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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 13. paivana marraskuuta 2024 paivattya

asemakaavanmuutoskarttaa Jungmanninkatu 4 (2/2024)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 005V
Kortteli: 39 (osa)
Tontit: 58ja9

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa: 005V
Kortteli: 39 (osa)
Katu: Tahystajankuja

Vv
39 (del)

5,8 0ch 9

Vv
39 (del)

Utkiksgranden

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytdan sitovat tonttijaonmuutokset:

V-39.-14-15

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus

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

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Christa Bjorklund (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan vahaisena. Kaavan hyvaksyy kaupunkiymparis-

tolautakunta.



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 19.3.2024
Asemakaavakartta 13.11.2024

Tilastolomake 13.11.2024

IImastovaikutusten arviointi 13.11.2024

BN =

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

1. Viitesuunnitelmat, Arkkitehtitoimisto Haroma & Partners Oy

2. MIP, Museon informaatioportaali

3. Ymparistémeludirektiivin mukainen ymparistdmeluselvitys Turussa, Promethor,
Turun kaupunki, Liikennevirasto 1.6.2017



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 19.3.2024 § 80
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 19.3.2024

[Imoitus vireilletulosta kuulutuksella 30.03.2024

Kaavaehdotus lausunnoilla ja julkisesti nahtavilla 2.12.2024-
9.1.2025

Tulevat vaiheet

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen
Kaupunkiymparistélautakunnan hyvaksymispaivamaara
seka kaavan voimaantulopaivamaara |oytyvat kaavakartan
nimidsta.

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

2.2 Asemakaava

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd asuntojen rakentaminen kaarihalliin
on mahdollista huomioiden rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot. Samalla tutkitaan
palveluasumisen maaraa kaava-alueella. Suojellun rakennuksen uusiokayttd palvelee
myo6s kaupungin ilmastotavoitteita.

Asumisen yhteyteen tarvittavat pysakdintipaikat seka muut ulkotoiminnot on tarkoitus
suunnitella kaarihallin koillissivulle siten, ettd ne sopivat vanhaan tehdashalliymparis-
téon. Osan autopaikoista saa sijoittaa kaarihallin sisdan. Liséksi huomioidaan viherte-
hokkuuden toteuttamisen tavoitteet seka asumisviihtyvyys. Tontin 9 kaavamaaraykset
paivitetaan.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa. Toteuttamisessa huomioon otettavista asioista on selostettu
kohdassa 6.2.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koostuu tontista 5 ja kahdesta tonttijaon mukaisesta tontista 8 ja 9.
Alueella sijaitsee kaksi vanhaa tyhjillaan olevaa Wartsila Oy:n rakennusta seka pysa-
kdintialue.

Pitkdnmallinen suunnittelualue rajautuu koillisessa Laivurinkadun paatyyn, Kaasukel-
lonméaen asuinrakennuksiin sekd Jungmanninkatuun, kaakossa Stalarminkadun var-
ressa olevaan pysakdintialueeseen, lounaassa Hakkisen konepajaan seka Unioninka-
tuun ja luoteessa entiseen tehdastilaan rakennettuun asuinrakennukseen, nimeltadan
Jokirannan Loft-tehdas.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1,5919 ha.



3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue jaa Aurajoen rannan ja Kaasukellonmaen valiin. Suunnittelualueella
ei ole merkittavaa luonnonymparistdéa, lukuun ottamatta pylvashaapojen puurivia vas-
ten Unioninkatua. Suunnittelualueella on vanhoja palokujanteen alueita, mutta niissa
ei sijaitse puustoa. Maanpinnan korkeus vaihtelee kaava-alueella hieman. Korkein
kohta on Kaasukellonmaen reunassa noin 4,7 m merenpinnan ylapuolella ja matalin
kohta on Unioninkadun reunassa noin 2,3 m merenpinnan ylapuolella.

Kuva 2. Kuva Unioninkadulta Aurajoen suuntan, 23.2024, Christa Bjorklund.
Kuvassa kauempana korkea asennushalli, etualalla matala kaarihalli ja vasten sen
julkisivua pylvashaavat.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on teollisuusmenneisyyteen pohjautuvaa aluetta Aurajokirannan ja
Kaasukellonmaen valissa. Suunnittelualueella on kaksi Wartsila Oy:n vanhaa raken-
nusta. Kaarihalli on rakennettu vuonna 1938-1939. Toimistorakennus on rakennettu
vuonna 1947 puusepanverstaaksi ja vuonna 1962 muutettu konttoriksi.
Kaava-alueen ulkopuolelle jaava Aurajoen varressa oleva korkea asennushalli, raken-
nettu vuosina 1957-58, on rakennettu kiinni matalaan kaarihalliin, niiden muodosta-
essa nykyinen L-muotonsa.

Nykyisen asemakaavan mukaan molemmilla suunnittelualueen rakennuksilla on jo
suojelumerkinta.



Kuva 3. Ote Carl Ludwig Engelin asemakaavasta vuodelta 1828, jonka ruutukaavaan
Turun keskusta-alueen kaupunkirakenne edelleen perustuu. Karttaan on merkitty ma-
kia, julkisia rakennuksia ja puuistutukset.

Kuva 4. Ote kivipainonkartasta (bo Stentryckeri Aktiebolagin Turun ruutukaava-alu-
een mittauskartta) vuodelta 1894, johon on merkitty vihrealla palokujannealueet.



. M 5

Kuv 6. IImakua vuodlta 195.
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Kuva 9. Kuva kaarihallin paadysta, 10.10.2006, Kaarin Kurri.

Kuva 10. Kuva kaarihallista ja asennushallista ja niiden edessa olevasta pysakdintialu-
eesta, 13.04.2018, Kaarin Kurri.
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Kuva 11. Sisdkuva kaarihallista toimistorakennuksen suuntaan, 30.08.2005, Kaarin
Kurri.

Kuva 12. Kuva kaarihallin ja toimistorakennuksen valistd Kaasukellon suuntaan,
30.08.2005, Kaarin Kurri.



Kuva 1 Kuva Wrtilnnttrirakennukst, kuva otettu Stalarminkadun varresta
olevalta pysakdintialueelta, 23.8.2024, Christa Bjorklund.

3.1.4 Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

Suunnittelualueella on kaksi kulkuyhteysrasitetta. Kulkuyhteysrasitteet sijaitsevat
suunnittelualueen koillis- ja lounaisreunalla.

3.1.5 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Suunnittelualueelta on alle kilometrin etaisyys lahimpaan kahteen paivittaistavarakaup-
paan ja keskustan palvelut seka keskustan tyopaikat ovat alle 3 kilometrin etaisyydella.
Paivakoti ja ala-aste ovat noin 500 metrin paassa suunnittelualueelta. Lahimmat virkis-
tyspuistot sijaitsevat noin 500 metrin etdisyydella ja lahin leikkipaikka 300 metrin
paassa.

3.1.6 Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee hyvien pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien aarella.

Alueen vieresta kulkeva Stalarminkatu on vilkasliikenteinen. Suunnittelualueella sijait-
see laaja pysakointialue. Varsinaista jalankulku- tai pyoraily-yhteyttéa ei ole alueen
kautta.

3.1.7 Tekninen huolto

Alue on valmiiksi kattavan teknisen huollon verkoston piirissa.
Suunnittelualueella on useampia johto- ja kaapelirasitteita.
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3.1.8 Ympariston hairiotekijat

Melu ja ilmanlaatu

Aluetta koskien tunnistettu ympariston hairiétekija on Stalarminkadunkadun vilkas au-
toliikenne. Autoliikenne aiheuttaa melua seka ilmanlaadun heikentymista. Liikenneme-
lun arvioinnissa on kaytetty l1ahtétietona ymparistdomeludirektiivin mukaista meluselvi-
tysta Turussa (Promethor Oy, Turun kaupunki ja likennevirasto, 2017).

— A)

B > 50dB(A) Kuva 14. Turun kaupungin meluntorjunnan toimintasuunnitelma
_;: gg dg(ﬁ) 2018-2022. Tie- ja raidelikenteen aiheuttama paivaajan keskidani-
e SBE A; taso LAeq7-22. Ote kartasta keskusta-Skanssi-Uittamo-Lauste-Varis-
B - 70dB(a) SUO, nykyinen tilanne. 26.09.2017, Turun kaupunki, Liikennevirasto,
B> 7548(A) Promethor Oy.
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Saastuneet maa-alueet

Suunnittelualueella sijaitsee pilaantuneita maa-alueita. Alueella on tehty osittaisia puh-
distuksia, mutta koko aluetta ei ole tutkittu tai puhdistettu. Kohteen pilaantuneen maa-

peran MATTI-merkinnan 100327354 loppuraportissa maaperan on todettu jaaneen pi-
laantuneeksi.

Hulevedet

Suunnittelualueen vieresta on aikoinaan kulkenut uoma nimelta Sikaoja. Oja on putki-
tettu vuonna 1931 ja tehdasrakennus rakennettu siihen paalle. Putkitus ei kuitenkaan
muuta alueen topografiaa, tulvavedet kertyvat edelleen vanhan uoman ymparistoon,

erityisen pahasti ojan paalla olevan tehdasrakennuksen taakse. Myds suunnittelualu-
een rakennusten ymparilla on merkittava tulvariski.

;"2}\ P B 'I
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4 ” ‘?‘:‘:} Y . A 4 4 1I
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Kuva 15. Kerran sadassa vuodessa sadetapahtuman aiheuttama tulvatilanne.

Kuvassa sinisella tulvivat alueet, keltaisella virtausreitit. Alustava hulevesitulvakartta /
Lahde: SYKE

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ylimmallda kaavatasolla eli ~maakuntakaavassa (maakuntakaavayhdistelma
24.10.2023) kaavanmuutosalue kuuluu keskustatoimintojen alueeseen C seka osittain
kulttuuriympariston tai maiseman kannalta tarkedan alueeseen (VSMK). Maisema-ar-
vojen tulee olla Iahtékohtana alueelle laadittaville suunnitelmille ja toimenpiteille.
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Kuva 16. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Suunnittelualueen sijainti on merkitty kel-
taisella tahdella.

3.2.2 Yleiskaava

Turun yleiskaava 2029 on tullut voimaan 10.8.2024. Yleiskaavassa suunnittelualue on
C, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Turun kaupunkialuetta palveleville keskus-
tatoiminnoille. Alueen paaasiallisia toimintoja ovat keskustamainen asuminen, julkiset
ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan soveltuvat ymparistéhairidita aiheuttamat-
tomat tyépaikkatoiminnot. Maanvaraista pihaa tulee sailyttda tonteilla, joilla sellaista
vield on. Vahintdan 20 % naiden tonttien pinta-alasta on suositeltavaa jattaa rakenta-
mattomaksi piha-alueeksi.

Yleiskaava 2029:ss3, kartassa 8, arvokkaat rakennetun ympariston kohteet, rakennuk-
set on merkitty arvokas rakennus tai rakennetun ympariston kokonainaisuudeksi ja
kohteen arvokkaat ominaispiirteet tulee sailyttaa. Lisaksi kaarihalli kuuluu valtakunnal-
lisesti merkittdvan rakennetun kulttuuriympariston (RKY) alueelle. Toimenpiteet on to-
teutettava rakennetun kulttuuriympariston arvokkaat ominaispiirteet sailyttaen siten,
ettd myos alueen paikallisesti ja alueellisesti merkittavat arvot sailyvat. Taydennysra-
kentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota arvokkaiden rakennusten ja niiden
kaupunkikuvallisen aseman sailymiseen. Luvanvaraisista toimenpiteista tulee kuulla
museoviranomaista.
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Kuva 17. Ote ajantasayleiskaavasta. Yhdistelmakartta, kartta 1 yhdyskuntarakenne jé
kartta 8 arvokkaat rakennetun ymparistén kohteet. Suunnittelualueen sijainti on mer-
kitty keltaisella tahdella.

3.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on talla hetkelld voimassa asemakaava 19/2009. Suunnittelualue
on merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi AL-1 sekd autopaikko-
jen korttelialueeksi LPA-1 korttelin 39 tarpeisiin. AL-1 -korttelialueelle saa sijoittaa
myos yksityisia ja/tai julkisia palvelutiloja, vapaa-aikatoimintoja palvelevia tiloja ja pal-
veluasuntoja sekd ymparistdvaikutuksiltaan toimistoon verrattavia tuotannollisia ty6-
paikkatiloja.

Kaarihalli on merkitty valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparis-
toon kuuluvaksi kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi raken-
nukseksi, sr4-RKY. Rakennusta ei saa purkaa eika sen julkisivujen tai vesikaton kult-
tuurihistoriallista arvoa saa tarvella. Rakennuksen muuhun kuin joen puoleiseen julki-
sivuun saadaan tehda teollisuushistorialliseen tyyliin ja mittakaavaan sovittaen vahai-
sessa maarin portaita, parvekkeita tai katoksia. Rakennuksen alle saadaan kellarin ta-
solle rakentaa auton sailytystiloja tontin raja ylittden. Uuden kulkuaukot tulee rakentaa
rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon mukaisesti rakennuksen etelaiseen paatyyn.
Rakennusluvasta on kuultava museoviranomaista. Lisdksi kaarihallin rakennusalalla
on merkinta kly, jolle saa sijoittaa vain liike-, toimisto- ja tydpaikkatiloja. Kaarihallin ete-
lapuolella oleva rakennus on merkitty kulttuurihistoriallisesti merkittavaksi raken-
nukseksi sr-5. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksen julkisivuihin tehtavat muutok-
set tulee tehda sen teollisuushistorialliseen tyyliin ja mittakaavaan sovittaen.
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Kuva 18. Ote ajantasa-asemakaévasta.

3.2.4 Rakennusjarjestys

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

3.2.5 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Asemakaavanmuutos laaditaan V kaupunginosaan kortteliin 39, tontille 5 ja tonttijaon
mukaisille tonteille 8 ja 9. Tontin 5 rajan ulkopuolella, Jungmanninkadulla sijaitsee toi-
mistorakennuksen hissikuilu. Tontin rajaa ei ole tarkoituksenmukaista muuttaa, tilanne
on ollut vastaava jo nykyista edeltavan asemakaavan 36/1997 aikana.

3.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa. Maas-
tontarkistus on tehty 8.11.2024.

3.2.7 Lahiymparistdn kaavatilanne ja suunnitelmat
Asemakaavanmuutosalueen viereiselle tontille, Hakkisen konepajan alueelle, on tehty
aloite asemakaavan muuttamiseksi ja kaava on ohjelmoitu kaavoitusohjelmaan
vuonna 2027 valmistuvaksi.

3.3 Maankayttosopimus
Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttésopimus. Maan-

kayttdsopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttaminen perustuu yksityisen maanomistajan aloitteeseen, jossa
esitetdan kaarihallin muuttamista asumiseen. Kaava-aloite on allekirjoitettu 8.5.2023.
Aloitteen liitteena esitettiin alustava viitesuunnitelma (Arkkitehtitoimisto Haroma &
Partners Oy, 24.02.2023).

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 kasitelldan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osalli-
siksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiymparistdn maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayt-
tajat, asukkaat ja yritykset.

e Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Kiinteisto-
liitto Varsinais-Suomi ry, Martinrantaseura ry, Keskikaupunkiseura Talpual jokke
ry.

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Digita Oy, Museopalvelut, Turku Energia
Lampd Oy, Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suo-
men pelastuslaitos / riskienhallinnan palvelualue, seka kaupunkiymparistén palve-
lukokonaisuus.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd asuntojen rakentaminen kaarihalliin
on mahdollista huomioiden rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot. Samalla tutkitaan
palveluasumisen maaraa kaava-alueella. Suojellun rakennuksen uusiokayttd palvelee
myo6s kaupungin ilmastotavoitteita. Asumisen yhteyteen tarvittavat pysakdintipaikat
seka muut ulkotoiminnot on tarkoitus suunnitella tonttijaon mukaisen tontin 8 alueelle
siten, ettd ne sopivat vanhaan tehdashalliymparistéon. Lisaksi huomioidaan viherte-
hokkuuden toteuttamisen tavoitteet sekad asumisviihtyvyys. Tonttijaon mukaisen tontin
9 kaavamaaraykset paivitetaan.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman tiedoksi 19.3.2024 § 80.

4.4.2 Vireille tulo

limoitus vireilletulosta seka 30.03.2024 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma la-
hetettiin siina mainituille osallisille kirjeitse 19.03.2024.
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4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 26.04.2024 mennessa. Naita saatiin 1
kappaletta.

Mielipide 1:

Pyydamme, etta asemakaavan valmistelussa huomioidaan suoran jalankulkuyhteyden
muodostaminen yleiseen kayttéon Unioninkadun ja Stalarminkadun valille, nykyista
tontinrajaa seuraten.

Kaavoituksen vastine:

Kaavoitus ja liikennesuunnittelu tutkivat jalankulku- ja pyorareitistéa alueella.
Arviointiin myds jalankulun- ja pyoraliikenteen tuoma tilantarve mielipiteessa esille tuo-
maan kohtaan.

Kaavoitus ja liikennesuunnittelu nakevat, ettad talle yhteydelle on tarvetta alueella,
mutta tdssd kaavassa sen toteuttaminen kokonaisuudessaan ei ole mahdollista. Ase-
makaavanmuutoksen seurauksena kaupunki lunastaa nykyisen kulkurasitteen levyi-
sen alueen, joka muutetaan katutilaksi, pp, jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu.
Taman alueen leveys on 2 m ja loput kadun leveydesta tulisi toteutettavaksi viereiseen
asemakaavanmuutokseen. Taman katualueen kokonaisleveys olisi 4-6 m. Tama asia
samoin kuin kulkuyhteyden jatkaminen edelleen Stalarminkadulle tutkitaan tarkemmin
tulevassa viereisessa asemakaavanmuutoksessa ja tdssa kaavassa on vain huomioitu
osa vaylan leveydesta.

4.4 .4 Lausunnot

13.11.2024 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydetdaan lausunnot Turku Energia LAmpd
Oy:lta, Turku Energia Sahkéverkot Oy:lta, Turun Vesihuolto Oy:lta, Varsinais-Suomen
pelastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta,
Museopalveluilta, Telia Finland Oy:lté seka Digita Oy:lta.

Virallisten lausuntopyyntdjen lisdksi kaavaehdotuksesta pyydettiin kannanottoja kau-
punkiymparistdn palvelukokonaisuuden sisédltd rakennusvalvonnalta, likennesuunnit-
telulta, tonttipalveluilta ja ymparistdnsuojelusta.

4.4.5 Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus on nahtavilla 2.12.2024-9.1.2025.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavanmuutosehdotukseen sisaltyy V (viidennen) kaupunginosan Kkorttelin
osan 39 tontit 5, 8 ja 9. Suunnittelualueen koko on 1,5919 ha. Asemakaavanmuutos-
aleen tontit 5 ja 8 osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi AL-1
ja tontti 9 autopaikkojen korttelialueeksi LPA-1.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaonmuutokset:
V-39.-14-15. Nykyisessa asemakaavassa ei ole merkintaa rakennusoikeudesta, raken-
nukset ovat suojeltuja rakennuksia. Rakennukset sailyvat edelleen suojeltuna, suoje-
lumaarayksia tarkennetaan hieman, jotta rakennukset sailyttavat perushahmonsa.
Suunnittelualueen lounaisreunalta osoitetaan kahden metrin levyinen alue jalankululle
ja polkupyorailylle varattua katua varten (pp). Tassa asemakaavanmuutoksessa on
vain osa kadun leveydesta. Kadun kokonaisleveys olisi 4-6 m.

Merkintdd rakennusoikeudesta ei lisdtd asemakaavanmuutoksen yhteydessa, koska
vanhojen suojeltujen rakennusten ulkovaipan sisdan rakennettaessa tarkka kerrosala-
maaran maarittely voi kdantya suojelutavoitetta vastaan.

Alla on esitetty arvio suojeltujen rakennusten enimmaiskerrosalasta:

Seuraavat arviot ovat tehty olettaen kayttétarkoituksen olevan palveluasumista.

Kaarihallin arvio, 6800 k-m?ja sen lisdksi saisi rakentaa rakennuksen vaipan sisaan
sijoittuvan katetun sisapihan ja autohallin yhteensa enintdan 3900 k-m2.

Toimistorakennuksen arvio, 8500 k-m?ja sen lisaksi saisi rakentaa rakennuksen vai-
pan sisdan sijoittuvan katetun sisapihan yhteensa enintaan 360 k-m>.

Suojeltujen rakennusten kerrosalamaarat ja asemakaavanmuutoksella toteutettavat
kerrosalamaarat ovat suuntaa antavia arvioita. Toteutettava kerrosala maaraytyy ase-
makaavamaaraysten perusteella ja on riippuvainen suunnitteluratkaisuista.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Kohdassa 4.3. esitettyihin tavoitteisiin pystytaan vastaamaan ja ympariston laatua kos-
kevat tavoitteet toteutuvat. Suojellut rakennukset pysyvat suojeltuna ja asemakaavan-
muutoksen yhteydessa asuntojen rakentaminen kaarihalliin mahdollistetaan. Palvelu-
asuminen mahdollistetaan suunnittelualueen molemmissa suojelluissa rakennuksissa,
niin, etta rakennusten kulttuurihistorialliset arvot sailyvat. Suojeltujen olemassa olevien
rakennusten uusiokayttd palvelee kaupungin ilmastotavoitteita. Viherkertoimella var-
mistetaan asumisviihtyvyys. Viherkerroin ja hulevesien viivytysmaarays parantavat hu-
levesien hallintaa alueella. Tonttijaon mukaisen tontin 9 kaavamaarayksia paivitetaan,
LPA-1 korttelialueen kautta tulee sallia julkinen jalankulku AL-1 -korttelialueelta ja
Jungmanninkadulta Laivurinkadulle.

5.3 Aluevaraukset
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue AL-1
Korttelialueelle saa sijoittaa my0ds yksityisia ja/tai julkisia palvelutiloja, vapaa-aikatoi-

mintoja palvelevia tiloja ja palveluasuntoja sekd ymparistévaikutuksiltaan myds toimis-
toon verrattavia tuotannollisia tydpaikkatiloja.
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Alue on muuttumassa asuinpainotteiseksi ja siksi on tarpeen lisata ja parantaa jalan-
kulun mahdollistavia reitteja alueella. Kaavamaarayksin on varmistettu, etta korttelialu-
een AL-1 kautta tulee sallia julkinen jalankulku Unioninkadulta LPA-1 alueelle ja edel-
leen Laivurinkadulle. Liséksi on maaratty, etta julkisen jalankulun tulee olla mahdollista
LPA-1 alueelta Jungmanninkadulle.

Korttelialueella saadaan tontin rajalla jattaa palomuuri rakentamatta edellyttaen, etta
henkil6- ja paloturvallisuudesta huolehditaan hyvaksyttavin jarjestelyin. Korttelialueella
on sallittava tonttien kesken vaestonsuojien, auto- ja polkupyoérapaikkojen, jatteiden
kerailyn, jalankulku-, polkupyoraily- ja ajoyhteyksien, yhdyskuntateknisen huollon edel-
lyttdmien laitteiden ja johtojen seka vihertehokkuutta toteuttavan rakentamisen ja hu-
levesiratkaisujen yhteisjarjestely.

Jatteiden keraily tulee jarjestaa niin, etteivat astiat ole avoimessa tilassa kadun tasolla.
Jatesailiét ja tomutuspaikat tulee rajata pensasistutuksin.

Pihoille saadaan rakentaa polkupydra- ja jatekatoksia kaupunkikuvallisesti hyvaksytta-
vaan paikkaan, merkityn rakennusalan ulkopuolelle.

Auto- ja polkupydrapaikat:

Autopaikkoja on varattava seuraavasti:

- asuminen 1 ap / 120 k-m?, kuitenkin vahintdan 1 ap / 2 asuntoa.
- tehostettu erityisasuminen 1 ap /400 k-m?

- muu erityisasuminen 1 ap / 135 k-m?

- liike- ja toimistotilat 1 pp / 120 k-m?

- vieraspaikat 1 ap / 10 asuntoa

Polkupyorapaikkoja on varattava seuraavasti:

- asuminen 1 pp / 30 k-m?, kuitenkin vahintaan 1 pp alle 40 m? asuntoa kohti ja
vahintaan 2 pp yli 40 m? asuntoa kohti

- erityisasuminen 1 pp / 4 tydntekijaa

- toimistot 1 pp / 70 k-m?

- liiketilat 1 pp / 50 k-m?

- erikoispyorille, kuten kuormapyorille ja pyoran perakarryille 1 erikoispaikka 1000
asuinrakentamisen k-m? kohti

Polkupyorapaikoista vahintaan 50 % tulee sijoittaa katettuun ja lukittavaan tilaan.
Pyorapysakainnista vahintaan 50 % tulee sijaita kadun tasolla olevassa kerroksessa.
Pyorapysakointipaikkojen on oltava runkolukittavia. Py6rapysakoinnin tulee olla hel-
posti ja esteettdmasti saavutettavissa. Korttelialueelle on varattava riittavat tilat polku-
pyo6rien kunnostusta ja pesua varten.

Korttelialueen autopaikkoja saadaan sijoittaa LPA-1-korttelialueelle.
Viherkerroin on vahintaan 0,8.
Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava ennen maaperan kaivamista

tai muokkaamista edellyttdvaan toimenpiteeseen ryhtymista. Tarvittaessa maapera on
puhdistettava.
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Autopaikkojen korttelialue LPA-1

Autopaikkojen korttelialue korttelin 39 tarpeisiin. Korttelialueen kautta tulee sallia julki-
nen jalankulku AL-1 -korttelialueelta ja Jungmanninkadulta Laivurinkadulle. Jalankul-
kuyhteyden saa osoittaa kulkemaan rakennuksen lapi, kunhan se mahdollistaa reitin
julkisen kayton.

Autopaikkoja saadaan rakentaa kahteen tasoon, joista alempi on maan alla. Kannen
korkeusaseman tulee olla likimaarin ympardivien katujen tasolla. Kannen tulee kestaa
pelastusajoneuvon paino. Korttelialueelle istutettavaksi osoitetun puurivin kohdalla ei
kellarin rakentaminen ole sallittua. Alue tulee rakentaa julkisen kaupunkiaukion tavoin.
Alue/kansitaso tulee jasenndida istutuksin ja/tai rakentein.

5.4 Kaavamerkinniat ja maaraykset

5.4.1 sr-1/RKY

5.4.2 sr-2

Suojeltu rakennus, jota ei saa purkaa.

Valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon kuuluva kulttuurihis-
toriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennuksessa ei saa suorittaa
sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka tarvelevat julkisivujen tai vesikaton kulttuurihis-
toriallista arvoa.

Rakennukseen saadaan tehda teollisuushistorialliseen tyyliin ja mittakaavaan sovit-
taen vahaisessa maarin portaita, parvekkeita tai katoksia. Mahdollisten parvekkeiden
tulee olla iimeeltaan kevyet ja rakennuksen selkean perushahmon sailyttavat. Parvek-
keet saa rakentaa rakennusalan ylittden. Uudet kulkuaukot tulee rakentaa rakennuk-
sen kulttuurihistoriallisen arvon mukaisesti.

Rakentaminen kerroksiin tulee toteuttaa niin, ettéd vahintadan neljdsosa rakennusosan
pohjapinta-alasta jaa yhtenaiseksi, avoimeksi valoaukoksi maantasokerroksesta tai

2. kerroksesta ylospain. Lisaksi rakennuksen alle saadaan kellarin tasolle rakentaa au-
ton sailytystiloja tontin raja ylittaen.

Luvanvaraisista toimenpiteista on pyydettava museoviranomaisen lausunto.

Edelld mainittujen kaavamaarayksien lisaksi, kaarihallin sisatilojen ikkunoiden saily-
mista pidetaan tarkeina.

Suojeltu rakennus, jota ei saa purkaa.

Kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennus. Rakennuksessa ei saa suorittaa sellaisia
korjaus- tai muutostditd, jotka tarvelevat rakennuksen ominaispiirteita.

Julkisivujen muutokset tulee tehda rakennuksen teolliseen historiaan ja mittakaavaan
sovittaen. Mahdollisten kattoterassien ja parvekkeiden tulee olla iimeeltaan kevyet, ra-
kennuksen ominaispiirteisiin sopivat ja rakennuksen selkedn perushahmon sailyttavat.
Parvekkeet saa rakentaa rakennusalan ylittaen.

Luvanvaraisista toimenpiteistd on pyydettadva museoviranomaisen lausunto.
Edella mainittujen kaavamaarayksien lisaksi, toimistorakennuksen lansikulman matala

siipiosa tulee sailyttda hahmonsa. Lisaksi, jos toimistorakennukseen halutaan toteuttaa
parvekkeita, tulee ne tehda kevying, lasittamattomina ripustettuina parvekkeina seka
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niiden sijoittamista julkisivussa tulee harkita, enemmin tulee korostaa horisontaalisia

linjoja kuin vertikaalisia linjoja julkisivussa.

Leikki- ja oleskelualueet ja parvekkeet on suunniteltava siten, ettéa ulko-oleskelualuei-
den melutason ohjearvot eivat niilla ylity.

5.4.4 hule-100

5.5 Nimisto

Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa siten, etta viivytyspai-
nanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuus on 0,5 m3 / 100 m2 vettalapaisema-
tonta pintaa kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12
tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysjarjes-
telmien viivytystilavuus ei saa tayttymisestaan tyhjentya alle 0,5 tunnissa.

Alueella kaytetddn nimistdssa aihepiiria, merimiesammatit. Nimistétoimikunta kasittel
alueen nimistda 26.11.2024 § 43.

Uudet asemakaavassa muodostuvat nimet ovat paatéksen mukaan:
Tahystajankuja — Utkiksgranden.

5.6 Kaavan vaikutukset

5.6.1 Yleista

Asemakaavanmuutoksen vertailukohtana on kaava-alueella vallitseva nykytilanne.

5.6.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueen pihat ovat paaasiassa asfaltin peittamia talla hetkella ja ainoat puut
ovat pylvashaavat Unioninkadun puolella. Asemakaavanmuutoksen myéta viherraken-
tamista lisatdan. Viherkertoimen kautta kasvillisuus lisdantyy kuten myds puiden
maara. Lisaksi kaavamaarayksissa on merkinta, sailytettava/istutettava puurivi, kaava-
alueen reunalla.

5.6.3 Rakennettu ymparisto

Kaavanmuutoksessa rakentaminen suojeltuihin rakennuksiin on sopeutettu ymparoi-
vaan kaupunkirakenteeseen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinndin ja -maarayksin.

Asemakaavanmuutos sallii suojeltujen rakennusten monipuolisemman kaytén verrat-
tuna olemassa olevaan kaavaan; kaava sallii asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakenta-
misen molemmissa suojelluissa rakennuksissa. Ajantasakaavassa on jo rakennuksille
suojelumerkinta. Suojelumaaraykset pysyvat melko samanlaisena asemakaavanmuu-
toksessa, tarkennuksia on tullut parveke- ja terassimaarayksiin, jotta suojeltujen raken-
nusten perushahmot sailyvat.

Museokeskuksen kanssa kaytyjen alustavien keskusteluiden mukaan kaarihallissa ja
toimistorakennuksessa voisi olla mahdollisuus toteuttaa ikkunat puu-alumiini-ikkunoina
seka suurentaa toimistorakennuksen ikkunoita. Kaarihallissa ja toimistorakennuksessa
on jo aikaisemmin vaihdettu osa ikkunoista puu-alumiini-ikkunoiksi. Samoin vierei-
sessa L-tehtaassa on puu-alumiini-ikkunat toteutettu rakennusluvan yhteydessa.
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5.6.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Suunnit-
telualue on ollut hyddyntamatta ja melko vajaalla kaytolla. Asemakaavanmuutos lisaa
rakennusten kayttdmahdollisuuksia ja tuo lisda asukkaita keskustan alueelle.

5.6.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asumisen viihtyisyys parantuu. Kaavassa on maaratty leikki- ja oleskelualueiden ja
parvekkeiden melutason ohjearvot. Viherkertoimella edistetdan asumisviihtyvyytta.
Tavoitteet kulkuyhteyksien jarjestamisesta parantaa liikkumista alueella.

5.6.6 Liikenne

Asemakaavanmuutos monipuolistaa jalankulku- ja pydraily-yhteyksia. Kaavassa on
maarays kohdassa AL-1, korttelialueen AL-1 kautta tulee sallia julkinen jalankulku
Unioninkadulta LPA-1 alueelle ja edelleen Laivurinkadulle seka LPA-1 alueelta Jung-
manninkadulle. Seka kohdassa LPA-1, korttelialueen kautta tulee sallia julkinen
jalankulku AL-1 -korttelialueelta ja Jungmanninkadulta Laivurinkadulle.
Suunnittelualueen lounaisreunalla on suunniteltu osa jalankululle ja polkupydrailylle
varattua katua kahden metrin leveydella. Loput kadun leveydesta suunnitellaan vie-
reisen asemakaavanmuutoksen yhteydessa.

5.6.7 Tekninen huolto
Kaavanmuutos tukeutuu olemassa oleviin kunnallistekniikan verkostoihin.
5.6.8 Ymparistdn hairiotekijat

Alueella on pilaantuneita maita ja kaavassa on maarays niiden tutkimisesta ja puhdis-
tamisesta, tama lisaa viihtyvyytta ja terveytta.

Kaavamaarayksen mukaan leikki- ja oleskelualueiden seka parvekkeiden melutason
ohjearvot eivat saa ylittya. Tama edellyttdd meluselvityksen laatimista rakennusluvan
yhteydessa.

Tulvariskin takia alueelle tulee toteuttaa viivytysrakenteita, jotta vesille on tilaa tulvati-
lanteessa, eika rakennuksille aiheudu riskeja. Asemakaavanmuutoksen yhteydessa on
lisatty merkintd, hule-100. Kaavan siniviherkerroin varmistaa myos lapaisevien ja vih-
reiden pintojen toteutuksen. Kertoimen sisallyttdminen kaavaan muuttaa tilannetta alu-
eella paremmaksi, niin hulevesien kuin viherymparistonkin osalta.

Kaavanmuutosalue sijaitsee noin 400 metrin etaisyydella leipomosta (Vahaheikkilantie
59), Leipomo Salonen Oy:n konsultointivyéhyke on 300 m.

5.6.9 limastovaikutukset

Suojellun rakennuksen uusiokayttod palvelee kaupungin ilmastotavoitteita. Rakentami-
nen tuottaa aina kasvihuonekaasupaast6ja, mutta olemassa olevan rakennuksen uu-
siokayttd tuottaa vdhemman kasvihuonepaastdja kuin uuden rakentaminen. Asema-
kaavanmuutoksen hule-100 merkinta ja siniviherkerroin 0,8 parantavat yhdyskunnan
iimastokestavyytta.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava-alueen yleisten alueiden infran kustannusarvion vaihteluvali on 0,2 - 0,5
miljoonaa euroa (alv 0 %). Arvio kattaa uuden jalankulku- ja pyorailyvaylan rakentami-
sen kaava-alueen lounaisreunaan, kasittden koko vaylan leveyden. Jalankulku- ja py6-
railyvaylan toinen puolikas tullaan kaavoittamaan asemakaavanmuutosalueen vierei-
selle tontille, Hakkisen konepajan alueelle, ja vayla toteutetaan kokonaisuudessaan
sen kaavan tultua voimaan. Hakkisen konepajan alueelle, on tehty aloite asemakaavan
muuttamiseksi ja kaava on ohjelmoitu kaavoitusohjelmaan vuonna 2027 valmistuvaksi.

Kustannusarvio perustuu hankeosalaskentaan, ja hanketiedon maaran vaikutus vaih-
teluvaliin on arvioitu. Arvio sisadltda rakentamisen, suunnittelun ja muut tilaajan kustan-
nukset seka infran tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen mukaisen hankevarauksen
30 %. Kustannuksia arvioitaessa on kaytetty maarakennuskustannusindeksi pistelukua
127,1 (2020=100, syyskuu 2024). Hankkeen kustannusarvio tarkentuu infran suunnit-
telun edetessa ja tarkentuessa.

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

Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava ennen maaperan kaivamista
tai muokkaamista edellyttdvaan toimenpiteeseen ryhtymista. Tarvittaessa maapera on
puhdistettava.

Rakennusluvan yhteydessa kuullaan museoviranomaista.

Rakennuslupa edellyttda meluselvityksen tekemista.

Turussa 13. paivana marraskuuta 2024

Maankayttojohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Christa Bjoérklund



