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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 10/2011
Diarionumero: 12828-2011

os. Postikatu 2

Kaavan nimi: "Pitkdmaen portti”



Asemakaavamuutos koskee:

Kaupunginosa:
Kortteli:

Kadut:

Liikennealueet:

074 PITKAMAKI LANGBACKA

84 84

Naantalin pikatie (osa) Nadendals snabbvag (del)
Postikatu Postgatan

Nimettomié (osa) Utan namn (del)

Asemakaavamuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Kortteli:

Kadut:

074 PITKAMAKI LANGBACKA

84 84

Naantalin pikatie (0sa) Nadendals snabbvag (del)
Postikatu Postgatan

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitova tonttija-
ko/tonttijaonmuutos: PITKAMAKI 84.-2.

Asemakaavanmuutos on laadittu ymparisto- ja kaavoitusviraston asema-
kaavatoimistossa: Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000. Valmis-
telija: kaavoitusarkkitehti Laurent Druey (laurent.druey@turku.fi)

1.2 Kaava-alueen sijainti
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Sijaintikartta

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Naantalin pikatiehen, sen lansipuolella
sijaitsee Itella Oyj:n Turun Postikeskus ja etelassé seka idassa alue rajau-
tuu Liikenneviraston omistamiin rautatiealueisiin. Kaava-alueen maasto on
tasainen ja sen kaakkois- ja lounaispuoleisissa osissa on runsas puusto, jo-
ka peittaa noin kolmasosan alueesta. Alueen koillispuolella kohoaa jyrkka
metsainen Hark&amaki. Tontti 84-1 on St1l:n omistuksessa.



1.3 Kaavan tarkoitus
Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on laajentaa KL-korttelialuetta siten,

ettd se mahdollistaa liike- ja toimistorakennuksen rakentamisen alueelle.
Suunniteltu kerrosala on 9000 k-m?.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1) Asemakaavakartta 27.2.2012, muut. 14.5.2012
2) Tilastolomake 27.2.2012, muut. 14.5.2012

2. TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos perustuu tontin 84-1, Stl:n omistajan anomuk-
seen. Toimipisteeseen tulee sijoittumaan noin 200-300 tyOpaikkaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julkisesti nahtavilla 18.1.-
14.2.2012.

Asemakaavamuutoksesta on pyydetty lausunnot 30.3.2012 mennessa.

Asemakaavamuutosehdotus on ollut virallisesti ndhtavilla 2.4.-2.5.2012 vali-
sené aikana.

2.2 Asemakaavanmuutos

Pinta-alaltaan noin 0,83 ha suuruiselle alueelle osoitetaan sallittua ker-
rosalaa 9000 k-m?, joka vastaa tonttitehokkuutta e = 1,08.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen rakentaminen voi alkaa asemakaavanmuutoksen saatua lainvoiman.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Asemakaavamuutos laaditaan kartassa osoitetulle alueelle.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Naantalin pikatiehen, sen lansipuolella
sijaitsee Itella Oyj:n Turun Postikeskus ja eteldssa seké idassa alue rajau-
tuu Liikenneviraston omistamiin rautatiealueisiin. Kaava-alueen maasto on
tasainen ja sen kaakkois- ja lounaispuoleisissa osissa on runsas puusto, jo-
ka peittaa noin kolmasosan alueesta. Alueen koillispuolella kohoaa jyrkka
metsainen Harkamaki.



Viistoilmakuva suunnittelualueesta

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualueella sijaitsee miehittaméton polttoaineen jakeluasema ja pi-
karuokaravintola. Alueen lansipuolella sijaitsee Turun Postikeskus ja sen
etelapuolella vahaisessa kaytdssa oleva ratapiha.

Palvelut

Alueen vastapéaaté, Naantalin pikatien pohjoispuolella, sijaitsee vahittaista-
varakauppa.

Virkistys

Alueen itédpuolella sijaitseva metséinen makialue on merkitty suojaviheralu-
eeksi Turun viherverkkosuunnitelmassa 2025/2030.

Liikenne
Naantalin pikatien likennem&éra on noin 30 000 ajoneuvoa/vrk.
Ymparisténsuojelu ja ymparistohairiot

Rauman valtatien liikenne tuo alueelle melua. Naantalin pikatien liikenne on
noin 30 000 ajoneuvoa/vrk.

Tekninen huolto
Alue voi liittya kaikkiin tarvittaviin teknisiin verkostoihin.
Maanomistus

Suunnittelualue on Stl1 Oy:n ja Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa.



3.2 Suunnittelutilanne
Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Asemakaavoitusta koskee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mu-
kaiset erityistavoitteet (Vnp 30.11.2000). Tavoitteet on esitetty luvussa 4.3.

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa alue on tyopaikka-aluetta (TP).

S

853078

O

Ote Turun kaupunkiseudun maakuntakaavasta
Yleiskaava
Turun kaupungin yleiskaavassa 2020 alue on paaosin palvelujen ja hallin-

non aluetta. Pieni osa alueesta sen kaakkoisreunassa ulottuu virkistysalu-
eeseen.



Ote Turun yleiskaavasta 2020
Asemakaava

Muutosalueen voimassa olevat asemakaavat ovat vahvistuneet vuosina
1958 ja 1963 (Naantalin pikatie) ja 1992. Jalkimmaisessa kaavassa kortteli
84 on liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa myos polttonestei-
den automaattijakeluaseman (KL-1). Tonttitehokkuus on e = 0,2, joka vas-
taa rakennusoikeutta 975 k-m?.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta



Linnakaupungin osayleiskaava

25.2.2012 vahvistuneessa Linnakaupungin osayleiskaavassa alue on palve-
lujen ja hallinnon aluetta, jolle saa sijoittaa enintdan Xl-kerroksisia toimisto-
ja liikerakennuksia (P-2). Lisaksi osayleiskaava ohjaa asemaakaavoitusta
useilla kestavaan kehitykseen, paikoitukseen ja rakennettuun ympéaristoon
liittyvilla yleismaarayksilla. Pieni osa asemakaavanmuutosalueesta ulottuu
sen kaakkoisreunassa virkistysalueeseen.

Ote Linnakaupungin osayleiskaavasta
Rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys (Kv. 9.10.2006) on tullut voimaan
1.1.2007.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tarkasta-
ma. Maastontarkistus on suoritettu 16.2.2012.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Asemakaavamuutoksen perusteena on tontin 84-1 omistajan esittama ano-
mus asemakaavan muuttamiseksi.



4.2 Osallistuminen ja yhteisty6

4.2.1 Osalliset

4.2.2 Vireilletulo

Osallisia ovat:

- Suunnittelualueen naapurialueilla sijaitsevien kiinteistéjen, rakennus-
ten ja osakkeiden omistajat, vuokraajat ja kayttajat.

- Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen kiinteistoyhdis-
tys ry.

- Viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
tos, Kiinteistdliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia Oy, Varsinais-
Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY), ympaéristo- ja
kaavoitusviraston rakennusvalvonta-, ymparistonsuojelu-, joukkolii-
kenne- ja suunnittelutoimisto / liikenne- ja katusuunnittelu seké jouk-
koliikennetoimisto.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu kirjeitse osallisille. Kaa-
van vireilletulosta ilmoitetaan myds kaavoituskatsauksessa 2012.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

4.2.4 Lausunnot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille 18.1.2012 ja se
on ollut nahtavilla 18.1.—-14.2.2012 valisena aikana. Sen johdosta ei ole esi-
tetty mielipiteita.

Suunnittelutoimiston kanssa on neuvoteltu ajo- ja kevyen liikenteen jarjeste-

lyista.

27.2.2012 paivatysta ehdotuksesta on pyydetty lausunnot Liikennevirastolta,
Kiinteistoliikelaitokselta, Vesiliikelaitokselta, Turku Energia Oy:lta, raken-
nusvalvontatoimistolta ja ymparistonsuojelutoimistolta.

1. Liikennevirastolla ei ole huomauttamista kaavamuutokseen.

2. Kiinteistdliikelaitoksen johtokunta: Kiinteistoliikelaitos tulee tekemaan kiin-
teistoliikelaitoksen johtokunnalle erillisen esityksen maankayttdsopimuksista
kun maanomistajien kanssa kaytavat sopimusneuvottelut on saatu valmiiksi.
Asemakaavan yhteydessa hyvaksyttavat tonttijaonmuutoskustannukset tu-
lee perid maanomistajilta asemakaavanlaatimiskustannusten yhteydessa.

3. Vesiliikkelaitoksella ei ole huomauttamista kaavamuutokseen.

4. Turku Energia Sdhkoverkot Oy tarvitsee alueelle sdhkdnjakelua varten
muuntamopaikan, toteutus joko ET-alueena tai kiinteistomuuntamona. Pai-
kaksi ehdotetaan 5 x 10 metrin alue kiinteistdssa 427:15-M60, jonka omis-
taa Turun kaupunki.

Kaava-alueen lansipuolella sijaitsevan autojen sailytyspaikan rakennusalan
(a-1) kautta kulkee pienjanniterunkolinjan ilmajohto. Mahdollinen siirtotyd tu-
lee tilata Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta ja tilaaja vastaa siirtotyon kus-
tannuksista.
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5. Rakennusvalvontatoimistolla ei ole huomautettavaa asemakaavasta.

6. Ympaéristonsuojelutoimisto: Polttonesteiden jakeluaseman rakennusala
tulisi osoittaa kaavassa erillisena liike- ja toimistorakennusten rakennusalas-
ta. Jakeluaseman séilididen ja niiden ilmaputkien sijaintia ja etaisyytta ra-
kennuksiin ja muihin rakenteisiin sédantelevét vaarallisten kemikaalien varas-
tointia ja kasittelya koskevat saadokset.

Ymparistonsuojelutoimisto arvostaa vaihtoehtoisten energialahteiden hyo-
dyntéamisté ja tasakattojen istuttamista koskevat kaavamaaraykset edistyk-
sellisend ndkemyksena kaupunkielinymparistén kannalta.

Asemakaavatoimiston vastineet:

4. Turku Energia Sahkoverkot Oy:

Kiinteistoliikelaitos laatii rasitesopimuksen muuntamon sijoittamisesta ehdo-
tetulle alueelle, joka on asemakaavassa katualuetta. Erillinen aluevaraus
asemakaavassa ei ole siten valttamaton.

6. Ympadristénsuojelutoimisto:

Kaava-alueen lounaispuoleiselle alueelle on lisatty rakennusala, joka sallii
polttoaineen jakeluaseman sijoittamisen (pj). Etaisyys liike- ja toimistora-
kennusten rakennusalaan on 18 metria.

Muut lausunnot eivat anna aihetta toimenpiteisiin.
4.2.5 Nahtavilla olo ja muistutukset

Asemakaavamuutos on ollut nahtavilla 2.4.-2.5.2012. Kaavasta ei esitetty
muistutuksia.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on toteuttaa alueelle liike- ja toimistora-
kennus, jonka kerrosala ylittd& merkittavasti voimassa olevan asemakaavan
sallimaa rakennusoikeutta.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n mukaan asemakaavalla tulee luoda
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palvelu-
jen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistoa ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia ar-
voja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistdéssa on olta-
va riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavoituksella tulee edistda valtakunnallisten alueidenkayttotavoittei-
den erityistavoitteiden toteutumista (Vnp. 30.11.2000). Valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden mukaan alueidenkaytdssa on ehkaistava melusta
aiheutuvaa haittaa ja pyrittdva vahentamaan jo olemassa olevia haittoja.
Alueidenkayton suunnittelussa on otettava huomioon ekologisesti tai virkis-
tyskayton kannalta merkittavat ja yhtendiset luonnonalueet — alueidenkayt-
t6& on ohjattava siten, ettei naita aluekokonaisuuksia tarpeettomasti pirsto-
ta.
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4.4 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

4.4.1 Kaavaratkaisun vaikutusten arviointi

5. ASEMAKAAVAN

5.1 Kaavan rakenne

5.2 Aluevaraukset

Alueen kaakkoisreunassa olevaan rinteeseen saa sijoittaa kaksikerroksisen
autojen sailytyspaikan. Tarkoitus on rakentaa pysakointilaitos siten, etta rin-
ne sailyy.

Ennen rakentamista mahdollisesti saastunut maapera joudutaan poista-
maan.

Toteutuessaan asemakaava luo mahdollisuuden ehostaa huomattavasti lan-
tisen sisaantulovaylan ilmetta.

KUVAUS

Asemakaavamuutos mahdollistaa yhden tai useamman 11-kerroksisen liike-
ja toimistorakennuksen toteuttamisen. Noin 2600 m? rakennusala on sijoitet-
tu siten, ettd rakennuksen tai rakennusten luoteis- ja lounaspuolelle ja& noin
2700 m? piha-alue. Pysékainti on jarjestettavissa piha-alueella, maanalaise-
na ja/tai rinteenpuoleisessa 2-kerroksisessa pysakointilaitoksessa. Alueelle
saa sijoittaa polttoaineen jakeluautomaatin.

K-1 liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Korttelialueen pinta-ala on
noin 0,83 ha.

Katu- ja tiealueita on noin 2,03 ha.

Alueen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 9000 k-m?2 ja sallittu kerrosluku
XI. Ullakkokerrokseen ja rakennuksen ylimp&an kerrokseen saadaan sijoit-
taa rakennusoikeus ylittden teknisia tiloja, joiden julkisivut tulee sopeuttaa
rakennuksen muuhun julkisivupintaan. Vesikaton ylapuolelle ei saa sijoittaa
erillisia teknisia tiloja eikd nakyvia laitteita. Kaavamaarayksella tavoitellaan
mahdollisimman yhtendista ilmetta rakennukselle.

Alueelle saa sijoittaa polttonesteiden itsepalveluautomaatin ja siihen liittyvan
katoksen ja rakenteet rakennusoikeutta ylittéen.

Autopaikkoja on osoitettava yksi kutakin liike- ja toimistotilakerrosalan 50 m?
kohti. Autopaikkojen mitoituksella ja varauksilla maanalaista autojen saily-
tyspaikkoja varten (maa, pinta-ala noin 4100 m?) ja kahdelle pys&kdintitasol-
le (a-1) varaudutaan siihen, ettd suuri osa tyontekijoista kayttdd omaa autoa
tydssa kaydessa.

Liséksi K-1 korttelialueen maarayksissa sovelletaan Linnakaupungin
osayleiskaavan yleiset, kestavaa kehitysta tavoittelevat maaraykset koskien
vaihtoehtoisten energialdhteiden hyddyntamista ja tasakattojen istuttamista.
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5.3 Kaavan vaikutukset

Yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan mukainen rakentaminen tdydentaa yhdyskuntarakennetta.
Kaupunkikuvaan

Alue sijaitsee lantisen sisdantulovaylan, Naantalin pikatien varrella, ydin-
keskustan reuna-alueella. Asemakaavamuutoksen mukaisella rakentamisel-
la voidaan muodostaa portinomainen aihe tien varteen. Sen vuoksi raken-
nusten massoittelu ja julkisivujen sekd ympariston kasittely korostuvat erityi-
sesti laadukkaan ja tasapainoisen kaupunkikuvan saavuttamiseksi.
Palveluihin ja ty6paikkoihin

Uusi rakentaminen tuo alueelle arviolta noin 300 tytpaikkaa.

Teknisen huollon jarjestamiseen

Alue liittyy olemassa olevaan vesi- ja viemariverkostoon ilman erityistoi-
menpiteita.

Liikennejarjestelyihin

Liike- ja toimitilojen rakentaminen sijoittuu Postikadun varteen. Uusi toiminta
tuo jonkin verran liséliikennettd Naantalin pikatielle.

Ympariston hairidtekijoihin

Naantalin pikatie aiheuttaa melua.

6. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS

Alueen toteuttaminen kaynnistyy asemakaavamuutoksen saatua lainvoi-
man.

Turussa 27. paivana helmikuuta 2012
Muutettu 14.5.2012 (lausunnot)

Asemakaavapaallikko Timo Hintsanen

Kaavoitusarkkitehti Laurent Druey



