alueen luon-
toarvot.

Asemakaava-alueen keskiosa on kalliopaljastumien laikuttamaa makimaata, joka on ai-
kaisemmin kuulunut asutuksen pihapiiriin. Kohde on historiallinen kylan paikka, jolla on
sijainnut Kakkaraisten taloryhma. Nyttemmin rakennuskanta on havinnyt ja alueella on
jaljella vain jaanteita rakennusten perustuksista. Alueella on hajallaan kallioketolaikkuja
ja niiden valissa heinittyneita niittyaloja. Kaavakartalla jalopuumetsikén ja pahkinapen-
saslehdon alue on osoitettu VL-alueen sisalle suojeltavana luontotyyppina merkinnalla
luo-1 ja AK-1-korttelialueelle s-2. Kaavamaarayksella turvataan kohteen ominaispiirtei-
den sailyminen rajoittamalla puiden kaatoa ja maarakentamista. Luonnon monimuotoi-
suuden kannalta arvokkaat suojeltavat ketokohteet on osoitettu AK-1 korttelialueen sisal-
le merkinnalla s-1. Ketoalueiden sailymisen kannalta on ensisijaisen tarkeaa, etta ne ai-
dataan ja suojataan korttelialueen rakentamisvaiheessa tydmaa-alueesta. Ketokohteille
ei saa varastoida tai 13jittda rakennusmateriaaleja ja maa-aineksia. Ne eivat mydskaan
sovellu viherrakentamiseen kuten nurmikon perustamiselle. Normaali virkistyskaytto ja
siihen liittyva oleskelu ei ketoalueita havita, ellei kohteille kohdistu kohtuutonta tallaamis-
vaikutusta tai muuta maaperaan kohdistuvaa kulutusta.

5.6.3 Rakennettu ymparisto

Koivulan ja Haritun lahiét ovat 1980-90 -luvuilla rakennettuja. Haritussa talot ovat varil-
tdan tummia ja elementtien saumat erottuvat selvasti, Koivulassa talojen varitys on pu-
nertava ja julkisivussa on horisontaalisia vaaleita korostenauhoja elementtisaumojen
kohdalla.

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ympardivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinndin ja -maarayksin. Entinen kayttamatén kou-
lutontti muuttuu kaavan toteuttamisen myo6ta rakennetummaksi osaksi olemassa olevaa
kaupunkirakennetta. Kaava-alueen siistiytymiselld on kaupunkikuvan kannalta mydntei-
nen vaikutus. Toteutuessaan 5-7 -kerroksiset julkisivuiltaan ja muodoltaan yhtenaiset ra-
kennukset soveltuvat rakennuskorkeuksiltaan vaihtelevaan ja vehredan ymparistoon.

Toteutettavat kerrostalot muuttavat maisemaa erityisesti Murkionkadulta pain katsottuna.
Matalampi rakentaminen alueen korkeimmalla kohdalla luo tasapainoa. Kaavan toteut-
tamisella on useiden Murkionkadun asukkaiden mielesta kielteinen vaikutus rakennet-
tuun ymparistoon.

Alueella on voimassa asemakaava Koivula 4/1985, jossa nyt rakennettavaksi suunniteltu
alue on merkitty julkisten lahipalvelurakennusten korttelialueeksi (YL), sm-merkintaa ei
ole. Suunnittelualueella on muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama kiinted muinais-
jaannos Kakkaraisten yksinaistalo, jonka sijainti ja laajuus on maaritetty 1800-luvun puo-
livalin kartan perusteella. Kakkarainen oli keskiaikainen yksinaistalo, josta varhaisin mai-
ninta on vuodelta 1456. Alue on merkitty sm-1-merkinnalla. Alue, jolla sijaitsee muinais-
muistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos. Alueen kaivaminen, peittami-
nen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain no-
jalla kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on pyydettava hyvissa
ajoin museoviranomaisen lausunto.
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5.6.4 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Koivulan kaupunginosan asukasluku (2016) on noin 2000. Koivulassa on paaasiassa
kerros- ja rivitaloja, jotka on rakennettu paaosin 1980- ja 1990-luvuilla. Alueella on pieni
ostoskeskus ja sen vieressa paivakoti seka seurakuntarakennus. Ostoskeskuksen lahet-
tyvilla sijaitsee vanhusten palveluasuntoja ja uuden palveluasuntokokonaisuuden raken-
taminen aloitettiin vuonna 2017. Lisaksi Turun kaupunki paatti aloittaa Murkionkadun
saneerauksen parantaakseen alueen infrastruktuuria. Palvelutalorakennuksen ja Murki-
onkadun saneerauksen on arvioitu valmistuvan vuonna 2019.

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Kaavan to-
teuttamisen my6ta kaava-alueen asukasmaaran arvioidaan kasvavan nykyisesta noin
500 asukkaalla. Tama merkitsee lahialueen nykyisen asukasmaaran (2000 asukasta)
merkittdvaa kasvua. Asukasmaaran kasvun vaihtelu riippuu siita, kuinka suuri osa kaa-
vasta toteutetaan.

Kaavaehdotuksen toteuttamisen myo6té asuminen painottuu entistd enemman kerrosta-
loihin. Nykyisin kaava-alueen asukkaat asuvat kerrostaloissa ja rivitaloissa.

Kaava-alueen sijainti 1ahella joukkoliikennetta ja alueen asukasmaaran kasvaminen pa-
rantaa palveluiden tuottamisen edellytyksia ja palveluiden saavutettavuutta.

