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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 31. paivana toukokuuta 2024 paivattya
asemakaavanmuutoskarttaa Ajurinkatu (3/2019)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 006 VI Vi

Kortteli: 19 (osa) 19 (del)
Tontit: 5,6,7 5,6,7
Kaupunginosa: 007 VI Vi

Kortteli: 31 (osa) 31 (del)
Tontti: 20 20

Katu: Ajurinkatu Formansgatan

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa: 006 VI VI

Kortteli: 19 (osa) 19 (del)

Katu: Ajurinkatu Formansgatan
Kaupunginosa: 007 VI Vi

Kortteli: 31 (osa) 31 (del)

Katu: Ajurinkatu Formansgatan

Asemakaava-alueella laaditaan erillinen tonttijako.



Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Salla Leino (aloitus- ja luonnosvaihe), kaavoitusark-
kitehti Thomas Hagstrom (ehdotusvaihe) (etunimi.sukunimi(at)turku.fi)

Kaavaa laativa konsultti:

FCG Arkkitehdit/FCG Finnish Consulting Group Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki

Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi

Arja Sippola, arkkitehti SAFA, YKS-256
Risto Ala-aho, arkkitehti
(etunimi.sukunimi@fcg.fi)

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittavana. Kaavan hyvaksyy
kaupunginvaltuusto.


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle VI kaupun-
ginosaan Ajurinkatuun rajautuville tonteille sekd osalle Ajurinkadun katualuetta.
Kaavamuutosalue sijaitsee Ratapihankadun ja Lantisen Pitkdkadun valissa noin 500
metrin etaisyydelld Kauppatorilta luoteeseen. Kaavamuutosalue on Ajurinkadulla
Logomonsillan ja P-Louhi pysakaéintilaitoksen laheisyydessa.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavamuutos mahdollistaa olevien kiinteistéjen uudet kaytét ja mahdollistaa tdyden-
tavaa lisdrakentamista osana Ratapihankadun uusiutuvaa rakennettua ymparistoa.
Tonteille voi sijoittua asumista ja liike- / toimistotilaa siten, ettd huolehditaan viih-
tyisan asuinympariston muodostumisesta mm. melusuojaus, viherkerroin ja pihojen
valoisuus huomioiden.

Kaavamuutos mahdollistaa terveellisen, turvallisen seka viihtyisan elin- ja toimin-
taympariston ratapihan riskit huomioiden. Nykyisten rakennusten arvot tunnistetaan,
rakentamisen maara ja korkeus sovitetaan luontevasti rakennettuun ymparistéon ja
kaupunkikuvaan. Asemakaava on laadittu suosien kahden Valiocenterin, Asunto Oy
Riennon ja Ajurinkatu 2 tonteilla sijaitsevien rakennusten sailyttamista siten, etta te-
hokkuus sailyttdvassa vaihtoehdossa on suurempi kuin purkavassa vaihtoehdossa.
Kaava mahdollistaa molemmat etenemispolut.

Kaavamuutos lisda alueen saavutettavuutta, sujuvat liikkumisjarjestelyt, erityisesti
kavely- ja pyoraily-yhteydet Logomosta ja elamyskeskuksesta keskustaan. Kaava-
muutos mahdollistaa Logomonsillan jatkamisen Ratapihankadun yli seka siltaan liit-
tyvan porras- ja hissiyhteyden rakentamisen Ajurinkadulle Ajurinkadun ja Ratapi-
hankadun kulmaukseen.



1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
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10.
11.

Asemakaavakartta 31.5.2024

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 8.12.2021

Tilastolomake 30.5.2024

Vuorovaikutusraportti 31.5.2024

Asemakaavamuutoksen viiteaineisto 31.5.2024, ARK Takala Oy

Valio Center, Valion kolmas meijerirakennus. Korjattavuuden arviointi. 7.2.2023,
FCG Finnish Consulting Group Oy.

Valio Center, Valion kolmas meijerirakennus. Rakenteiden kunnon arviointi. Tut-
kimusraportti 16.12.2022, Sirate Group Oy.

Ajurinkadun asemakaava-alueen rakennetun kulttuuriympariston selvitys
30.12.2021, Ramboll Finland Oy.

Melu-, tarina- ja ilmanlaatuselvitys, 2.2.2024, Sitowise Oy.

liImastovaikutusten arviointi 22.1.2024, FCG Finnish Consulting Group Oy.
Rakenne- ja geotekninen selvitys, 9.11.2023, paivitetty 15.4.2024. FCG Finnish
Consulting Group Oy.

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdema-

teriaalista

1. Asemakaavanmuutos Liskokortteli, Ratapihankatu 32-36, Turku, Melu-, tarina-
ja ilmanlaatuselvitys. 8.6.2023, Sitowise Oy.

2. Mitoitusohje autopaikkojen ja pyorapysakadintipaikkojen laskemiseen kaavoituk-
sessa, Kh 8.2.2021 § 71 Turun kaupunki, Kaupunkiymparistétoimiala.

3. Maaperan tilan tietojarjestelma, kohderaportit, Ymparistétoimiala, Ympariston-
suojelu, Turun kaupunki.

4. Turun kaupungin asunto- ja maapolitikan periaatteet, Kv 28.5.2020.

5. Viherkerroinlaskelmat 11/2023, FCG Finnish Consulting Group Oy.

6. llmanlaatuselvitys, Autoliikenteen paastojen vaikutus Turun Ratapihakorttelin 13-

hialueella 14.5.2020, limatieteen laitos.



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavanmuutos laaditaan RandH Kiinteistot | Oy:n, Kansallis Oy:n ja Tyovaen
Asunto Oy Riennon aloitteesta. RandH Kiinteistot | Oy ja Tyévaen Asunto Oy Riento
ovat aloitteissaan anoneet asemakaavan muuttamista teollisuustonttien kayttotar-
koituksesta asuin- ja liikerakentamiseen. Kansallis Oy on aloitteessaan anonut
asuin- ja likerakentamisen rakennusoikeuden maaran tarkistamista. Kaupungin hal-
linnassa oleva aloitteentekijoiden omistamien tonttien valiin jadva Ajurinkatu liitetadan
mukaan kaava-alueeseen yhtenaisen kaava-alueen muodostamiseksi.

Kaupunki ja aloitteentekijat ovat solmineet sopimuksen alueen kehittdmisesta ja
kaavoittamisesta.

Kaavan vireilla olosta on ilmoitettu kaavoituskatsauksessa 2019.

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman tiedoksi 11.1.2022 § 6.

Asemakaavan valmisteluaineisto kasiteltiin  kaupunkiymparistélautakunnassa
20.6.2023 § 242. Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi 9.6.2023 paivatyn luon-
noksen laadittavan asemakaavanmuutosehdotuksen pohjaksi.

2.2 Asemakaava

Kaavamuutos mahdollistaa olevien kiinteistéjen uudet kaytot ja mahdollistaa tdyden-
tavaa lisdrakentamista osana Ratapihankadun uusiutuvaa rakennettua ymparistoa.
Tonteille voi sijoittua asumista ja liike-/toimistotilaa siten, ettd huolehditaan viihtyisan
asuinymparistdén muodostumisesta mm. melusuojaus, viherkerroin ja pihojen valoi-
suus huomioiden.

Asemakaavamuutos mahdollistaa maksimissaan 9-kerroksisen uudisrakennuksen
rakentamisen tontille 7. Muiden rakennusten kerrosluku vaihtelee 3—7 kerroksen va-
lilla. Kaavamuutosalueen rakennusoikeus on yhteensa 28 800 k-m?, mikali korttelin
19 tonteilla 6—7 sijaitseva Valion entinen meijerirakennus ja korttelin 31 tontilla sijait-
seva toimitalo sailytetaan. Mikali mainitut rakennukset puretaan, kokonaisrakennus-
oikeus on 1100 k-m? pienempi.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistdéteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa ajassa. Uudisrakentamiseen voidaan ryhtyd asemakaavan-
muutoksen tultua voimaan. Uudisrakentaminen edellyttdd nykyisten rakennusten
purkamista seka purku- ja rakennuslupaa.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla aivan Turun ruutukaavakeskustan tun-
tumassa. Suunnittelualue koostuu neljasta tontista seka katualueen osista. Alue on
kokonaan rakennettua ymparistéa. Suunnittelualueeseen kuuluu asuin- ja liikera-
kentamista seka pienteollisuusaluetta.

Ympariston rakennukset ovat hyvin eri-ikaisia ja -korkuisia: yhdessa kaava-alueen
rakennusten kanssa ne ovat osa koko Ratapihankadun kerroksellista ja monimuo-
toista rakentamista. Alueen naapurissa on ratapiha-alue seka keskustan asuin- ja
likekortteleita. Kaavamuutosalueen naapuriin osoitteeseen Ratapihankatu 18 on
valmistunut 7 kerroksen korkuisia asuin- ja liikerakennuksia.

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitseva Turku ratapiha -niminen asemakaavan-
muutos on hyvaksytty huhtikuussa 2023. Kaavamuutos mahdollistaa ratapihan alu-
eelle monipuolisen elamys- ja tapahtumakeskittyman seka elamyksellisyytta tukevia
palveluita ja asumista.

Turun ratapihan asemakaavamuutoksessa Humalistonsillan ja Ajurinportin valiselle
alueelle Ratapihankadun varteen on osoitettu liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alue. Asemakaavaehdotus mahdollistaa paikalle enintaan +39 m korkeusasemaan
ulottuvan rakennuksen toteuttamisen.

Kaavamuutosalueen kohdalla Ratapihankadun toisella puolella on voimassa
28.11.2015 voimaan tullut asemakaava, joka mahdollistaa enintaan +27 m korkeus-
tasoon ulottuvan pysakointitalon rakentamisen Ratapihankadun varteen. Tontille ol-
laan rakentamassa LogoHub-nimista rakennusta, johon pysakadintilaitoksen lisaksi
sijoittuu valiaikaisesti Turun paarautatieaseman asemapalvelut ennen matkakes-
kuksen valmistumista.

Suunnittelualueen eteldpuolella Ajurinkadun ja Lantisen Pitkdkadun risteyksessa on
sisdanajo P-Louhi-pysakointilaitokseen.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on paaosin ratapiha-aluetta seka VR:n konepaja-
toiminnalta vapautuvaa varikko- ja konepaja-aluetta. Suuri osa kyseisesta lahialu-
eesta suunnittelualueen pohjois- ja eteldpuolella kuuluu Turun rautatieymparistot -
nimiseen valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY).

Suunnittelualueen pinta-ala on 1,0 ha.
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3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on rakennettua, ihmisen muokkaamaa ymparistda. Tonttien avoi-
met sisdosat on paaasiassa asfaltoitu, istutettua pihamaata on vahan. Asunto Oy
Riennon tontilla on tyypillistd vanhaa pihakasvillisuutta. Ajurinkadun itapuolella ole-
valla tontilla on jonkin verran keskikokoista pihapuustoa seka yksittaisia kookkaam-
pia lehtipuita. Katupuita on Ratapihankadun puolella kaavamuutosalueen pohjois-
puolella.

Suunnittelualueen maanpinta nousee kohti Lantista Pitkdkatua. Alueen sisalla kor-
keusasemat sijoittuvat noin 7,9-9,6 metrid meren pinnan ylapuolelle (mpy). Suun-
nittelualueen etelapuolella on Puolalanmaen nakodalapuisto. Pohjoisessa ratapiha-
alueen takana sijaitsee toinen ymparistédan korkeampi kohouma Juhannuskukkula.

Koko alue on alavaa ja vettalapaisevia pintoja on vahan, joten alue on alttiina hule-
vesitulville.

& Al AN '{, N
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Kuva 3. Maastonmuodot suunnittelualueen ympéristéssa. Suunnittelualueen likimaaréinen
sifainti on esitetty keltaisella.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueen maisemat ovat, katselusuunnasta riippuen erilaisia: joko pitkia ja tasaisia ka-
tundkymia, Lantiselld Pitkakadulla rakennusten reunustamaa, Ratapihankadulla
puolestaan maiseman muodostaa vilkkaasti liikenndity tie ja sen toisella puolella hil-
jalleen uudisrakennuksin tdydentyva rautatieymparistd. Lantiseltd Pitkdkadulta ete-
I&n suuntaan kohoaa Puolalanmaki vanhoine, jykevine kivitaloineen ja suurine pui-
neen.

Suunnittelualue ymparistdineen on rakennettu ruutukaavan mukaisesti katujen
suuntaisesti siten, ettd piha-alueet jaavat suojaan paajulkisivujen taakse. Korttelit
ovat usein muodoltaan umpikortteleita, jolloin sisapihalle kuljetaan porttikongista tai
portista. Kaavamuutosalueen ja Idhialueiden kaupunkikuva on vaihteleva ja suun-
nittelualueella sijaitsee eri-ikaisia ja -korkuisia rakennuksia.

Eri aikakausien rakennukset ovat kiinni toisissaan, mutta ymparistdssa on myds yk-
sittaisia pistetaloja. Alueen rakennuksissa ja tonteilla on mm. ulokkeita ja sisaan-
kayntikongeja seka pihakansirakenteita. Suunnittelualueen rakennuskanta kasittaa
useita ajallisia kerrostumia. Alueella on edustettuna rakennuskantaa yli 100 vuoden
ajalta: aina 1880-luvulta 1980-luvulle asti. Kaikissa naissa nakyy myohemmin teh-
tyja muutostoimenpiteita.
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Rakennetun ympariston kulttuuriarvot
Alueella sijaitsevat rakennukset muodostavat inventoinnin mukaan kolme kokonai-

suutta: Tyévaen Asunto Oy Riennon kortteli puurakennuksineen, Valiocenter kah-
den aikakauden rakennuksineen ja Ajurinkadun toimistorakennus omanaan.

o =
' ”

" ! # '{,'\) i
- ﬁ\;ﬁ
r 0 i
\ 2
e 7
6 4
Z, 3 N\
E ™
% -
B\ A
1880-1889 1930-1939 1950-1959
1900-1909 1940-1949 1980-1989

Kuva 4. Inventoitujen rakennusten kohdenumerot ja rakentamisajankohdat kartta-
kaaviossa. Rakennukset 1-5: Tyévden Asunto Oy Riento. Rakennukset 6-8: Valio-
center, Valion entiset kiinteistét. Rakennus 9: Toimistorakennus. Kohteiden rakennusajan-
kohdat on osoitettu kaaviossa vérikoodein (Rakennetun kulttuuriympéristén inventointi,
Ramboll Finland Oy, 2021).

Tydévéden Asunto Oy Riento

Vanhimmat rakennukset Lantisella Pitkdkadulla (Tyévaen Asunto Oy Riento) edus-
tavat 1800—1900-lukujen vaihteen kertaus- ja nikkarityyleja yhdistelevaa puutaloark-
kitehtuuria ja aikakaudelle tyypillista hirsirakentamista. Vaikka nama puutalot ovat
jaaneet tehokkaamman rakentamisen keskelle, ne muodostavat yhtenaisen ja ar-
vokkaan kokonaisuuden. Kaikki rakennukset ovat kdyneet Iapi monenlaisia muutos-
ja korjaustoimenpiteita.

Turun museokeskuksen inventointiraportista:

Tydévaen Asunto Oy Rientoon kuuluu nelja hirsirunkoista usean perheen asuintaloa
seka tiilirunkoinen entinen leivintuparakennus. Ratapihankadun puoleinen asuintalo
on rakennettu 1887 merikapteeni G. W. Gronroosille rakennusmestari August Hele-
niuksen piirustusten mukaan. Lantisen Pitkdkadun varrella sijaitsevat asuintalo ja
nk. leivintupa seka kaksi pihalla olevaa asuintaloa on pystytetty 1900—-01 TyOvaena-
sunto-osakeyhtié Riennolle. Niiden suunnittelija on rakennusmestari Anton Sal-
viander.

Rakennetun kulttuuriymparistdon inventoinnin mukaan Tydvaen Asunto Oy Riennon
rakennukset ovat sailyttdneet ulkoisesti alkuperaiset tyylipiirteensa, joissa nakyy
seka nikkari- ja kertaustyyleja ettd orastavaa kansallisromantiikkaa (tai jugendia),
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mika on ominaista monille 1800—1900-lukujen vaihteen puurakennuksille.

Rakennetun kulttuuriymparistén inventoinnin mukaan rakennukset suositellaan suo-
jeltavan. Rakennuksia tai niiden julkisivuun keskeisesti kuuluvia osia (mm. kuistit,
lippakatokset, koristedetaljit) ei tule purkaa. Rakennuksiin kohdistuvien korjausten
tulee olla sen kulttuurihistorialliset arvot sailyttavia tai palauttavia.

5
s
<
|
-
]
-
=

Kuva 5. Pihapiirid (Rakennetun kulttuuriympdristén inventointi, Ramboll Finland Oy, 2021).

Kuva 6. Merikapteeni Grénroosin talo (Rakennetun kulttuuriympdéristén inventointi, Ramboll
Finland Oy, 2021).
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Kuva 7. Sse’ipihaa Létisen Pitkadun puolella (Raknnetun kulttuuriympdristén inven-
tointi, Ramboll Finland Oy, 2021).

Valiocenter

Valiocenteriin kuuluu nykyaan viisi U:n muo-
toon asemoitua rakennusta, joiden valiin jaa-
valla piha-alueella on pysakdintipaikkoja seka
mahdollisuus ajaa rakennusten lastaussil-
loille.

Ajurinkadun itdpuolella on Valiolle vuosina
1933-37 rakennetut meijeri- ja toimitilat (muu-
tettu taysin 1980-luvulla). Lantisen Pitkdkadun
puoleinen rakennus rakennettiin toimitilara-
kennus Valion rakennusosastoa varten 1940-
ja 1950-luvulla.

Kuva 8. Valiocenterin rakennukset
(Rakennetun kulttuuriympéristén in-
ventointi, Ramboll Finland Qy,
Rakennetun kulttuuriympéristdn inventoinnin -~ 2021).

mukaan Valion entinen varastorakennus (6)

ja entinen meijeri ovat muuttuneet merkitta-

vasti alkuperaisesta asustaan, ja 1930-luvun tyylipiirteet, joissa nékyi varastoraken-
nuksen osalta 1920-luvun klassismi ja meijerirakennuksen funktionalismi, nakyvat
enda lahinna muutamissa detaljeissa (kissanpenkit ja ruutuikkunat) ja rakennuksen
ulkohahmossa (kattomuoto ja mittasuhteet). Sisatiloissa on niin ikdan tehty merkit-
tavid muutoksia. Porraskaytavissa on jaljella alkuperaisia tyylipiirteita ja pintoja, sa-
moin kellaritiloissa, jotka tosin ovat paasseet huonoon kuntoon.

Rakennetun kulttuuriympariston inventoinnin mukaan Valion entinen varastoraken-
nus (6) ja entinen meijeri on harvinainen kohde, jonka sailymista ja kunnostamista
osana historiallista ymparistda suositellaan edistettavan asemakaavalla. Sietaa koh-
tuullisesti muutoksia. Rakennusta tai sen julkisivuun keskeisesti kuuluvia osia (mm.
kissanpenkit ja alkuperaiset ikkunat) ei tule purkaa. Rakennukseen kohdistuvien
korjausten tulee olla sen kulttuurihistorialliset arvot sailyttavia tai palauttavia.
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Kuva 9. Ndkyméa Va/iocenterisisépihalta (Rakennetun kulttuuriympéristén inventointi,
Ramboll Finland Oy, 2021).

Kuvat 10-11. ékymé Léntisen Pitkdkadun puolelta seké Ajurinkadulta kohti Lantista Pitka-
katua (Rakennetun kulttuuriympdristén inventointi, Ramboll Finland Oy, 2021).

Rakennetun kulttuuriymparistén inventoinnin mukaan Valion entinen toimitilaraken-
nus (8) on sailyttanyt ulkoisesti alkuperaiset 1950-luvun modernismin tyylipiirteensa.
Julkisivuun on tehty jonkin verran pienia muutoksia. Sisatiloissa on tehty muutoksia
kayttotarpeen muutosten my6ta. Rakennus on paassyt julkisivuiltaan huonoon kun-
toon.

Rakennetun kulttuuriympariston inventoinnin mukaan rakennuksilla ei ole sellaisia
kulttuurihistoriallisia arvoja, jotka edellyttaisivat suojelua, mutta niiden sailyminen on
toivottavaa. Rakennuksiin kohdistuvien korjausten tulisi olla niiden kulttuurihistorial-
liset arvot palauttavia. Mikali rakennukset puretaan, tulisi uudisrakentamisessa huo-
mioida ympardivien rakennusten massoittelu ja mittakaava sekd maisemat Lanti-
sella Pitkakadulla ja valtakunnallisesti merkittavalta Puolalanméaen ja Turun Taide-
museon rakennetun kulttuuriympariston alueelta.
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Kuvat 12-13. Valion toimitilarakennus, Lantinen Pitkdkatu 23 (Rakennetun kulttuuriympéris-
tén inventointi, Ramboll Finland Oy, 2021).

Ajurinkadun lansipuolella osoitteessa Ajurinkatu 2 oleva toimistorakennus on raken-
nettu 1980-luvun lopulla. Rakennus on sailyttanyt ulkoisesti alkuperaiset 1980-luvun
tyylipiirteensa.

Rakennetun kulttuuriympariston inventoinnin mukaan rakennuksella ei ole sellaisia
kulttuurihistoriallisia arvoja, jotka edellyttaisivat suojelua, mutta sen sailyminen on
toivottavaa. Rakennukseen kohdistuvien korjausten tulisi olla sen arkkitehtoniset ar-
vot sailyttavia. Mikali rakennus puretaan, tulisi uudisrakentamisessa huomioida vie-
reisten rakennusten mittakaava ja massoittelu etenkin Lantisen Pitkdkadun varrella,
jonne on suora ndkyma Puolalanmaen valtakunnallisesti arvokkaalta kulttuuriympa-
ristdalueelta, seka toisaalta Ratapihankadun ja ratapihan asemakaava-alueelta.

Kuva 14. Kansallis Oy:n toimitilat, Ajurinkatu 2 (Rakennetun ku/ttuuriympéist()'n inventointi,
Ramboll Finland Oy, 2021).

Suunnittelualueen ymparistdssa olevia alueita kuuluu Turun rautatieymparistot -ni-
miseen seka Puolalanmaki ja Turun Taidemuseo -nimiseen valtakunnallisesti arvok-
kaaseen rakennettuun kulttuuriymparistodn (RKY).
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Kuva 15. Suunn}';;‘elué/l:leen lahistélla sijaitsevat valtak&nna//isesti fnerkittévéit rakennetut
kulttuuriympdristét. Kaava-alueen rajaus on esitetty punaisella.

Kuntotutkimukset
Valiocenter

Valiocenterin tontilla sijaitsevan entisen meijerirakennuksen kuntoa ja korjattavuutta
on tutkittu kolmessa selvityksessa: Sirate Group Oy:n laatimassa rakenteiden kun-
non arvioinnissa (16.12.2022), FCG Finnish Consulting Group Oy:n laatimassa kor-
jattavuuden arvioinnissa (7.2.2023) sekd Rakenne- ja geoteknisessa selvityksessa,
FCG Finnish Consulting Group Oy (15.4.2024).

Rakenteiden kunnon arvioinnin (Sirate Group Oy, 2022) perusteella rakennus on
l&htOkohtaisesti korjattavissa, mutta se vaatii laajoja korjaustoimenpiteitd. Ennen
purkuto6itd rakennukseen tulee tehda kattava haitta-ainekartoitus.

Suurimmat sisailma- ja kosteustekniset ongelmat todettiin kellarikerroksessa seka
valipohjissa. Alapohjassa on laajoja kosteusvaurioita, jotka ovat todenndkoisesti
syntyneet maaperan kosteusrasituksen seurauksena. Koillispaadyn alapohjassa on
ontelollinen tila, jossa on kosteus- ja mikrobivaurioiden lisaksi pienella alueella 6ljya.
Valipohjissa esiintyy todenndkoisesti mikrobikasvustoa seka haitta-aineita.

Rakennuksessa on vanhat kaksilasiset puuikkunat, joiden Iammoneristyskyky on
heikko. Kayttajiltd saadun tiedon ja tutkimushetkella tehtyjen havaintojen mukaan
paatyseinan lammoneristys ei ole talviaikaan riittava.

Kellaritilojen ja valipohjien kunnostus edellyttaa erittain laajoja korjaustoimenpiteita.
Alapohjan kosteusrasitusta tulee pienentaa. Mikrobivaurioituneet materiaalit alapoh-
jasta, maanvastaisista seinista ja valipohjista tulee poistaa. Purkutyot tulee tehda
homepurkuna.

Rakennuksen koillispaadyn lammoneristysta on suositeltavaa lisata ja ikkunat uusia
energiataloudellisista syista. Ulkoseinan lisdlammoneristeen ja vanhojen korkkieris-
teiden kunto on suositeltavaa selvittda. Tulevissa korjauksissa on syyta varautua
niiden uusimiseen. IV-konehuoneen paljaat mineraalivillapinnat on suositeltavaa
pinnoittaa/uusia. Ylapohjan lammoneristystd tulee parantaa ja eloperdinen
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materiaali on suositeltavaa poistaa. Vesikatteen tekninen kayttdika Iahestyy loppu-
aan, joten sekin on syyta uusia ylapohjan korjauksissa.

Rakennuksessa on todettu sen historian aikana painumia, joita on korjattu 1990—
2000-luvuilla. Rakennus voi olla perustettu rakentamisajankohdalle tyypillisesti puu-
paalujen varaan, jolloin paalujen kunto voi vaikuttaa rakennuksen korjattavuuteen.
Korjattavuuden arvioinnissa (FCG Finnish Consulting Group Oy, 2023) suositellaan-
kin rakennuksen perustamistavan selvittamista, silla kaytettavissa olleet l1ahtétiedot
ovat niiltd osin ristiriitaiset. Lisatutkimuksia suositellaan tehtavaksi myos rakennuk-
sen alapohijiin, joiden rakenne jaa lahtétietojen perusteella viela epavarmaksi. Ala-
pohjissa on todettu lisdksi 0ljya, joka voi viitata alapohjan alustayttéjen laajempaan-
kin pilaantumiseen. Oljyn lisiksi rakennuksessa on todennékodisesti myds muita
haitta-aineita sisaltavia materiaaleja, jotka tulee kartoittaa viimeistaan ennen raken-
teiden purkamista.

Siraten selvityksen mukaan vapaa 6ljy alapohjan alta tulee poistaa, mika edellyttaa
koko alapohjarakenteen purkamista koillispaadyssa. FCG:n vuonna 2023 tekeman
Oljyvaurio -selvityksen perusteella pilaantunut alue on kuitenkin laajuudeltaan hyvin
pieni ja analyysien perusteella 6ljy vaikuttaa vanhalta lammitysoljylta. Mikali raken-
nuksen alin kerros otetaan sellaiseen kayttoon, etta siella oleskellaan, suositellaan
huokosilmamittauksia. Muussa tapauksessa riskia tulevalle kaytdlle ei alustavan ar-
vion mukaan aiheudu.

Valion entistd meijerirakennusta koskevassa rakenne- ja geoteknisessa selvityk-
sessa (FCG Finnish Consulting Group Oy, 15.4.2024) todetaan, ettd rakennuksen
runkorakenteet ovat kuormankantokyvyltdan kayttdkelpoisia jatkokayttdon toimisto-
ja asuinrakennuksena. Raportin mukaan valipohjien kantavuus on riittava, mutta va-
lipohjien kaksoislaattarakenteisiin kohdistuvat tarpeelliset alalaattojen purkutoimen-
piteet eloperaisten muottirakenteiden ja taytteiden poistamiseksi muuttaa rakentei-
den palonkestavyytta ja akustisia ominaisuuksia. Tasta johtuen valipohjarakenteisiin
on tehtava lisarakenteita esimerkiksi levyrakenteilla nykyisten teknisten vaatimusten
tayttdmiseksi. Raportin mukaan rakennuksen perustuksia on vahvistettava lisdpaa-
lutuksin paaasiassa itdosassa, mikali rakennuksen kayttda jatketaan. Lisaksi perus-
tuksia on rajatusti vahvistettava alueella, jossa on jo aiemmin 1990-luvun alussa
tehty perustusten vahvistustoimenpiteitd, koska jonkin verran painumista on tapah-
tunut edellisen perustusten vahvistamisen jalkeenkin.

Raportin mukaan myds rakennuksen julkisivujen ohuet tiililaattapintaiset Rati-kuo-
rielementit on purettava, koska on todennakaista, etta rakennuksen painuminen vii-
meisen 30 vuoden aikana perustusten vahvistamisen jalkeenkin on vaurioittanut ele-
menttien ja koolausrakenteen lujuutta. Painuminen on aiheuttanut elementtien sau-
mojen aukeamista. Rati-kuorielementeilld ja puisella alusrakenteella on noin 50 vuo-
den laskennallinen kayttoika. Lisattyjen ohuiden kuorielementtien ja lisdlammaoneris-
tysten tilalle ja lisaksi lisalammoneristamattomiin osiin on tehtava uusi lammoneris-
tys, jolla asuintilojen huoneiden pintalampétilat ja energiankulutus saadaan hyvak-
syttavalle tasolle.

Ajurinkatu 2 ja As Oy Riento

Kaava-alueen muilla kiinteistoilla ei ole tehty tarkempia kuntotutkimuksia. Kiinteisto-
jen rakennuksissa ei ole tiedossa suurempia rakenteellisia ongelmia.

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on yksityisessd omistuksessa lukuun ottamatta Ajurinkatua, joka on
kaupungin omistuksessa.
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3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Kaavamuutosalueella on yritystoimintaa, myymaloéita ja palveluita. Logomo ja sen
viereen lansipuolelle tulevaisuudessa sijoittuva elamyskeskus ovat lahella, ratapi-
han pohjoispuolella siltayhteyksien paassa. Ajurinkadun kaavamuutosalueen kort-
telikehittdminen tarjoaa Logomosta sujuvan kavely-yhteyden keskustaan ja lisaa si-
ten myos kaava-alueen palveluiden saavutettavuutta. Tulevaisuuden matkakeskus
yhdessa sataman kanssa palvelevat kaava-alueen asukkaita entistd paremmin.
Ydinkeskustan palvelut ovat lyhyen kavely-yhteyden paassa samoin kuin P-Louhi-
pysakointilaitos. Koulut, sosiaali- ja terveydenhuoltopalvelut seka liikunta- ja kulttuu-
ripalvelut seka Puolalanmaki puistoineen ovat kavelyetaisyydella.

3.1.6 Liikenne

Suunnittelualuetta rajaa pohjoisessa vilkasliikenteinen Ratapihankatu seka kevyem-
min liikennoity Lantinen Pitkakatu. Ratapihankadulla kulkee noin 30 000 ajoneu-
voal/vrk (vuodelta 2019). Liikenne ruuhkautuu ajoittain. Lantisella Pitkakadulla liikku-
vien ajoneuvojen maara on 3000/vrk.

Ajurinkatu toimii keskeisena syottdkatuna P-Louhi-pysakaointilaitokseen.

Turun ratapihalla on sekad henkild- ettd tavarajunaliikennetta. Tavaraliikenteelld on
ratapihalla kaytossa 8 sahkoistettya raidetta. Turun ratapihalla kuljetetaan myés
vaaralliseksi luokiteltuja aineita. Tulevaisuudessa kemikaaliratapiha-alueen siirron
ansiosta lahialueella ei jatkossa varastoida vaarallisesti luokiteltuja aineita.

Paikallislikenteen pysakit sijaitsevat molemmin puolin Lantisen Pitkdkadun varrella
sekd Ratapihankadulla keskeisesti suunnittelualueen kupeessa. Kaukoliikennetta
palveleva Turun linja-autoasema sijaitsee Aninkaistensillan kupeessa noin 500 met-
rin paadssa suunnittelualueelta ja Turun keskustan juna-asema noin 400 metrin
paassa suunnittelualueelta. Kaukoliikenteen yhteydet ovat varsin kattavat. Lantisella
Pitkdkadulla on kadunvarsipysakdintia. Pysakointi on nykyaan seka rajoitettua etta
taysin rajoittamatonta.

Kevyen liikenteen paareitti kulkee Ratapihankadulla. Logomonsilta on mahdollista-
nut uuden jalankulkuyhteyden ratapihan pohjoispuolelle.
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Kuva 16. Alueen kevyen liikenteen verkosto. Suunnittelualueen sijainti on esitetty keltai-
sella.



20

3.1.7 Tekninen huolto

Yhdyskuntateknisen huollon verkostot kulkevat suunnittelualuetta sivuavien katujen
alla.

Hulevedet

Kaavamuutosalue sijaitsee Sataman valuma-alueen latvaosassa. Valuma-alue on
tiiviisti rakennettua ja muodostuvien hulevesien maara on suuri. Alueelle kohdistuu
myos laajoja maankaytdnmuutoshankkeita, jotka tulevat lisdamaan muodostuvien
hulevesien maaraa merkittavasti. Hulevesiviemareiden kapasiteetti ei riitd rankka-
sadetilanteiden aiheuttamien virtaamapiikkien kasittelyyn, minka vuoksi hulevesia
tulee viivyttaa tonteilla.

Kaukolampé
Ratapihan etelapuolella kaukolampdverkostoa sijaitsee Ratapihankadulla.
Séahkoverkko

Turku Energian keskijanniteverkko kulkee ratapihan eteldpuolella Ratapihankadulla
ja Brahenkadulla.

3.1.8 Ympariston hairiotekijat
Tarina

Tarinda suunnittelualueella aiheuttaa junaliikenne radalla. Suunnittelualue sijoittuu
noin 80 metrin etaisyydelle [ahimmasta Iapiajon mahdollistavasta raiteesta ja noin
55 metrin etaisyydelle suunnittelualueen kohdalle paattyvasta raiteesta. Sitowisen
2024 laatiman meluselvityksen mukaan rautatiealueelta eteneva liikennetarina ei
ylitd asumismukavuuden luokan C ohjearvoa (0,3 mm/s) kaavamuutosalueella.

Autoliikenne aiheuttaa aistittavaa liikennetarinaa vain erittdin pehmeilla alueilla tien
pinnan ollessa epatasainen. Suunnittelualueen rakennukset perustetaan kovan poh-
jan varaan tai paalunvaraisesti, joten kumipyoraliikenteen ei arvioida aiheuttavan
tarina- tai runkomeluongelmia.

Turun raitiotien yleissuunnitelmassa yksi tutkittu vaihtoehtolinjaus kulkisi Lantista
Pitkakatua pitkin. Mikali tama vaihtoehto toteutuisi, tulisi raitiotie sijoittumaan alle 10
metrin etdisyydelle suunnittelualueen rakennuksista. Talld hetkelld Turun raitiotien
yleissuunnitelmassa raitiotien aiheutuvan tarinan osalta kaytetaan ohjearvona luok-
kaa D (0,6 mm/s), joka on ristiriidassa uusien rakennuksien tai radan osalta yleisesti
kaytettavaan luokka C:n (0,3 mm/s) vaatimukseen.

Melu

Melua suunnittelualueella aiheuttavat ajoneuvoliikenne Ratapihankadulla ja Lanti-
sella Pitkakadulla seka junaliikenne ja jarjestelytoiminta ratapiha-alueella. Mahdolli-
sesti Lantiselle Pitkakadulle rakennettava raitiolinja voi myds aiheuttaa melua.

Alueen merkittavin meluldhde on Ratapihankadun liikenne, joka aiheuttaa kaava-
alueen rajalle yli 70 dB paivaajan keskidanitason. Julkisivuun kohdistuva paivaajan
keskidanitaso on Ratapihankadun mydétaisilla julkisivuilla 68—70 dB ilman Turun
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Ratapihahanketta ja hankkeen toteuduttua 70 dB. Lantisen Pitkdkadun myotaisilla
julkisivuilla paivaajan keskidanitaso on suurimmillaan 63—-64 dB molemmissa ennus-
tetilanteissa.

Rautatieliikenteen aiheuttamat yoajan hetkelliset enimmaisaanitasot suunniteltujen
rakennusten julkisivuilla ovat melko matalia (enintdan 67 dB) rautateiden etaisyyden
ja matalan ajonopeuden vuoksi.

Suunnitellun raitiotien Lantista Pitkakatua pitkin kulkeva linjavaihtoehto kulkee aivan
kaava-alueen vieressa sen etelapuolelta. Raitiotien yleissuunnitelman meluselvityk-
sen mukaan raitiovaunuliikenteen meluvaikutukset kokonaismelutasoon jaavat va-
haisiksi suorilla katuosuuksilla, joissa raitiotielinjaus sijoittuu samaan katutilaan au-
toliikenteen kanssa. Sen aiheuttama lisdys kokonaismelutasoon on tyypillisesti alle
1 dB. Yleissuunnitelmassa laaditun melulaskennan mukaan tieliikenne aiheuttaa
ennustetilanteessa Lantisen Pitkdkadun mydtaisilla julkisivuilla suurimmillaan 64
dB paivaajan keskiaanitason.

Maaperéan haitta-aineet

Suunnittelualueella osoitteessa Lantinen Pitkdkatu 21 (ent. Valion meijeri ja Kirja-
paino Kulma) ja Lantinen Pitkdkatu 23 (ent. jadhdyttajakoneasennus- ja korjausliike)
on ollut toimintaa, joissa on kasitelty ja varastoitu haitallisia aineita. Jos kiinteistdjen
kayttotarkoitus muuttuu tai niihin rakennetaan uusia rakennuksia, on syyta selvittaa
maaperan mahdollinen pilaantuneisuus ja tarvittaessa puhdistaa se.

Turvallisuustilanneselvitys

Turun ratapihan kautta kuljetetaan merkittavia maaria vaaralliseksi luokiteltuja ai-
neita, kuten palavia nesteita, happoja ja kaasuja. Kaava-alue sijaitsee [ahimmillaan
noin 50 metrin paassa VAK-kemikaaliratapihaksi maaritellysta alueesta, kauimmai-
nen osa noin 100 metrin paassa.

Turun kemikaaliratapihan turvallisuusvaikutuksia on arvioitu mm. VR:n konepaja-
alueen ja Turku Ratapiha -hankkeen asemakaavanmuutoksien ja Logomon raken-
nushankkeen yhteydessa tehdyissa turvallisuusselvityksissa (Turun ratapihan VAK-
riskitaso ja VR:n Turun konepaja-alueen asemakaava ja asemakaavanmuutoseh-
dotus, loppuraportti 10.12.2013, Gaia Oy ja Turvallisuussuunnitelma Turun ratapi-
han konepaja-alueesta, loppuraportti 23.11.2009, Gaia Oy).

Ratapihankatu 18:ssa on laadittu selvitys Turun ratapihan vaarallisten kuljetusten
aiheuttamasta suuronnettomuusvaarasta kohteessa Ratapihankatu 18, loppura-
portti 28.8.2015, Gaia Oy:

Suunnittelussa, kaavamaarayksissa ja rakentamisen luvituksessa on huomioitava

mm. seuraavaa:

- rakennus on mahdollisimman kaasutiivis

- ratapihan suuntaan ei avata parvekkeita eika ulko-oleskelutiloja

- ikkunat eivat ole avattavia ratapihan puolella

- ikkunat ovat turvalasia ratapihan puolella

- koneellisen ilmanvaihdon ilmanotto sijaitsee katolla, iimanvaihto on yksinkertai-
sesti pysaytettavissa ja pysayttdminen on pelastussuunnitelmissa kuvattu.

Vuoden 2015 turvallisuusselvityksen laskelmissa mikdan onnettomuusskenaarioista
ei noussut kohonneeseen todennakdisyysluokkaan. Tahan olivat vaikuttaneet toteu-
tetut riskinhallintatoimenpiteet, vaarallisten aineiden kuljetusmaarien pieneneminen
ja laskentamenetelmissa tapahtuneet muutokset. Selvityksen mukaan Ratapihan-
kadun kaavanmuutosalue kuuluu ratapihaa lahimpana olevan korttelin osalta
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ammoniakkivuotoskenaariossa hengenvaarallisen haitan alueeseen. Vaikutusalu-
eet on laskettu 3 m/s tuulennopeudella.

Riskitaso on erittain riippuvainen vaarallisten aineiden vuosittain vaihtelevista kulje-
tusmaarista, laaduista ja ratapihan kaytannoista VAK-vaunuille.

VAK-ratapihan siirtAmisen seurauksena turvallisuustaso alueella paranee huomat-
tavasti ja tulee vastaamaan tilannetta ratojen varsilla yleensa. Myos pysakaintitalon
toteuttaminen Ratapihankadun varteen parantaa osaltaan turvallisuutta kaavan-
muutosalueella.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisissa alueidenkayttttavoitteissa (v. 2017) edellytetddan mm. olemassa
olevien yhdyskuntarakenteiden hyddyntamista ja kehittdmista seka elinymparistdn
laatua sekd kulttuuri- ja luonnonymparistoa koskevien tavoitteiden huomioonotta-
mista.

Naita tavoitteita ovat muun muassa:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyédyntaminen ja eheyttaminen

- Ehkaistd melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja
terveyshaittoja

- Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien
hallinta varmistetaan muutoin

- Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarpeen selvittaminen.

3.2.2 Turun kaupunkiseudun maakuntakaava

Varsinais-Suomen maakuntakaava on laadittu seutukunnittain valmisteltuina koko-
naismaakuntakaavoina. Turun kaupunkiseudun maakuntakaava-alueen muodosta-
vat Naantali, Raisio, Turku, Kaarina, Rusko ja Paimio. Maakuntakaava korvaa alu-
eelle aiemmin vahvistetut seutukaavat.

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu ymparistéministeriéssa
23.8.2004), Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja liikenteen vai-
hemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaratty tule-
maan voimaan 27.8.2018) sekd Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vai-
hemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021, maaratty tule-
maan voimaan 13.9.2021) kaavanmuutosalue on kokonaan keskustatoimintojen
aluetta, joka sisaltda asuinalueiden lisdksi mm. paikallisia palvelukeskuksia ja ty6-
paikka-alueita.

Maakuntakaavassa kaavamuutosalue kuuluu keskustatoimintojen alueeseen. Kes-
kustatoimintojen alueella tarkoitetaan maankaytéltdan muuttuvaa, valtakunnalli-
sesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavaa keskustahakuisten palvelu-, hal-
linto- ja muiden sekoittuneiden toimintojen aluetta seka siihen liittyvia liikennealueita
ja puistoja. Keskustatoimintojen alue sisaltdd myos keskusta-asumisen.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen maankayton, kestavan liikkkumisen,



23

asumisen, palvelujen ja tydpaikkatoimintojen yhteensovittavaa kehittdmista tulee
edistda kokonaisvaltaisella suunnittelulla. Suunnittelun tulee myds olla kaupunki- ja
taajamakuvaa eheyttavaa ja ominaispiirteet huomioivaa ja suunnittelulla tulee var-
mistaa seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan edellytykset olemassa olevia ra-
kenteita kehittaen.
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likimé&é&réinen sijainti osoitettu keltaisella.

3.2.3 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niiltd osin,
joihin ei kohdistunut valituksia ja 29.5.2004 koskien niitd osia, joiden valitukset hy-
[attiin.

Yleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta C. Lisaksi Ajurinka-
dun paahan kohdistuu kevyen liikenteen kehittdmis- ja yhteystarve kuten myds
suunnittelualueen itdreunaan tontin 7 kulmaan.

- (C-2: Keskustatoimintojen alue, jolle ei saa sijoittaa asumista eika sellaista toi-
mintaa, joka aiheuttaa runsasta ajoneuvoliikennetta. Rakentamisen on muodos-
tettava korkeudeltaan yhtenainen reuna kaupunkirakenteelle. Rakennusten kor-
keus ei saa estaa nakymia Juhannuskukkulalta Puolalanpuistoon.

- Kevyen liikenteen kehittamis- ja yhteystarve: Asemakaavaa laadittaessa on tut-
kittava yhteyden toteuttamismahdollisuudet ja tarkempi sijainti.



Kuva 18. Ote ajantasayleiskaavasta, aluerajaus sinisella.

24

¥ A V

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt yleiskaavaehdotuksen 13.2.2023 § 27. Kaava ei
ole vielad lainvoimainen. Hyvaksymispaatoksesta valitettiin hallinto-oikeuteen ja hal-
linto-oikeus hylkasi valitukset 21.12.2023. Hallinto-oikeuden paatoksesta on valitettu
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Yleiskaava 2029 ehdotuksessa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi (C):

Alue varataan Turun kaupunkialuetta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen
paaasiallisia toimintoja ovat keskustamainen asuminen, julkiset ja yksityiset pal-
velut, hallinto ja keskustaan soveltuvat ymparistohairioita aiheuttamattomat tyo-
paikkatoiminnot. Maanvaraista pihaa tulee sailyttaa tonteilla, joilla sellaista viela
on. Vahintdan 20 % naiden tonttien pinta-alasta on suositeltavaa jattaa rakenta-
mattomaksi piha-alueeksi.

Keskustatoimintojen alueella on merkitty erikseen ydinkeskustan alue (Cy), johon
suunnittelualue kuuluu. Cy-alueen kaavamaarayksen mukaan:

Alue varataan Turun kaupunkialuetta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen
padasiallisia toimintoja ovat julkiset ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan
soveltuvat ymparistohairioita aiheuttamattomat tyopaikkatoiminnot seka keskus-
tamainen asuminen.

Kadunvarteen sijoittuvassa julkisivussa tulee olla vahintaan 50 % nayteikkuna-
pinnalla varustettua liiketilaksi soveltuvaa tilaa.

Kauppatoria reunustavien korttelien 1api kulkevia jalankulkuyhteyksia on avat-
tava mahdollisuuksien mukaan.

Lisaksi alueelle kohdistuu seuraavat kaavamerkinnat ja -maaraykset:

Hulevesitulvavaara-alue: Alueella on todettu harvinaisen sateen aiheuttama tul-
vavaara. Tulvavaara on huomioitava jatkosuunnittelussa

Ratapihankatu on merkitty pyorailyn paaverkostoon kuuluvaksi: Pyorailyn paa-
verkostoa kehitetaan sujuvan, nopean ja tasavauhtisen arkipyorailyn mahdollis-
tamiseksi. Osa reiteistd on seudullisia laatukaytavia. Sijainti on ohjeellinen.
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- Lantinen Pitkakatu on merkitty joukkoliikenteen laatukaytavaksi: Korkean palve-
lutason joukkoliikennereitti. Katua kehitetaan erityisesti joukkoliikenteen laatua
ja pysakkien saavutettavuutta parantaen.

- Palokujannepuita: Alueella sijaitsee 1800-luvun kaavoihin pohjautuvia paloku-
jannepuita. Rakentaminen tulee pyrkia sijoittamaan siten, ettd vanha palokujan-
nepuusto sailyy. Mikali puita joudutaan kaatamaan, tilalle tulee istuttaa uudet.
Suositeltavia puulajeja ovat vaahtera, saarni, lehmus ja tammi. Jalavaa saa
kayttaa vain vahaisessa maarin sen tautialttiuden vuoksi. Havinneitd puustoisia
palokujanteita tulee pyrkia istuttamaan uudelleen em. puulajeja kayttaen.

- Kaavamuutosaluetta sivuaa keskeinen nakymasuunta -merkintad alueen kaak-
koisosassa.

/ r’f.!/,;‘ < P "'(.:.. z * > o Ve 3.‘3« . < 8 Ll N Vo Nl e
Kuva 20. Ote Ratapiha-alueen osayleiskaavasta, joka rajautuu kaavamuutosalueen poh-
joisosaan. Suunnittelualue siniselld. Yhteys Logomonsillalle keskustasta on osoitettu Aju-
rinkadulta.
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3.2.4 Asemakaava

Kaavanmuutosalueella on laadittu asemakaava ainoastaan Ajurinkatu 1:ssa, joka
on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Muiden tonttien
kayttétarkoitus on osoitettu vuoden 1964 rakennusjarjestyksen 53 § mukaan teolli-
seen toimintaan.

r s

Kuva 21. Ote ajantasa-asemakaavasta.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen
22.1.2024. Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2024.

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Kaavamuutosalueella on 4 tonttia Kansallis Oy (853-7-31-20), RandH Kiinteistot |
Oy / Valiocenter (853-6-19-6 ja 853-6-19-7) seka Tydvaen Asunto Oy Riento (853-

6-19-5). Kiinteistét omaavat useat eri osoitteet: Ajurinkatu 1-2, Ratapihankatu 20-
26 ja Lantinen Pitkakatu 19-25.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa.
Maastontarkistus on tehty 15.5.2024.

3.2.8 Tyon aikana laaditut selvitykset

Kaavatyon aikana suunnittelualueelta on laadittu seuraavat selvitykset:
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- Suunnittelualueen rakennuksista on laadittu rakennetun kulttuuriympariston sel-
vitys 30.12.2021 (Ramboll Finland Oy).

- Valion kolmannesta meijerirakennuksesta on laadittu rakenteiden kunnon arvi-
ointi 16.12.2022 (Sirate Group Oy), korjattavuuden arviointi 7.2.2023 (FCG Fin-
nish Consulting Group Oy) sekad rakenne- ja geotekninen selvitys 15.4.2024
(FCG Finnish Consulting Group Oy).

- Kaavamuutosalueesta on laadittu melu-, tarina ja ilmanlaatuselvitys 2.2.2024
(Sitowise Oy).

- Kaavamuutosalueesta on laadittu ilmastovaikutusten arviointiselvitys 22.1.2024
(FCG Finnish Consulting Group Oy).

- Kaavamuutosalueen tonteille on tehty viherkerroinlaskelmat 14.11.2023 (FCG
Finnish Consulting Group Oy).

Kaupunkiymparistén palvelukokonaisuuden kaavoitus ja muut asiantuntijat arvioivat
kaavan valmistelun yhteydessa kaavan toteuttamisen merkittavat valittémat ja valil-
liset vaikutukset mm. rakennettuun ymparistédn (kaupunkikuvaan, kulttuuriymparis-
toon ja liikenteen jarjestamiseen).

3.2.9 Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Suunnittelualueen lounaispuolella on hyvaksytty (Kv 7.4.2023 § 71) Turku ratapiha
-niminen asemakaavanmuutos, joka mahdollistaa ratapihan alueelle monipuolisen
elamys- ja tapahtumakeskittyman, elamyksellisyytta tukevia palveluita ja asumista
Veturitallien alueelle seka liike- ja toimistorakennuksen Ratapihankadun varteen Hu-
malistonsillan ja Logomonsillan valiselle alueelle.

Korttelissa 19, tonteilla 12 ja 13 on valmistunut vuonna 2019 voimaan tulleen ase-
makaavamuutoksen (Ratapihankatu 18 ja Lantinen Pitkdkatu 17) mukaisesti 7-ker-
roksisea asuin- ja likerakennukset.

Suunnittelualueen kohdalla Lantisen Pitkdkadun toisella puolella osoitteessa Lanti-
nen Pitkakatu 10b on rakenteilla 5-kerroksinen asuinkerrostalo.

Ratapihankadun ja Logomon valiin valmistunut kavelysilta, Logomonsilta, on valmis-
tunut ja kayttéon otettu vuoden 2021 aikana.

Suunnittelualueen kohdalla Ratapihankadun toisella puolella olevalle yleisten pysa-
kointilaitosten korttelialueelle on rakenteilla 5-kerroksinen pysakdintitalo, jonka poh-
jakerrokseen sijoittuu rautatieaseman palvelutiloja.
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Kuva 22. Ote Logomonsillan kilpailuvaiheen visualisointimateriaalista (Kuva C&J Arkkiteh-
dit Oy).

3.3 Maankayttosopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttdsopimus. Maan-
kayttdsopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavanmuutos laaditaan RandH Kiinteistot | Oy:n, Kansallis Oy:n ja Tyovaen
Asunto Oy Riennon aloitteesta.

RandH Kiinteist6t | Oy ja Tyévaen Asunto Oy Riento ovat aloitteissaan anoneet ase-
makaavan muuttamista teollisuustonttien kayttotarkoituksesta asuin- ja liikerakenta-
miseen. Kansallis Oy on aloitteessaan anonut asuin- ja likerakentamisen rakennus-
oikeuden maaran tarkistamista. Kaupungin hallinnassa oleva aloitteentekijdiden
omistamien tonttien valiin jaava Ajurinkatu liitetddn mukaan kaava-alueeseen yhte-
naisen kaava-alueen muodostamiseksi.

Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa lukuun ottamatta Ajurinkatua, joka on
kaupungin omistuksessa.

Kaupunki ja aloitteentekijat ovat solmineet sopimuksen alueen kehittamisesta ja
kaavoittamisesta.

4.2 Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myos ilmoittautua. Kaavan osal-
lisiksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiymparistén maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Kiinteis-
toliitto Varsinais-Suomi ry,

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Nuorisovaltuusto, Vammaisneuvosto,
Turku Energia Sahkdéverkot Oy, Turku Energia Lampd Oy, Telia Finland Oyj,
Turun Museokeskus, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
tos / riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ym-
paristokeskus / Ymparisto ja luonnonvarat seka kaupunkiympariston palveluko-
konaisuuden kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, lu-
vat ja valvonta, paikkatieto ja kaupunkimittaus seka seudullinen joukkoliikenne.

4.3 Asemakaavoituksen tavoitteet

Kaavan tavoitteena on tutkia kiinteistdjen tulevaa kayttoa ja suunnitella taydentavaa
lisdrakentamista osana Ratapihankadun uusiutuvaa rakennettua ymparistéa. Ton-
teille voi sijoittua asumista ja liike-/toimistotilaa siten, ettd huolehditaan viihtyisan
asuinympariston muodostumisesta mm. melusuojaus, viherkerroin, hulevesiratkai-
sut ja pihojen valoisuus huomioiden.

Tavoitteena on luoda terveellinen, turvallinen seka viihtyisa elin- ja toimintaympa-
ristd ratapihan riskit huomioiden.

Tavoitteena on, ettd nykyisten rakennusten arvot tunnistetaan, rakentamisen maara
ja korkeus sovitetaan luontevasti rakennettuun ymparistdon ja kaupunkikuvaan.
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Tavoitteena on alueen hyva saavutettavuus, sujuvat likkumisjarjestelyt, erityisesti
kavely- ja pyoraily-yhteydet Logomosta ja eldamyskeskuksesta keskustaan.

Tavoitteena on mahdollistaa Logomonsillan jatkaminen Ratapihankadun yli siten,
ettd Ajurinkadun uudella katuaukiolla varataan tila sen hissi- / porrastornille.

4.3.1 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Kaavoitusaloitteen tekijoiden tavoitteet

Hakijoiden tavoitteena on mahdollistaa uusien asuntojen rakentaminen seka tehos-
taa alueen rakentamista ja uudistaa osaltaan kaupunkikuvaa.

Kaupungin tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on toiminnoiltaan monipuolinen korttelirakenne, jossa
yhdistyvat asuin-, liike- ja palvelutilat.

Asuntojakauman tulee olla monipuolinen. Perheasuntojen osuuden tulee olla vahin-
tdan 25 % asuntojen maarasta. Perheasunnoksi katsotaan vahintdan kahden ma-
kuuhuoneen asunto, jonka minimipinta-ala on 63 h-m?2,

Kaavalla mahdollistetaan viihtyisat korttelipihat seka hulevesien kasittely. Huleve-
sien kasittelya ja suurikokoisten puiden istutusta varten tontilla tulisi olla myds maan-
varaista pintaa.

Asemakaavamuutostyon avulla ajanmukaistetaan alueen vanhentunutta asema-
kaavaa.

Muiden osallisten asettamat tavoitteet
Osallisten mielipiteissa ilmenneita tavoitteita ovat mm. alueen puukorttelin sailytta-

minen, rakennusten korkeuden pitdminen alueen muuhun rakennuskantaan nahden
samankaltaisena ja Logomonsillan liittyminen Ajurinkatuun.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus

4.4.1 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman tiedoksi 11.1.2022 § 6.

4.4.2 Vireille tulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2019. limoitus vireil-
letulosta seka 8.12.2021 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin
siind mainituille osallisille kirjeitse.

4.4.3 Alkuvaiheen luonnokset

Alustavissa massoittelu- ja rakennusoikeustutkielmissa tutkittiin kiinteistonomista-
jien rakennusoikeustavoitteiden toteutumisen mahdollisuuksia. Kaikissa vaihtoeh-
doissa pysakdinti sijoittuu paaasiassa pihakannen alle. Vaihtoehtojen erot syntyvat
pihakannen alle johtavien ajoyhteyksien jarjestelyista, padmassojen sijoittelusta ja
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olemassa olevan rakennuskannan suojelun eri asteista.
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Kuva 23. Korttelin 19 tdydennysrakentaminen tulee muuttamaan alueen mittakaavaa. Alku-
vaiheen periaateleikkauskuvassa on tutkittu kiinteistbnomistajien tavoitteiden mukaisen ra-
kennusoikeuden maarén sijoittelua korttelissa.

Luonnoksessa 1 on tutkittu Ajurinkatu 2 (Kansallis Oy) kiinteiston yhden kerroksen
korotusta ja Ratapihankadun puolen siiven jatkamista, Valiocenterin entisen
meijerirakennuksen korotusta ja Tydvaen Asunto Oy Riennon puurakennusten
korvaamista 7-kerroksisisilla uudisrakennuksilla yhden piha-alueen
puurakennuksen jdadessa paikalleen. Logomonsilta jatkuu yhtenaisena
Ajurinkadun jalankulkukaytavan ylapuolelle sijoittuvan kayntisillan kautta aina
Puolalanpuiston rinteeseen saakka.
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Kuva 24. Aloitteiden mukainen lisdrakentamisen mééré kaupunkimalliin sovitettuna, VE 1. i

Luonnoksessa 2 on tutkittu Ajurinkatu 2 (Kansallis Oy) kiinteiston kahden kerroksen
korotusta ja Ratapihankadun puolen siiven jatkamista, ValioCenterin kiinteiston
korotusta, Ajurinkadun kulman Valion entisen varastorakennuksen korotusta ja Ty6-
vaen Asunto Oy Riennon puutalokorttelin korvaamista 7-kerroksisisilla
uudisrakennuksilla. Logomonsilta jatkuu yhtenaisena Ajurinkadun varressa sailyvan
Valion toimitilarakennuksen siltamaisen osuuden kautta aina Puolalanpuiston
rinteeseen saakka.
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Kuva 25. Aloitteiden mukainen lisdrakentamisen mééré kaupunkimalliin sovitettuna, VE 2.

Luonnoksessa 3 on tutkittu Ajurinkatu 2 (Kansallis Oy) kiinteiston kolmen kerroksen
korotusta, Valiocenterin kiinteiston korotusta, Ajurinkadun kulman Valion entisen
varastorakennuksen korotusta ja Tydvaen Asunto Oy Riennon puutalokorttelin
korvaamista 7-kerroksisisilla korttelia halkovalla uudisrakennuksilla. Logomonsilta
jatkuu yhtendisena siltayhteytena korttelin reunassa aina Puolalanpuiston
rinteeseen saakka.
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K 26. Aloitteiden mukainen lisdrakentamisen mééra kaupunkimalliin sof/;tettna, VE 3.

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteita 15.2.2022 mennessa. Naita saatiin 4
kappaletta ja ne on kuvattu vuorovaikutusraportissa.
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4.4.4 Luonnosten jatkokehittely

Alkuvaiheessa esiteltyja vaihtoehtoja on kehitetty saadun palautteen seka tarkentu-
neiden tavoitteiden perusteella. Mm. pysakadinnin jarjestamista pihalla seka pihakan-
nen alla on tutkittu edelleen kaikissa vaihtoehdoissa. Tavoitteena on ollut jattaa
maanvaraista aluetta isommille puille sekd mahdollistaa korttelivihrean toteuttami-
nen kaavamuutosalueella.

Vaihtoehdoissa yhteista on se, ettd asuinrakentamista osoitetaan vain sellaisille pai-
koille, missa asumisviihtyvyys voidaan taata. Periaatteena luonnosvaiheessa oli
myo6s senhetkinen tavoite perheasuntojen maarasta: "Perheasuntojen osuuden tu-
lee olla vahintaan 20 % asuntotuotannosta (ei koske erityisasumista mm. opiskelija-
asunnot). Tama turvataan maankayttdsopimuksilla ja tontinluovutusehdoilla. Perhe-
asunnoksi katsotaan vahintdan kahden makuuhuoneen asunto.” (Turun maapoliitti-
set periaatteet)

Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 Logomonsillan paatteeseen Ajurinkadun ja Ratapihankadun ris-
teykseen korttelin 19 tontille 7 on osoitettu 9-kerroksinen rakennus. Tama muista
rakennuksista korkeampi kulmarakennus toimii alueen maamerkkina. Rakennuksen
kayttétarkoitus on jokin muu kuin asuinrakennus sen julkisemman luonteen vuoksi,
esimerkiksi hotelli- tai liikerakennus. Ajurinkadun kulmassa oleva seka kadun suun-
taisesti kulkee siltarakenne, jossa on liukuporrastasot Logomonsillan tasolta alas
Aurinkadulle. Tason vaihdon lisaksi lasiseinin avattavaan valoisaan rakennusrun-
koon voidaan sijoittaa muita yleisdpalvelutoimintoja, mm. kuntosaleja ja kahviloita.
Sisaankaynti Logomonsillalle johtavalle kaytavalle on Ajurinkadun ja Lantisen Pitka-
kadun kulmasta tontilla 7 sijaitsevan 3-kerroksisen rakennuksen kulmasta.

Alueen rakentaminen perustuu paaasiassa kaikkien kaavamuutosalueella olevien
tonttien uudis- ja tdydennysrakentamiseen. Olevista rakennuksista sailyvat Ajurin-
katu 2 seka Valiocenterin entinen meijerirakennus. Ajurinkatu 2:ssa sijaitsevaa ra-
kennusta korotetaan yhdella kerroksella ja lisdksi mahdollistetaan rakennuksen laa-
jentaminen uudella 4-kerroksisella laajennusosalla tontin Ratapihankadun puolei-
sella osalla.

Alueen kerrosluku vaihtelee 9-kerroksista kulmarakennusta lukuun ottamatta koko
kaavamuutosalueella 4 ja 7 kerroksen valilla. Lantisen Pitkdkadun varren rakennuk-
set ovat 7-kerroksisia, lukuun ottamatta Ajurinkadun kulmauksen 3-kerroksista ra-
kennusta, josta on sisaankaynti Logomonsillalle johtavalle kaytavalle.

Ajo pysakaintikellariin tapahtuu Ajurinkadun puolelta ja pihakannelle Logomonsillalle
johtavan rakennuksen alta. Toinen ajo pihakannelle on osoitettu Lantisen Pitkaka-
dun puolelta tontin 5 kohdalta.
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Kuva 28. Luonnos VE 1: N&kymé pohjoisesta.

Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 Logomonsilta liittyy 6-kerroksiseen Ratapihankadun suuntaisen ra-
kennuksen kulmaan korttelin 19 tontin 7 luoteiskulmassa. Rakennuksen kayttétar-
koitus on jokin muu kuin asuinrakennus sen julkisemman luonteen vuoksi, esimer-
kiksi hotelli- tai liikerakennus. Ajurinkadun suuntaisesti oleva silta, jossa hissi ja liu-
kuportaat jakaa jalankulkuliikenteen Logomonsillan tasolta alas Ajurinkadulle. Logo-
monsillalta on jalankulkuyhteys myds uuden siltamaisen valiosan kautta Lantisen
Pitkakadun ja Ajurinkadun kulmaukseen, josta on kaynti katutasoon hissin ja liuku-
portaiden kautta.
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Tama vaihtoehto perustuu paaasiassa uudis- ja tdydennysrakentamiseen. Olevista
rakennuksista sailyvat Ajurinkatu 2 sekd Valion entinen meijerirakennus. Ajurinkatu
2:ssa sijaitsevaa rakennusta korotetaan yhdella kerroksella ja lisdksi mahdolliste-
taan rakennuksen laajentaminen uudella 4-kerroksisella laajennusosalla tontin Ra-
tapihankadun puoleisella osalla. Lisaksi 1-kerroksinen rakennus As Oy Riennon
puutalokorttelin itareunalla sailytetaan.

Korttelissa 19 kerrosluku vaihtelee 6—7 kerroksen valilla. Ajurinkatu 2 on 4-kerroksi-
nen. Lantisen Pitkdkadun varren rakennukset ovat 7-kerroksisia porrastuen kaava-
alueen itapaassa 5-kerroksiseksi. Korttelin 19 tonteilla 6 ja 7 seka korttelin 31 tontilla
20 rakentamisen maara on sama kuin vaihtoehdossa 1, korttelin 19 tontilla 5 hieman
vahaisempi johtuen sailytettavasta 1-kerroksisesta puurakennuksesta.

Korttelissa 19 ajo maanalaiseen pysakdintikerrokseen ohjataan Ajurinkadulta ja Ra-
tapihankadulta. Piha-alueelle huolto- ja pysakointilikenne ohjataan Ajurinkadun ja
Lantisen Pitkdkadun kautta.
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Kuva 29. LuonnosVE 2: massoittelu- ja varjoisuustutkielma ilmakuvassa.
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Kuva 30. Luonnos VE 2: N&kymé pohjoisesta.

4.4.5 Kaavaluonnosvaihe

Kaavaluonnos kehitettiin yhteistydssa kaupungin ja maanomistajien tarkentuneiden
tavoitteiden perusteella. Pysakdinnin sijoittamista korttelin seka sisapihalle etta pi-
hakannen alla tutkittiin. Tyén aikana pohdittiin myds mahdollisuutta sijoittaa osa py-
sakaointipaikoista korttelialueen ulkopuolella sijaitseviin pysakointilaitoksiin. Tama
mahdollistaisi laajempien leikki- ja oleskelualueiden sijoittamisen korttelipihalle seka
jattaisi enemman maanvaraista aluetta isommille puille ja mahdollistaisi korttelivih-
rean toteuttamisen.

Logomonsillan liittymista Ajurinkatuun ja rakennuksiin seka ihmisten liikkumista alu-
eella tutkittiin tarkemmin. Tavoitteena oli helpottaa likkumista jalan ja parantaa Lo-
gomon alueen saavutettavuutta ja lyhentaa valimatkaa keskustaan. Ajurinkatua le-
vennettaisiin ja sille jarjestettaisiin lisaa tilaa jalankulkua ja istutuksia varten. Ajurin-
kadun ja Lantisen Pitkdkadun kulmaukseen muodostettaisiin paikan kaupunkikuval-
lista roolia korostava aukio.

Kaavaluonnoksessa Logomonsillan paatteeseen Ajurinkadun ja Ratapihankadun
risteykseen, korttelin 19 tontille 7 sijoittui 9-kerroksinen rakennus. Tama muista ra-
kennuksista korkeampi kulmarakennus toimisi alueen maamerkkina. Rakennuksen
kayttétarkoitus olisi jokin muu kuin asuinrakennus sen julkisemman luonteen vuoksi,
esimerkiksi hotelli- tai liikerakennus. Yhteys Logomonsillalle tapahtuisi rakennuksen
sisélla olevan hissi- ja porrasyhteyden kautta.

Ajurinkadun varteen sijoittuisi 3-kerroksinen valiosa, jossa voisi sijaita esimerkiksi
like- ja toimistotiloja. Matalampi osa toisi enemman auringon valoa iltapaivan aikaan
korttelin 19 sisapihalle. Rakennusten korkeus olisi vaihtelevaa, mutta raystaslinjan
korkeus perustuisi Valion entisen meijerirakennuksen raystaskorkeuteen.

Muissa rakennuksissa kerrosluku vaihtelee 5—7 kerroksen valilla.
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Kaavaluonnoksessa rakennusoikeuden maaran lahtokohdaksi otettiin toteutuneen
Ratapihankatu 18:n korttelin rakennusoikeus.

Korttelissa 19 tontin 5 (Tydévaen Asunto Oy Riennon tontti) rakennusoikeus olisi si-
ten 7000 k-m2. Tonttien 6 ja 7 (Valiocenterin tontit) yhteenlaskettu rakennusoikeus
olisi vastaavasti 14000 k-m2. Mikali Valion entinen meijerirakennus sailytettaisiin,
rakennusoikeus tonteilla 6 ja 7 olisi yhteensa 15000 k-m?2.

Korttelin 31 tontilla 20 (Ajurinkatu 2) mahdollistettaisiin nykyisen 3-kerroksisen toi-
mitilarakennuksen korottaminen kolmella lisakerroksella. Rakennusoikeus tontilla
olisi talloin 6100 k-m?2. Mikali rakennus korvataan kokonaan uudisrakentamisella, ra-
kennusoikeus olisi 5700 k-m?2.

_ = Ratapihankatu
‘c-—

=2

Kuva 31. Kaavaluonnoksen massoittelututkielma ilmakuvassa. Suluissa oleva tontin raken-
nusoikeus silloin kun alkuperéisté rakennusta hyédynnetdén rakentamisessa.

: E Z

Kuva 32. Kaavaluonnoksen massoittelmalli. Naméi pohjoisesta. Vaihtoehcfoésa Ajurin-
katu 2 ja Valion entinen meijerirakennus sé&ilyvaét.
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Kuva 33. Kaavaluonnoksen massoittelumalli. Ndkyméa eteléasta. Vaihtoehdossa Ajurinkatu 2
Jja Valion entinen meijerirakennus séilyvét.

4.4.6 Luonnosvaiheen jalkeen tehdyt muutokset

Logomonsillan liittymista kortteliin on tutkittu ja asemakaavaehdotuksessa on paa-
dytty ratkaisuun, jossa sillan Ajurinkadun puoleinen jatke osoitetaan katualueeksi.
Teknisen toteutettavuuden kannalta sillan littyminen Ajurinkadun ja Ratapihanka-
dun kulmauksen rakennukseen on todettu haastavaksi.

Asemakaavaehdotuksessa Ajurinkadun katuaukiota levennetdan siten, etta sillan
jatke seka sillalle johtava porras- ja hissiyhteys sijoittuvat katualueelle. Korttelia 19
pienennetaan vastaavasti siirtdmalld Ajurinkadun puoleisia rakennusaloja korttelin
suuntaan. Rakennusaloja ja -oikeuksia on tarkennettu viitesuunnitelmien kehitty-
essa.

Katurajauksen siirron my6ta rakennusoikeuden sijoittumista ValioCenterin tontille on
tutkittu tarkemmin tonttikohtaisessa tutkielmassa.

5 ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava-alue kasittdd Ratapihankadun ja Lantisen Pitkdkadun valiin sijoittuvat
korttelin 19 tontit 5-7, korttelin 31 tontin 20 seka osan Ajurinkadun katualuetta.

Alueen rakentaminen perustuu paaasiassa kaikkien kaavamuutosalueella olevien
tonttien uudis- ja tdydennysrakentamiseen. Kaavaratkaisu mahdollistaa olevista ra-
kennuksista Ajurinkatu 2:n seka Valion entisen meijerirakennuksen sailymisen.

Korttelin 19 tontit 5-7 osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.
Osa nykyisestd korttelin 19 tontista osoitetaan katuaukioksi. Logomonsillan jatke
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sijoittuu Ajurinkadun laajennetulle katualueelle. Laajennettu katualue sujuvoittaa ja-
lankulkua Logomonsillalle johtavalle porras- ja hissiyhteydelle.

Korttelin 31 tontin 20 paakayttotarkoitus sailyy asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueena, mutta tontin kerroslukua ja rakennusoikeutta nostetaan.

Korttelirakenteen lahtékohdaksi on otettu umpikorttelimainen korttelirakenne, mika
on luonteva ratkaisu alueen kaupunkirakenteessa. Kerroskorkeudeltaan rakennuk-
set ovat vaihtelevan korkuisia, mutta ns. paalinjaksi otettiin viereisen Ratapihankatu
18 kaavamuutoksessa kaytetty Valion entisen meijerirakennuksen raystaslinjan kor-
keus. Rakennusten korkeuden suhteen ei tavoitella tasaista vaan vaihtelevaa il-
metta, jossa alueen eri osissa toistuva raystaslinjakorkeus sitoo eri korkuiset raken-
nukset toisiinsa kokonaisuudeksi. Rakennusten korkeus tulee vaihdella huomioiden
sisapihojen varjostus.

5.2 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,0 ha ja sen kokonaisrakennusoikeus on 27 700 k-
m2, mikali kaikki rakennukset puretaan ja 28 800 k-m?, mikali osa rakennuksista sai-

lyy.

Kayttotarkoitus Pinta-ala (m?) Rakennusoikeus (k-m?) Tehokkuus
AL-1 8646 27700 3,2
8646 28800* 3,3
katu 1029 0
katuaukio 492 0
yhteensa 10167 27700 2,7
10167 28800* 2,8*

*) mikali osa rakennuksista sailytetaan

Pysakadintipaikkojen maarassa noudatetaan Turun ydinkeskustan kavelyvyohyk-
keen mitoitusta. Autopaikkoja tulee osoittaa seuraavasti:

Kayttotarkoitus Autopaikkojen lukumaara
Kerrostaloasuminen 1 autopaikka/140 k-m?, vahintaan 1 autopaikka/3 asun-
toa

vieraspaikkoja 1 autopaikka/10 asuntoa

Toimistot 1 autopaikka/140 k-m?

Liiketilat (ml. hotelli) ei minimivaatimusta
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet (AL-1)

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet sijoittuvat kahteen kortteliin: kort-
teliin 19 (tontit 5-7) ja kortteliin 31 (tontti 20).

Kortteli 19 tontti 5

Korttelissa 19 tontin 5 (Tydvaen Asunto Oy Riennon tontti) rakennusoikeus on 7000
k-m? ja suurin sallittu kerrosluku VII. Rakennusten korkeudessa tulee huomioida
kaupunkikuva ja sisapihan varjostus siten, etta rakennusmassaan muodostuu myos
matalampia osia. Pysakointi sijoitetaan paaasiassa pihakannen alle. Pysakaintikel-
lari on yhteinen tonttien 6 ja 7 kanssa.

Kortteli 19 voimassa olevan asemakaavan mukaiset tontit 6 ja 7

Korttelin 19 tontit 6 ja 7 (Valiocenterin tontit) yhdistetdan yhdeksi tontiksi, jolloin sen
rakennusoikeus on 15000 k-m?, ja mikali Valion entinen meijerirakennus sailytetaan
15700 k-m2. Rakennusten suurin sallittu korkeusluku on 1l1-IX. Korkein rakennusosa
sijoittuu Ajurinkadun ja Ratapihankadun kulmaan. Ajurinkadun varteen sijoittuu 3-
kerroksinen rakennusosa. Muutoin kerrosluku on enintaan VII.

Sailytettavassa vaihtoehdossa on huomioitu nykyisten rakennusten korkeusasemaa
ja kerroskorkeuksia siten, etta sailytettavalle vaihtoehdolle on maaratty erillinen kor-
kein sallittu korkeusasema vesikatolle ja julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskoh-
dalle.

Pysakainti sijoittuu padasiassa pihakannen alle, jonne on kulku Ajurinkadulta. Ajo
pihakannelle on Lantiselta Pitkdkadulta.

Kortteli 31 tontti 20

Korttelin 31 tontilla 20 (Ajurinkatu 2) mahdollistetaan nykyisen 3-kerroksisen toimiti-
larakennuksen korottaminen kolmella lisakerroksella. Rakennusoikeus tontilla on
talloin 6100 k-m?2. Mikali rakennus korvataan kokonaan uudisrakentamisella, raken-
nusoikeus sille on 5700 k-m?. Suurin sallittu kerrosluku on VI. Tontin pysakainti si-
joittuu rakennuksen kellarikerrokseen seka pihakannen alle.

5.3.2 Katualueet

Ajurinkatu sailyy katualueena. Ajurinkadun itdreunaan osoitetaan katuaukio, joka
mahdollistaa Logomonsillan sujuvamman jalankulkuyhteyden Logomonsillalle joh-
tavalle porras- ja hissiyhteydelle. Katuaukio mahdollistaa katupuiden istuttamisen
Ajurinkadun varteen, mika lisda alueen viihtyisyytta. Liiketilojen sijoittuminen katu-
aukion varteen ja Ajurinkadun ja Lantisen Pitkdkadun kulmaukseen korostavat pai-
kan kaupunkikuvallista roolia.

5.4 Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutusarviointi on tehty kaava-alueelta laadittujen selvitysten ja suunnitel-
mien sekd kaavaprosessin kuluessa saadun palautteen perusteella. Kaavanmuu-
toksella nahdaan olevan selkeitd vaikutuksia ainakin yhdyskuntarakenteeseen, lii-
kenteeseen, kaupunkikuvaan ja maisemaan seka alueen nykyisten asukkaiden ja
naapurien elinymparistdon.
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5.4.1 Vaikutuksen yhdyskuntarakenteeseen

Suunnittelualue sijoittuu Turun ruutukaavakeskustan ratapihan puoleiseen reunaan
noin 500-600 metrin kavelyetaisyydelle Turun kauppatorista. Alue on merkittavassa
likenteellisessa solmukohdassa, Logomonsillan, Ratapihankadun ja P-Louhen si-
sdanajoyhteyden ristedmiskohdassa.

Asemakaavan toteutuminen tehostaa maankayttdéa ydinkeskustan tuntumassa: Yh-
dyskuntarakenne tiivistyy ja asemakaava lisda asumismahdollisuuksia hyvien liiken-
neyhteyksien ja hyvan palvelutarjonnan valittomassa laheisyydessa. Maankayton
tehostaminen on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden ja kaupungin tavoittei-
den mukaista.

Suunnittelualueen [&hiymparistéssd on kaynnissa tai kdynnistymassa hankkeita,
jotka laajentavat Turun keskusta-aluetta pohjoiseen. Muun muassa Turun ratapihan
elamyskeskus ja Turun matkakeskus -hankkeet laajentavat Turun ruutukaavakes-
kustaa nykyisen ratapihan alueelle ja kytkevat keskustan tiivimmin pohjoispuolisiin
kaupunginosiin.

5.4.2 Vaikutukset vaestoon ja asumiseen

Suunnittelualueella sijaitsevissa As Oy Riennon puutaloissa on noin 20 asuntoa.
Muut suunnittelualueen rakennukset ovat toimitila- tai yrityskaytossa.

Asemakaavan toteuttamisen myoéta suunnittelualueen asukasmaaran on arvioitu
olevan noin 350—400. Rakentamisen myo6ta asuminen painottuu entista enemman
kerrostaloihin. Alueen keskeinen sijainti joukkoliikenteen ja ydinkeskustaan tukeutu-
vien palveluiden ymparéimana tarjoaa mahdollisuuden autottomaan elamantapaan.

Asukasmaara on arvioitu periaatteella 1 asukas/50 k-m? ja oletuksella, etta alueen
rakennusoikeudesta asumiseen kaytetaan 17000-20000 k-m?2.

5.4.3 Vaikutukset palveluihin, tyopaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Asemakaavan muutoksen myo6ta alue mahdollistaa liike- ja toimistotilojen rakenta-
misen alueelle. Asemakaavamaarayksissa edellytetddn nayteikkunamaista julkisi-
vupintaa Lantiseen Pitkdkatuun ja Ajurinkatuun rajautuvilla julkisivuilla, mikd mah-
dollistaa liiketilojen rakentamisen katutasoon.

Alueen sijainti ydinkeskustan jalankulkuvydhykkeella ja liikkenteellisessé solmukoh-
dassa luo edellytyksia kaupallisten palveluiden sijoittumiselle alueelle.

Liike- ja toimistotilojen maarasta ja toimialasta riippuen alueelle voi syntya noin 100—
175 tyopaikkaa.

Tybpaikkamaarat on arvioitu periaatteella 1 tydpaikka/50 k-m? ja oletuksella, etta
alueen rakennusoikeudesta liike- tai toimistotilaksi kaytetaan 5000-9000 k-m?.

5.4.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan ja rakennettuun ymparistoon

Vaikutuksia kaupunkikuvaan, maisemaan ja rakennettuun ymparistéén on arvioitu
maastokayntien seka suunnittelualueesta ja sen lahiymparistdstd muodostetun 3d-
mallin avulla.

Rakentamiskorkeus kasvaa nykyisestd 1-4 kerroksesta keskimaarin seitsemaan.
Ratapihankadun ja Ajurinkadun kulmaukseen muodostuu 9-kerroksinen paikallinen
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kaupunkikuvallinen dominantti, joka korostaa alueen liikenteellistéd solmukohtaa.

Turun ratapiha muodostaa nykyisellaan selkedn reunan Turun ruutukaava-keskus-
talle. Rakentamisen korkeus vaihtelee Ratapihankadun varren kortteleissa yhden ja
seitseman kerroksen valilla. Rakentaminen porrastuu Ratapihankadun takana nou-
sevan Puolalanmaen rinteeseen. Vaihtelevat kattomuodot ovat tunnusomaista Puo-
lalanmaen siluetille.

Ratapihankadun ja ratapihan valiin suunnitellut pysakdintitalo ja toimistorakennus
muuttavat alueen ndkymaa Pohjolan kaupunginosasta ja Aninkaistensillalta kohti
Puolalanmaked, kun ruutukaava-alueen reuna siirtyy pohjoisemmaksi.

Uudisrakentaminen on korkeampaa kuin nykyinen rakennuskanta, mutta raystas-
korkeus Ajurinkadun kulmaukseen sijoittuvaa 9-kerroksista rakennusta lukuun otta-
matta noudattaa kuitenkin Ratapihankadun yhtenaista raystaslinjaa Valion entisen
meijerirakennuksen kanssa.

Nakymat kaava-alueen ymparistossa ja osassa ymparoivista rakennuksista muuttu-
vat, koska nykyisten rakennusten tilalle tulee korkeampaa uudisrakentamista. Ra-
kennusten toteutuminen toisaalta uudistaa katunakymia. Rakentaminen sopeute-
taan ymparoivaan kaupunkirakenteeseen kaavamerkinndin ja -maarayksin.

Kaavamerkinnagilla ja -maarayksilla ohjataan rakentamaan uudisrakennukset siten,
ettd ne sopivat ymparistéonsa. Ratapihankadun puolella tarkein mitoittava tekija on
korttelin yleinen raystaslinja kadunlinjassa. Ajurinkadun ja Ratapihankadun kulmaan
sijoittuva korkeampi rakennus korostaa paikan merkitysta liikenteellisena solmukoh-
tana.

Suunniteltu rakentaminen toteuttaa tavoitetta joukkoliikenteeseen tukeutuvan kau-
punkirakenteen tiivistamisesta. Kaupunkimainen asuinrakentaminen ja palvelujen
painottuminen ydinkeskustan kavelyvydhykkeelle edistaa jalankulkuun ja joukkolii-
kenteeseen tukeutuvaa elamantapaa. Kaavaratkaisulla parannetaan jalankulkuym-
pariston laatua ja jalankulkuyhteyksien sujuvaa liittymista ymparoivaan kaupunkira-
kenteeseen.

Nykyista korkeampi rakentaminen varjostaa sekd omaa pihaa, ettd naapuritontteja.
Siksi rakennusten korkeutta tulee asemakaavassa annetun maarayksen mukaan
vaihdella niin, ettd rakennusmassoihin jaa matalampia kohtia. Matalammat osat an-
tavat tilaa valolle ja ilmavuudelle. Nain vdhennetdan rakennusten varjostavaa vai-
kutusta ja sisapihalle saadaan enemman valoa.

Rakennusten varjostusta ymparistoonsa on tutkittu kaavaluonnoksessa esitettyjen
massoittelumallissa. Varjostustutkielmassa on tutkittu asemakaavan mahdollista-
man rakentamisen varjostusvaikutusta kevat- ja syyspaivantasauksina seka kesa-
paivanseisauksena kello 8-20 valisend aikana. Rakennusten massoittelu on muut-
tunut tutkielman laatimisen jalkeen siten, ettd Ajurinkadun ja Ratapihankadun kul-
man tornitalo siirtyy noin 10 metria itdan.

Varjostustutkielman mukaan rakennukset eivat merkittavasti varjosta olemassa ole-
via rakennuksia. Aamulla rakennusten aiheuttama varjo lankeaa Ratapihankadun
suuntaan, jossa ei sijaitse asuinrakennuksia. Aamulla Lantisen Pitkakadun puoleiset
rakennukset varjostavat sisapihaa ja varjot ulottuvat Ratapihankadun puoleisten ra-
kennusten seinaan, mutta keskikesalla varjot eivat ylla vastapaisiin rakennuksiin.
Keskikesalla suurin vastapaisia rakennuksia varjostava vaikutus on aamulla noin klo
8 aikaan. Kevét- ja syyspaivantasauksen aikaan varjostava vaikutus vahenee, kun
aurinko kaantyy lounaan suuntaan. Suoraa auringonvaloa tulee sisépihalle viela klo
16 aikaan. Keskikesalla suoraa auringon valoa tulee sisapihalle viela 16 jalkeenkin.
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20.3./23.9. klo 16. 20.6. klo 16.

Kuva 34. Massoittelumallin varjostustutkielma.

5.4.5 Vaikutukset liikenteeseen ja liikkumiseen

Uusi rakentaminen sijoittuu Turun ydinkeskustan jalankulkuvydéhykkeelle ja tukeutuu
olemassa oleviin verkostoihin ja joukkoliikenteeseen.

Alue liittyy valtakunnalliseen tieverkkoon Ajurinkadulta, joka on Ratapihankadun
poikkikatu. Kortteleiden sisdanajot sijoittuvat Ajurinkadulle ja Lantisen Pitkakadulle.

Ymparistoministeridn laatimassa oppaassa Liikennetarpeen arviointi maankayton
suunnittelussa (2008) Turun jalkakulkuvydhykkeelld asuvan keskimaarainen liiken-
netuotos on keskimaarin 2,26 kotiperaista saapuvaa tai lahtevaa matkaa vuoro-
kaudessa. Jalan ja polkupydralla tehtavien matkojen osuus on 52 %, henkildautolla
40 % ja joukkoliikenteella 5 %. Nain ollen 350—-400 asukkaan tuotos henkildautolii-
kenteeseen olisi noin 320-360 henkiléautosuoritetta vuorokaudessa.
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Ratapihankadun vuodelle 2030 sijoittuvaan liikenne-ennusteeseen (Turku Ratapi-
han liikenneselvitys, WSP, 2020) suhteutettuna (38 000 ajoneuvoa vuorokaudessa)
likennemaaran lisdys on varsin marginaalinen.

Suunnittelualueelta on matkaa linja-autoasemalle ja rautatieasemalle noin 300—400
metria. Lantisella Pitkakadulla Ajurinkatu 2:n kohdalla sijaitsee palvelulinjan pysakit.

Alue liittyy pyoratieverkostoon Ratapihankadun varressa kulkevan pyoératien kautta.

5.4.6 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Alue on rakennettua ymparistda, jossa luonnonymparistéa on vahan. As Oy Rien-
non puutalokorttelissa on jonkin verran maanvaraista pihapiirid, jossa kasvaa puita
ja pensaita. Muiden tonttien piha-alueet ovat asfaltoituja.

Asemakaavamuutos mahdollistaa asukasviihtyisyyden kehittamisen korttelipihoille
sijoittuvilla maanvaraisilla istutusalueilla. Ajurinkadun laajentamisen myoéta katualu-
eelle tulee tilaa katupuille, jotka lisaavat viherymparistoa.

Asemakaavan toteuttamisesta ei aiheudu vaikutuksia luonnonymparistoon.

5.4.7 Vaikutukset hulevesiin

Koko suunnittelualue on alttiina hulevesitulville, koska se on alavaa ja vetta lapaise-
mattdomia pintoja on paljon. Muutosalue sijaitsee Sataman valuma-alueen latva-
osassa. Valuma-alue on tiiviisti rakennettua ja muodostuvien hulevesien maara on
suuri. Myds muut tulevat hankkeet tulevat lisadmaan hulevesien maaraa eika hule-
vesiviemareiden kapasiteetti riitd rankkasadetilanteiden aiheuttamien virtaamapiik-
kien kasittelyyn, minka vuoksi hulevesia tulee viivyttaa tonteilla.

Suuri osa korttelialueista tulee olemaan kansipihaa ja kattopintaa, joten alueen la-
paisemattdmyys ja valumakerroin kasvavat merkittavasti. Avointen viivytysmenetel-
mien toteuttamismahdollisuuden pienenevat, joten alueen suunnittelussa tulee kiin-
nittda erityistd huomioita hulevesien vahentamiseen, johtamiseen ja viivyttdmiseen
osana muuta rakennetta.

Suuren kansi- ja kattopinta-alan seka maaperan alhaisen lapaisevyyden vuoksi hu-
levesien imeytys maaperaan on vaikeaa. Suunnittelualueella hulevesien imeytysta
voidaan lisata viherkannen ja -kattojen alueella, mutta vain kasvualustaan.

5.5 Ympariston hairiotekijat

5.5.1 Meluntorjunta

Kaavoituksessa pyritdan siihen, ettéa seka uusilla etta nykyisilla asuinalueilla on hyva
aaniymparisto. Valtioneuvosto on antanut ohjearvot melutasosta ulkona ja sisati-
loissa. Taydennysrakentamisalueet sijaitsevat usein alueilla, joilla melutasolle anne-
tut ohjearvot ulkona ylittyvat.

Sosiaali- ja terveysministerion asumisterveysohjeessa (STN:n oppaita 2003) on
maaritelty sisdmelun ohjearvot. Asuinhuoneille keittiéta lukuun ottamatta annetaan
ulkoa tulevalle melulle seuraavat arvot: paivalla 35 dB ja yolla 30 dB, asunnon muut
tilat ja keittid paivallda ja yolld 40 dB. Liike- ja toimistotiloille annettu ohjearvo
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sisatilojen keskidanitasolle paivaaikaan on 45 dB(A).

Melua alueella aiheuttavat junaliikenne seka ajoneuvoliikenne erityisesti Ratapihan-
kadulla. Melumallinnuksessa on huomioitu myés mahdollinen raitiotielinjaus Lanti-
sella Pitkalldkadulla sekd Turun Ratapiha -hankkeen toteutuminen.

Suunnittelualueelta on laadittu meluselvitys (Sitowise, 2024), joka pohjautuu alueen
massoittelumalliin. Paivaajan keskidaanitaso on 65 dB tai alle valtaosalla uusien ra-
kennusten julkisivuista. Keskiaanitaso ylittda 65 dB Ratapihankadun myoétaisilla jul-
kisivuilla.

Kaavanmuutosehdotuksessa asetetaan vahimmaisarvo ulkoseinien, ikkunoiden ja
muiden rakenteiden kokonaisaaneneristavyydelle liikenteen aiheuttamaa melua
vastaan niissa kohdissa, joissa se liikennemeluselvityksen perusteella on tarpeel-
lista. Paivaajan keskidanitasot Ratapihankatuun rajoittuvilla julkisivuilla ovat melu-
mallinnusten perusteella noin 68—70 dB ja Ajurinkadulle rajoittuvissa julkisivuilla Ra-
tapihankadun puoleisessa paassa noin enimmillaan noin 67 dB.

Ratapihankadun mydtaisten uusien asuinkerrostalojen kadun puoleisille julkisivuille
suositellaan kaavaan aanitasoerovaatimukseksi vahintaan 35 dB ja niiden koillis- ja
lounaisjulkisivuille vahintaan 32 dB.

Lantiselle Pitkadkadulle rajoittuvilla julkisivuilla paivaajan keskidanitasot ovat enim-
milldan noin 64 dB, jolloin asunnot voivat avautua yksinomaa Lantisen Pitkakadun
suuntaan.

Kaavassa on lisdksi maaratty, ettd Ratapihankadun varrella sijaitsevaan asuinra-
kennukseen ei saa sijoittaa pelkastaan Ratapihankadun suuntaan avautuvia asun-
toja.

Kuva 35. Kuvaote meluselvityksestéa (Sitowise, 2024). Kuva esittaa pdivdajan keskidanita-
son julkisivuilla. Mallinnuksessa on huomioitu tie- ja rautatielikennemelu, suunniteltu
maanké&ytto ja ennusteliikenne, jossa on huomioitu Ratapiha-hankkeen aiheuttama liiken-
teen kasvu, Ratapihahanke ja Logomonsillan P-talo ovat toteutuneet. Massoittelu on luon-
nosvaiheen mukainen.
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Valtioneuvosto on antanut pdatéksen kaavoituksessa kaytettavat melutason ohjear-
vot ulkona (VNp 993/92). Paatdksen mukaan melutaso asumiseen kaytettavien alu-
eiden seka virkistysalueiden taajamissa ja taajamien valittdbmassa laheisyydessa
saa olla enintaan 55 dB paivalla ja 45 dB uusilla alueilla yolla. Ohjearvon mukaiseen
ulkomelutasoon paastaan tdydennysrakentamisalueilla yleensa siten, ettd raken-
nukset tai meluesteet sijoitetaan niin, etta oleskeluun tarkoitetut pihat saadaan suo-
jattua melulta.

Jotta ulkomelutasot asuntojen pihoilla olisivat alusta saakka ohjearvojen mukaiset,
on kaavassa annettu maarays, ettd asumista sisaltaville korttelialueille tulee raken-
taa liikenteen melulta suojattua leikki- ja oleskelualuetta. Massoittelumallin avulla
laaditun melumallinnuksen perusteella suunnitellut oleskelualueet sijoittuvat suunni-
teltujen rakennusmassojen suojaan ja niilla alitetaan melutason ohjearvot seka pai-
valla etta yolla. Lantisen Pitkdkadun puolelle suunnitellulla pelastustieaukolla ei ole
juurikaan merkitystd melun kantautumiseen sisapihalle.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta merkittavia meluvaikutuksia, kortteliin suuntautu-
van ajoneuvoliikenteen ei arvioida merkittavasti vaikuttavan aluetta ymparoivien ka-
tujen liikennemaariin.

Junien huolto- ja varikkoalueen poistuminen vahentaa junien siirtdmisesta aiheutu-
van melun maaraa. Myos melun kantautuminen ratapihasta etaammalla oleville
asuinnoille sailyvalta ratapiha-alueelta vahenee alueen rakentamisen myota.

5.5.2 limanlaatu

limanlaatuvaikutusten arvio perustuu asuinrakennusten ja herkkien kohteiden mi-
nimi- ja suositusetaisyyksiin. Ne on esitetty Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuk-
sen HSY:n kanssa yhteistydssa laatimassa oppaassa limanlaatu maankaytén suun-
nittelussa (Ilmanlaatu maankaytén suunnittelussa. Opas 2/2015. Uudenmaan elin-
keino-, likenne- ja ymparistokeskus ja Helsingin seudun ymparistopalvelu -kuntayh-
tyma, 2015).

Minimi- ja suositusetaisyydet maarittelevat vydhykkeet, joita lAhemmaksi ei suosi-
tella asutusta tai herkkia kohteita, kuten paivakoteja ja alakouluja. Suositusetaisyytta
suositellaan sovellettavaksi, kun suunnitellaan uusia alueita. Minimietaisyytta suosi-
tellaan tdydennysrakentamiseen. Etaisyydet maaraytyvat ennustetun arkivuorokau-
den liikennemaaran mukaisesti. Ratapihankadulla minimietaisyys on 25 metria. Ra-
tapihankadun viereiset rakennukset jaavat kokonaan taman minimietaisyyden sisa-
puolelle. Lantisen Pitkdkadun ja Ajurinkadun varrella olevat asuinrakennukset ovat
likennemaariin perustuman minimietaisyyden (0 m) ulkopuolella, mutta suositu-
setaisyyden (6—9 m) sisapuolella.

Turun ratapihan alueelle tehdyn ilmanlaadun mallinnuksen (limanlaatuselvitys — Au-
toliikenteen paastojen vaikutus ilmanlaatuun Turun ratapihakorttelin 1ahialueella. -
matieteen laitos, 2020) mukaan Ratapihankadun toisella puolella sijaitsevassa kort-
telissa typpioksidin vuorokausiohjearvo voi ylittya alimpien kerrosten kohdalla. Vuo-
siraja-arvo typpioksidille ei ylity. Pienhiukkasten ohje- tai raja-arvot eivat ylity. Hen-
gitettavien hiukkasten vuorokausiohjearvo voi ylittya alimmissa kerroksissa, mutta
raja-arvot eivat ylity. Tulokset ovat todennakoisesti vastaavat kaavoitettavissa kort-
teleissa.

Kaavamuutosalueesta laaditun melu-, tarina- ja ilmanlaatuselvityksen (Sitowise,
2024) perusteella rakennusten koneellinen ilmanotto suositetaan tekemaan kaikissa
rakennuksissa mahdollisimman korkealta. Erityisesti Ratapihankadun puolelta
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ilmanottoa ei tulisi tehda ollenkaan mahdollisten korkeiden pitoisuuksien vuoksi. Ra-
tapihankadun varren taloissa asuntoihin tulisi jarjestaa tuuletusmahdollisuus pihan
puolelta. lImanottoa tai tuuletusta ei mydskaan suositella tehtavan Ajurinkadun puo-
lelta. Kadun oma liikennemaara on pieni, mutta korkeammat pitoisuudet voivat levita
Ratapihankadun suunnasta. Lantisen Pitkdkadun varrella rakennuksissa tuuletusta
voidaan tehdd myo6s kadun puolelta.

Ratapihankadun ja Ajurinkadun varren rakennuksissa parvekkeiden tulisi avautua
pihan puolelle paremman ilmanlaadun varmistamiseksi. Lantisen Pitkdkadun var-
rella parvekkeet voivat avautua myds kadun suuntaan. Viitesuunnitelman mukai-
sesti sijoitetuilla parvekkeilla iimanlaatu on todennakdisesti paasaantoisesti hyva.
Ajurinkatu 1-2-osoitteeseen suunnitellun rakennuksen pohjoispaassa parvekkeet
avautuvat pihan suuntaan, mutta ne ovat lahelld Ratapihankatua ja kadun varren
matala rakennus ei niita juurikaan suojaa, jolloin pitoisuudet voivat kohota parvek-
keilla. Parvekkeiden lasituksen tiivistaminen ja tuloilman suodattaminen voi paran-
taa ilmanlaatua parvekkeilla.

5.5.3 Tarinantorjunta

Ymparistdministerion ohjeessa rakennuksen aaniymparistdsta on annettu ohjearvot
asuntojen, majoitus- ja potilashuoneiden tarindn voimakkuudesta varahtelyluokit-
tain. Suositus uusille rakennuksille on luokka C, mika vastaa enintaan varahtelyn
tehollisarvoa 0,3 mm/s.

Kaavamuutosalueesta laaditun melu-, tarina- ja ilmanlaatuselvityksen (Sitowise,
2024) perusteella rautatievaylasta valittyva varahtely alittaa uudisrakennuksille kay-
tettavan luokan C arvon 0,3 mm/s noin 50-55 metrin etdisyydella liikennoitavasta
raiteesta, kun varahtelyn herattgjana toimii tavarajuna. Henkil6junaliikenne ei las-
kennallisesti aiheuta luokan C ohjearvoa ylittdvaa tarinaa yli 15 metrin etaisyydella
likennoitavasta raiteesta.

Viitesuunnitelmissa esitetty rakennusmassoittelu sijoittuu noin 80 metrin etaisyy-
delle Iahimmasta lapiajon mahdollistavasta raiteesta. Rakennusmassoittelun koh-
dalle paattyvilla raiteilla, joista lahin sijoittuu 55 metrin etdisyydelle, likenne on hi-
dasta ja vaikutukset ovat pienet. Laskennallisesti arvioituna rautatiealueelta eteneva
likennetarind ei ylitd asumismukavuuden luokan C ohjearvoa 0,3 mm/s kaavan
suunnittelualueella.

Rautatien liikenteestd aiheutuva laskennallisesti arvioitu runkomelun riskivydhyke
ulottuu noin 45-50 metrin etdisyydelle radasta. Kaava-alueen kohdalle paattyvilla
raiteilla likenne on hidasta ja vaikutukset ovat pienet. Paattyville raiteille pysahtyy
joitain IC2 junia, mutta suunniteltuja rakennuksia lahimmalla raiteella ei ole laituria,
joten silla todennakdisesti tulee tapahtumaan vain satunnaista liikkenndintia liittyen
vaunujarjestelyihin. Laskennallisesti arvioituna rautatiealueelta eteneva runkomelua
aiheuttava varahtely ei ylitd runkomelun asuintilojen ohjearvoa 35 dB kaava-alu-
eella. Muut alueen kadut ja tiet eivat laskennallisesti arvioiden aiheuta runkomelua.

5.5.4 Pilaantuneet maat

Mahdolliseen maaperan pilaantuneisuuteen on kaavaehdotuksessa varauduttu
naita alueita koskevin maarayksin: "Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on
arvioitava. Jos maapera todetaan pilaantuneeksi, se on kunnostettava ennen raken-
tamiseen ryhtymista.”
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5.5.5 Vaarallisten aineiden kuljetuksista aiheutuvien riskien torjunta

Kemikaaliratapihan l&aheisyyden vuoksi kaavassa on turvallisuusselvityksien perus-
teella esitetty erityisia rakentamista koskevia maarayksia mahdollisen suuronnetto-
muusvaaran takia. Seuraavat kaavamaaraykset liittyvat turvallisuustason paranta-
miseen ja ne ovat voimassa niin kauan kuin Turun ratapiha on Valtioneuvoston ase-
tuksen 197/2002 (muutos 267/2009) mukainen Liikenteen turvallisuusviraston ni-
meama jarjestelyratapiha. Naitd maarayksia on soveltuvin osin huomioitu tdman
asemakaavan laadinnassa.

- Rakennuksen raitisilman sisaanottoa ei saa sijoittaa ratapihan suuntaan. Rata-
pihan puoleisten rakenteiden tiiveyteen ja kestavyyteen tulee kiinnittaa erityista
huomiota.

- Korttelialueen rakennuksissa tulee olla kaasutunnistimella (ammoniakki) varus-
tettu automaattisesti sulkeutuva koneellinen ilmastointi, jonka halyttimet tulee
kytked automaattiseen ilmanvaihdon hatapysaytykseen ja yhdistaa kiinteistoha-
Iyttimeen.

5.5.6 limastovaikutusten arviointi

Suunnittelualueelta tehdyssa ilmastovaikutusten arvioinnissa (FCG Oy, 2024) on ar-
vioitu kaavamuutoksen toteutuksen aiheuttamia ilmastovaikutuksia.

Suunniteltu maankaytéon muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmastoon ja yhdyskunnan il-
mastokestavyyteen ennen muuta rakentamisen kautta. Suhteellisesti merkittavim-
maksi kasvihuonekaasupaastojen lahteeksi arvioidaan rakentamiseen tarvittavien
rakennusmateriaalien ja tuotteiden valmistus. Kaavan toteutumisesta syntyvaa ra-
kentamisen hiilipiikkia pienentda kuitenkin olemassa olevaa rakennuskantaa sailyt-
tava ja hyddyntava tdydennysrakentaminen. Samalla on kuitenkin muistettava, etta
rakennuksen kayttotarkoituksen muutos ja siitd seuraava saneeraus vaatii myos ra-
kennusmateriaaleja ja aiheuttaa siten valillisia paastoja uudisrakentamisen tavoin.
Suunnittelualueen pienen koon vuoksi sen maankaytén muutokset aiheuttavat va-
haisia ilmastovaikutuksia.

Muita merkittaviksi tunnistettuja vaikutuksia ovat kaava-alueen asukkaiden liikkumi-
sen, alueen muuhun toimintaan liittyvan likkumisen ja rakennusten energiankayton
aiheuttamat kasvihuonekaasupaastot seka hulevesiin kytkeytyvat riskit ilmaston
muuttuessa. Erityisesti liikkumiseen liittyvien kokonaispaastdjen voidaan arvioida
jdavan varsin pieneksi suunnittelualueen sijainnin seka sujuvien kevyen ja paikallis-
liikenteen yhteyksien vuoksi.

Kaavamuutosten myo6ta tunnistettuja positiivisia ilmastovaikutuksia ovat suunnitte-
lualueen viherrakenteiden kasvu viherkerroinvaatimusten kautta seka tiivistyva yh-
dyskuntarakenne, joka tarjoaa asumismahdollisuuksia hyvien kulkuyhteyksien ja
palveluiden laheisyydesta. Viherrakenteiden avulla voidaan lisata asukkaiden viih-
tyvyytta, parantaa alueen ilmanlaatua ja hiilen sidontaa seka lisata vetta lapaisevan
pinta-alan maaraa.

5.6 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutumista ohjaavat asemakaavamer-
kinnat ja -maaraykset. Alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla tavalla ohjaavat
rakennusvalvonnan ja kaavoituksen yhteistyd. Kaavoituksessa otetaan huomioon
alueen sijoittuminen RKY-alueen laheisyyteen ja ympardivaan ruutukaavakeskus-
taan.
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Asemakaavan tavoitteena saada laadukas ja korkeatasoinen toteutus, joka lisada
asuntotarjontaa Turun ydinkeskustan tuntumassa ja jonka toteuttaminen nostaa alu-
een kaupunkikuvaa alueella. Rakentamisen tehokkuus noudattaa varsin tavan-
omaista ruutukaava-alueen tdydentamisrakentamisen tehokkuutta.

Kaupunkirakenteen tiivistaminen lahelle palveluita mahdollistaa asioinnin jalan tai
pyoraillen. Nain vahennetaan liikkumisesta aiheutuvia paastoja ja edistetaan kan-
santerveytta. Hyddyntamalla alueella jo olevia verkostoja saadaan ne tehokkaam-
paan kayttéon. Tiivis ja suunniteltu kaupunkirakenne on toimiva ja saastaa ymparis-
toa.

5.6.1 Rakennussuunnittelu

Kaupunkiymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutumiseen vaikutetaan mm.
rakennusten julkisivujen materiaaleja ja katutason nayteikkunamaisen osuutta oh-
jaavilla kaavamaarayksilla.

Kaavamaarayksissa on kuitenkin jatetty likkumavaraa hankkeen arkkitehtuurille.
Kaupunkikuvallisen laadun huomioon ottamiseksi AL-korttelialueiden rakennuslu-
vista on kuultava kaupunkikuvatyéryhmaa.

Kaikkia julkisivuja koskeva maarays on nakyvien elementtisaumojen kieltaminen.
Rakennusten ja rakennelmien julkisivuissa tulee kayttda laadukkaita materiaaleja.
Rakennusten julkisivuissa kaytettdvien materiaalien tulee olla laadukkaita ja niiden
tulee olla sopusoinnussa ympardivan rakennuskannan kanssa. Sallittuja julkisivu-
materiaaleja ovat tiili, rappaus ja puu. Julkisivujen tulee olla jaettu osiin eri materi-
aali- ja/tai toisiinsa sopivilla varisavyilld. Rakennuksien katujulkisivuja jaetaan katu-
jen puolella osiin myos porraskaytavien sisdanvedoilla.

Ratapihankadun puoleisella julkisivulla rakennusten raystaslinja sijoittuu Valion en-
tisen meijerirakennuksen raystaslinjan korkeuteen, eli rakennusten kaksi ylinta ker-
rosta toteutetaan sisdanvedettyina. Ratkaisu pienentaa rakennusten mittakaavaa ja
liittda ne ilmeeltaan vanhempaan rakentamisen perinteeseen.

Parvekkeet tulee rakentaa kokonaan sisdanvedettyina katualueiden puoleisilla julki-
sivuilla ja niihin liittyvilla paatyjulkisivuilla.

Kivijalkapalveluja on tavoitteena mahdollistaa erityisesti Ajurinkatuun ja siihen liitty-
van aukioon seka Lantiseen Pitkakatuun liittyvissa rakennuksissa, joten niissa en-
simmaisen kerroksen katujulkisivussa tulee olla nayteikkunapintaista liiketilaa.

5.6.2 Viheralueiden suunnittelu

Asemakaavassa korttelialueille on annettu viherkerroin, jonka tulee toteutua. Viher-
kertoimen tavoitteena on paitsi lisata hulevesien pidattamiskykya myos parantaa il-
manlaatua ja asuinviihtyvyytta seka vahentaa lamposaarekeilmiota ja lisda sopeu-
tumista ilmastonmuutokseen. Hulevesien kasittelytavat vaikuttavat suuresti viher-
kertoimen toteutumiseen, mutta viherkerrointa voidaan parantaa esimerkiksi suuri-
kokoisten puiden ja muiden istutusten maaralla, viherkattojen ja muiden viherpinto-
jen maaralla.

Korttelialueille on osoitettu istutettavia alueen osia, joille tulee istuttaa suurikokoi-
siksi kasvavia puita. Istutettavat alueen osat tulee mahdollisuuksien mukaan ulottaa
pihakannen Iapi maantasoon asti, jotta ne mahdollistavat suurikokoisten puiden kas-
vun ja hulevesien imeyttdmisen. Suurikokoiset puut ovat olennaisia korttelipihan
viihtyisyyden ja vehreyden kannalta. Kansirakenteiden kantavuutta ja korkeustasoa
maariteltdessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittava kasvualusta.
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Matalille rakennusosille on luontevaa sijoittaa hulevesia viivyttavia viherrakenteita ja
kattopuutarhoja.

5.6.3 Katualueiden suunnittelu

Ajurinkadun varteen on osoitettu istutettava puurivi ja katualuetta laajennetaan sii-
hen liittyvalla katuaukiolla.

Ajurinkadun kautta kulkee suorin kavelyreitti Kauppatorilta Logomonsillalle. Kadun
luonne tulee muuttumaan alueen rakentumisen myoéta. Vehreaa ja viihtyisda katu-
ymparistdd pyritdan aikaansaamaan Ajurinkadulle osoitetulla istutettavan puurivin
seka Ajurinkadun varteen osoitetun katuaukion kaavamerkinngilla ja -maarayksilla.

Aukion aarelld maantasokerroksessa tulee olla liiketilaa ja tilojen tulee avautua au-
kiolle. Nailla maarayksilla tahdataan siihen, etta rakennukset avautuisivat jalankul-
kuymparistoon ja niilla olisi aktiivinen rooli kaupunkikuvassa ja -tilassa.
Ajurinkadulle osoitetulla istutettavan puurivin merkinnalla katualueen viihtyisyys kas-
vaa ja Ajurinkatuun liittyvalle katuaukiolle syntyy varjoisia oleskelupaikkoja. Katu-
puilla vdhennetdan myds lampoésaarekeilmiota.
5.7 Nimisto
Kaava-alueelle olevaan nimistdon ei esitetd muutoksia. Ajurinkadun viereen syntyva

katuaukio tulee olemaan osa Ajurinkatua.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Uudisrakentamiseen voidaan ryhtyd asemakaavan saatua lainvoiman.

Kaupunginvaltuuston 22.1.2007 § 21 hyvaksyman maapolitikan periaatteiden mu-
kaan kaupunki tekee yksityisen kiinteistdnomistajan kanssa maankayttdésopimuk-
sen, kun asemakaavan tai poikkeamishakemuksen seurauksena aiheutuu yhdys-
kuntarakennekustannuksia ja kiinteistbnomistaja saa asemakaavan tai poikkeamis-
luvan seurauksena taloudellista hyétya. Maankayttdsopimus laaditaan kaupungin ja
yksityisen maanomistajan valille.

Turussa 31. paivana toukokuuta 2024

Maankayttdjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Thomas Hagstrom