Kaava mahdollistaa nykyisten liiketilojen sailymisen. Kaava mahdollistaa my6s [&hikau-
pan pysymisen alueella ja paivakotitoiminnan sailymisen.

Elinkeinotoiminnan laajuudella on my6s vaikutuksia kunnan talouteen.

5.6.5 Liikenne

Eheyttava yhdyskuntarakenne vaikuttaa henkil6autoliikenteen kasvua hillitsevasti, mutta
kaavan toteuttamisen myo6ta alueen asukas- ja kayttajamaarat lisdavat liikennetta paikal-
lisesti. Kaavan toteuttaminen lisaa liikkennettd Murkionkadulla nykytilanteeseen ja voi-
massa olevan asemakaavan mahdollistamaan toimintaan nahden. Alueen keskimaarai-
nen melutaso on nykyaan alle 55 dBA paivaaikaan, eli alle ohjearvon. Liikennemaarien
ei odoteta lisdantyvan tulevaisuudessakaan niin paljon, ettd melun ohjearvot ylittyisivat.

Lisdrakentaminen ja palveluiden sijoittuminen joukkoliikenneyhteyksien varteen tukevat
joukkoliikennettd. Kaavan toteuttaminen vaikuttaa alueen kevyen liikenteen yhteyksiin
jonkin verran. Kaavaehdotuksen mukainen toiminta aiheuttaa enemman likkennetta voi-
massa olevaan kaavaan verrattuna.

Uudet korttelit on mahdollista toteuttaa nykyisten katuyhteyksien varaan.

Murkionkadun varteen on suunniteltu AKYS-1 ja AK-1-korttelialueet. Alueelle sijoittuu
noin 130 uutta autopaikkaa. Kaava-alue sijaitsee noin 4 km etaisyydelld kaupungin kes-
kustasta ja sinne on hyvat kevyen liikenteen yhteydet. Alueella on my6s kohtuullisen hy-
va linja-autoliikenteen tarjonta. Koivulan tdydennysrakentaminen lisaa siis asukkaiden
mahdollisuutta kayttda kestavia kulkumuotoja verrattuna johonkin kauempana keskus-
tasta sijaitsevaan rakennusalueeseen. Henkildautomatkojen korvautuminen kevyen lii-
kenteen ja joukkoliikenteen matkoilla vahentaa liikenteen pakokaasupaastoja ja energi-
ankulutusta koko kaupungin mittakaavassa tarkasteltuna. Kaava-alueen tuottamat lii-
kennemaarat eivat missaan ole kuitenkaan niin suuria, ettd pakokaasupaastoille asetetut
maksimipitoisuuden raja-arvot ylittyisivat.
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Kaava-alueen virkistysalueiden pinta-ala pysyy samana kaavan toteuttamisen myota.
Virkistysalueiden kayttajamaarat kasvavat, joka lisda Kakkaraistenpuiston kayttdastetta.
Kaavan toteuttamisen my6ta myds alueen nykyinen vehreys vahenee, mika koetaan
usein virkistysalueiden menetyksena (erityisesti rakentamattomat tontit). Kaavan toteut-
tamisella ei ole merkittavia eroja alueen vehreyden vahenemiseen verrattuna voimassa
olevan kaavan toteuttamiseen.

5.6.6 Tekninen huolto

Teknisen huollon verkostot kulkevat alueen pohjoispuolella Savelkujaa ja Kuoroaukion
reunaa pitkin ja siitd Pippinginpolkua pitkin Murkionkadulle ja edelleen etelan suuntaan.
Suunnittelualueelle tonttijohdot tulisivat kulkemaan Murkionkadulta.

Kaavan toteuttaminen edellyttaa teknisen huollon verkostojen taydentamista ja aiheuttaa
julkisia kustannuksia. Toisaalta nykyisten verkostojen ja muiden teknisen huollon jarjes-

telmien kayttdasteen lisdantyminen parantaa yhdyskuntahuollon taloudellisuutta. Tukeu-
tuminen nykyisiin rakenteisiin vahentaa tarvetta investoida esimerkiksi uusiin yhteysver-

kostoihin.

5.6.7 Ympariston hairidtekijat

Asemakaavassa on tarkoitus osoittaa asumista ja palveluasumista Kuoroaukion viereen
(kartassa punaisella ympyroity alue). Alueen keskimaarainen melutaso on nykyaan alle

55 dBA paivaaikaan, eli alle ohjearvon. Liikennemaarien ei odoteta lisdantyvan tulevai-

suudessakaan niin paljon, ettd melun ohjearvot ylittyisivat.

5.6.8 Muut vaikutukset

taydentyy
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa.

Asemakaavamuutoksen yhteydessa laaditaan tonttijako. Kunnallistekniikan laitteita ja
johtoja taytyy siirtada ja tdydentaa. Asuntorakentamisen on tarkoitus edeta vaiheittain.

Ketoalueiden sailymisen kannalta on ensisijaisen tarkeda, ettd ne aidataan ja suojataan
korttelialueen rakentamisvaiheessa tydmaa-alueesta. Ketokohteille ei saa varastoida tai
1ajittda rakennusmateriaaleja ja maa-aineksia. Ne eivat mydskaan sovellu viherrakenta-
miseen kuten nurmikon perustamiselle.

Alueella sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannds.

Turussa 31. paivana lokakuuta 2019

Maankayttéjohtaja Jyrki Lappi

Toimialajohtajan varahenkild

Kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrom



