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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 11/2012
Diarionumero: 3551-2012
os. Pansiontie 1

Kaavan nimi: "Pansion portti”

Asemakaavamuutos:

Kaupunginosa: 062 1ISO-HEIKKILA STORHEIKKILA
Kortteli: 64 64

Tontti: 2 2

Asemakaavamuutos on laadittu ympéaristo- ja kaavoitusviraston asemakaava-
toimistossa: Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000. Valmistelija:
kaavoitusarkkitehti Laurent Druey (laurent.druey@turku.fi)

1.2 Kaava-alueen sijainti
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Sijaintikartta

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Pitkdméaen ratapihaan, koillisessa Puis-
tokatuun, kaakossa Pansiontiehen ja lounaassa tonttiin 64-1.



1.3 Kaavan tarkoitus
Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa K-1 korttelialueen maan-
kayttda siten, ettéa se mahdollistaa asuinkerrostalon rakentamisen alueelle.
Suunniteltu kerrosala on 8 000 k-m?.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1) Asemakaavakartta 5.9.2012, muutettu 30.10.2012 (lausunnot)
2) Tilastolomake 5.9.2012, muutettu 30.10.2012 (lausunnot)

2. TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos laaditaan tontin 64-2 omistajan, Turun kaupungin /
Kiinteistoliikelaitoksen aloitteesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julkisesti nahtavilla 15.6. -
6.8.2012. Siita ei ole esitetty kannanottoja.

2.2 Asemakaavamuutos

Pinta-alaltaan noin 0,36 ha suuruiselle alueelle osoitetaan sallittua kerrosalaa
8 000 k-m?, joka vastaa tonttitehokkuutta e = 2,2.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen rakentaminen voi alkaa asemakaavamuutoksen saatua lainvoiman.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Asemakaavamuutos laaditaan kartassa osoitetulle alueelle.
Muutettava tonttialue sijaitsee erittdin runsasliikenteisen Pansiontien-
Ratapihankadun ja Puistokadun risteyksen luoteiskulmassa. Tontin luoteista

reunaa rajaavat VR:n henkildliikenteen rata satamasta rautatieasemalle ja ta-
varajunien ratapiha.
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3.1.2 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Pienid piharakennuksia lukuun ottamatta muutosalue on rakentamaton. Suu-
rin osa on hoitamatonta pihaa, jossa on osittain puustoa. Pieni osa tontista on
kaytdssa pysakointialueena.

Alueen lounaispuoleisella tontilla on vuonna 1948 rakennettu, kaksikerroksi-
nen, harjakattoinen toimistorakennus ja varastorakennus. Toimistorakennuk-
seen on vuonna 1984 lisatty toinen samankokoinen siipirakennus. Vastapaa-
ta, Puistokadun toisella puolella, sijaitsee 30-luvulla toteutettu, harjakattoinen
4-kerroksinen toimisto- ja teollisuusrakennus, jonka kylkeen on rakennettu
my6hemmin 7-kerroksinen toimistorakennus. Jalkimmainen on rakennettu
tontin lounaiskulman rajaan kiinni.

Alueen kaakkoispuolella, Pansiontien toisella puolella, sijaitsee 1900-luvun
alkupuolella rakentunut laaja Port Arthurin ("Portsan”) puutaloalue.

Palvelut

Etaisyys lahimpiin julkisiin ja kaupallisiin palveluihin ja kouluihin on 500 met-
risté kilometriin. Kauppatorille on noin 1,5 kilometrin matka.

Liikenne

Puistokadun ja Pansiontien-Ratapihankadun likenneméaéara molempiin suun-
tiin on noin 27 000 ajoneuvoalvrk, josta noin 90 % paivaaikaan.

Lahin bussipysakki sataman suuntaan sijaitsee tontin valitttmassa laheisyy-
dess4, lahin Pansiontieltd keskustan suuntaan kulkevien bussilinjojen pysakki
sijaitsee noin 100 metrin paassa alueesta.

Tekninen huolto

Alue voi liittya kaikkiin tarvittaviin teknisiin verkostoihin.



Maanomistus

Suunnittelualue on Turun kaupungin 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 taajamatoimintojen aluet-
ta (A).

Asemakaava

Vuonna 1986 vahvistuneessa asemakaavassa muutosalue on liike- ja toimis-
torakennusten korttelialuetta (K-1). Tontille rakennettavasta kerrosalasta saa-
daan enintaan 40 % kayttaa sellaiseen teollisuustoimintaan, joka ei aiheuta
melua, ilman saastumista tai muita ymparistohaittoja. Sallittu kerrosluku on VII
ja rakennusoikeus maaraytyy tonttitehokkuusluvun e = 1,5 mukaan.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta
Linnakaupungin osayleiskaava

25.2.2012 lainvoimaiseksi tulleessa Linnakaupungin osayleiskaavassa alue
on tydpaikkojen, palvelujen ja asumisen aluetta, jolle saa sijoittaa enintaan
VIlll-kerroksisia toimisto-, liike- ja asuinrakennuksia (PAK-2). Lisdksi osayleis-
kaava ohjaa asemakaavoitusta useilla energiatalouteen, paikoitukseen ja ra-
kennettuun ymparistoon liittyvilla yleismaarayksilla.
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Rakennusjarjestys

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

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tarkastama.
Maastontarkistus on suoritettu 10.8.2012.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Asemakaavamuutoksen perusteena on Kiinteistoliikelaitoksen 20.4.2012 esit-
tama anomus asemakaavan muuttamiseksi.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Osallisia ovat:

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

- Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Portsa ry ja Varsinais-Suomen Kiin-
teistoyhdistys ry.

- Viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos,
Kiinteistoliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia Oy, Varsinais-
Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY), ymparisto- ja
kaavoitusviraston rakennusvalvonta-, ymparistonsuojelu-, suunnittelu-
toimisto / liikenne- ja katusuunnittelu seka joukkoliikennetoimisto.



4.2.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kirjeitse osallisille.

4.2.3 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Lausunnot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille 15.6.2012 ja siita
on pyydetty mielipiteet 6.8.2012 mennessa. Sen johdosta ei ole esitetty mieli-
piteita.

Suunnittelutoimiston kanssa on neuvoteltu liikennejarjestelyisté ja melun seka
tarindn vaikutuksista kaavamaarayksiin. Ajo- ja junaliikenteesté aiheutuvasta
melusta ja tarindista Insinéoritoimisto Promethor on laatinut selvityksia, jotka
perustuvat toukokuun 2012 aikana eri paivan aikoihin suoritettuihin mittauk-
siin.

Asemakaavamuutosehdotus on ollut virallisesti nahtavilla 24.9.-23.10.2012.

5.9.2012 paivatysta ehdotuksesta on pyydetty lausunnot Varsinais-Suomen
ELY-keskukselta, Vesiliikelaitokselta, Turku Energia Oy:lta, Varsinais-
Suomen aluepelastuskeskukselta, Kiinteistoliikelaitokselta, Ymparisto- ja kaa-
voitusviraston joukkoliikennetoimistolta, rakennusvalvonnalta, ymparisténsuo-
jelutoimistolta ja suunnittelutoimistolta. Lausunto tuli antaa 23.10.2012 men-
nessa.

Lausunnot:

1. Vesiliikelaitos huomauttaa mm., ettéd mikali verkostoja on tarvetta siirtda
asemakaavanmuutosehdotuksen toteutuksen takia, tulee verkostojen siirto-
suunnitelmat hyvaksyttaa vesiliikelaitoksella hyvissa ajoin ennen siirtotyn to-
teuttamista

2. Varsinais-Suomen Pelastuslaitos kehottaa varmistamaan Ratahallintokes-
kukselta ja Turvallisuus- ja kemikaalivirastolta, tuleeko kemikaaliratapihan on-
nettomuusvaikutusten arviointi ottaa huomioon.

3. Rakennusvalvontatoimisto:

1. Kahteen alimpaan kerrokseen ei tule sallia asuntoja melun takia.

2. Uusitutuvien energiamuotojen sijasta rakennus tulisi liittda kaukolampoon.

3. Kaavamaarays "Lasitettujen parvekkeiden rakentaminen rakennusten ka-
dun puoleisille sivuille sallitaan myos viiteen alimpaan kerrokseen, vaikka
ohjeelliset danitasot parvekkeilla ylittyisivat” on turha.

4. Julkisivut tulee rakentaa paikalla mm. keskeisen ja nakyvan paikan seka
melun takia.

5. Oleskelu- ja leikkialueiden pinta-alavaatimus on syyta maaritella kaavas-
sa.

4. Suunnittelutoimisto: Linnakaupungin osayleiskaavassa Iso-Heikkilan rata-
kaytavaan linjattu raitiotien yleissuunnitelma on vasta kaynnistymassa, eika
sen teknisista ratkaisuista ja tarkasta sijainnista ole viela tietoa. Mm. saate-
taan joutua leventamaan nykyiset ratasillat Koulukadun ja Puistokadun yli.
Kaavaehdotus voi sulkea pois raitiotien ratkaisuvaihtoehtoja.




Ramboll Oy:lla teetetty selvitys kaavaehdotuksen liikenteellisista vaikutuksista
osoittaa, ettd esitetty tonttiliittyma Pansiontien varrella on erittéain hankalassa
paikassa, liian lahella Puistokadun risteysta. Tonttilittymén ja tontille paasyn
ja sielté pois paasyn ongelmat ovat ratkaistavissa siten, ett kaava-alueeseen
otetaan mukaan viereinen tontti, ja "Pansion portin” tonttilikenne ohjataan ra-
dan puoleiselta reunalta Aakenkadulle ja sitéa kautta Pansiontielle.

Asemakaavatoimiston vastineet:

1. Vesiliikelaitos:

Osittain korttelialueen kautta, Puistokadun sivuitse kulkeva hulevesiviemari-
putki (PV 315 M 1991) joudutaan siirtamaén katualueen puolelle. Putken siir-
tosuunnitelmat tulee hyvéksyttaa vesiliikelaitoksella ennen siirtotydn toteutta-
mista

2. Varsinais-Suomen Pelastuslaitos:

Asiaa on tutkittu Ratapihan osayleiskaavan valmistelun yhteydessa. Lausunto
ei anna aihetta toimenpiteisiin.

3. Rakennusvalvontatoimisto:

1. Kaavamaarayksiin on lisatty seuraava maarays: "Korttelialueen ensim-
maisen kerroksen asuinhuoneet eivét saa rajoittua Pansiontien ja/tai Puis-
tokadun puoleiseen julkisivuun.” Toisesta kerroksesta ylimpaan melutaso
ei muutu oleellisesti, ja asemakaavassa maaratty, melututkimukseen pe-
rustuva julkisivujen &éneneristystaso noudattaa lakisaateisia normeja.
Myds muutoin katsotaan, etta melun vaikutukset ja sen torjunta on huomi-
oitu riittivasti kaavassa.

2. Alueen liittaminen kaukolampdverkostoon ei edellyta erillistd maaraysta.
Uusiutuvia energiamuotoja, kuten aurinko, jatevesien lammon talteenotto,
maalampo ym. tulee lisaksi hyddyntééd rakennusten energian kokonaisku-
lutuksen alentamiseen.

3. Maarays perustuu lasitettujen parvekkeiden aanta vaimentavaan vaiku-
tukseen.

4. Muiden rakentamiseen liittyvien maarayksien ohella, kaavamaarayksen
"Julkisivuissa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja, mikali ne eivat ole
osana rakennuksen julkisivuarkkitehtuuria” katsotaan olevan riittava.

5. Kaavaan on lisatty maarays: "Korttelialueelle on leikkia ja oleskelua varten
osoitettava yhtenaistd, melulta suojattua ja esteettomasti saavutettavaa
aluetta vahintaan 5 m? jokaista asuinkerrosalan 100 m? kohti. Leikki- ja
oleskelualue on ympéarditava suojaistutuksin.”

4. Suunnittelutoimisto:

Korttelialueelle on kaavassa osoitettu kaksi ajoliittym&é, Pansiontieltd ja VR:n
ratapihan puolelta. Mainittu raitiotien varaus satamasta rautatieasemalle on
merkitty Linnakaupungin osayleiskaavaan kulkevaksi kaava-alueen pohjois-
puolitse, noudattaen sen nykyista kiinteistdrajaa. Osayleiskaava ei esta raitio-
tien liséksi ajoyhteyden toteuttamista kaavassa osoitettuun liittymaan saakka.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on toteuttaa alueelle yksi tai useampi
asuinkerrostalo, jonka kerrosala, sallittu kerrosluku ja maankayttd poikkeavat
voimassa olevasta asemakaavasta.



Maankaytt6- ja rakennuslain 54 8:n mukaan asemakaavalla tulee luoda edel-
lytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistélle, palvelujen
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestdmiselle. Rakennettua ymparis-
t6& ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa
havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa on oltava riittavasti
puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavoituksella tulee edistaa valtakunnallisten alueidenkayttotavoittei-
den erityistavoitteiden toteutumista (Vnp. 30.11.2000). Valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden mukaan alueidenkaytossé on ehkéaistava melusta ai-
heutuvaa haittaa ja pyrittdva vahentamaan jo olemassa olevia haittoja. Aluei-
denkayton suunnittelussa on otettava huomioon ekologisesti tai virkistyskay-
ton kannalta merkittavat ja yhtenaiset luonnonalueet — alueidenkayttté on oh-
jattava siten, ettei naita aluekokonaisuuksia tarpeettomasti pirstota.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

4.4.1 Kaavaratkaisun vaikutusten arviointi

Asemakaavamuutoksen toteutus edellyttdd muutoksia liikennejarjestelyissa
Pansiontiella alueen ajoliittyméan kohdalla.

Ennen rakentamista mahdollisesti saastunut maaperé joudutaan poistamaan.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.2 Aluevaraukset

Asemakaavamuutoksella toteutetaan Linnakaupungin osayleiskaavan mu-
kaista maankayttéa. Kaavaratkaisuun vaikutti oleellisesti myos tarve sijoittaa
huomattava méaara vuokra-asuntoja kaupungin keskustan l&heisyyteen.

Asemakaavamuutos mahdollistaa 8-kerroksisen asuinkerrostalon rakentami-
sen seka siihen liittyvat pysakdinti- ja pihatasot. Noin 1450 m? rakennusala ra-
joittuu kaakossa ja koillisessa Pansiontien ja Puistokadun puoleisiin korttelira-
joihin ja lounaassa vesijohdolle varattuun rasitealueeseen. Luoteessa raken-
nusalan raja maaraytyy rautatiealueesta aiheutuvan tarinan vaikutusalueen
mukaan. Pysakainti tontilla on jarjestettavissa kolmessa tasossa, ylimman ta-
son toimiessa osittain istutettavana piha-alueena.

AK-1 Asuinrakennusten korttelialue. Korttelialueen pinta-ala on 0,3589 ha,
josta asuinrakennuksille varattu rakennusala on noin 40 %. Autojen sailytys-
paikan rakennusalan (a-1) pinta-ala on noin 2140 m?. Alue toimii osittain
myds piha-alueena ja kaavamaarayksen mukaan sen kannen tasolta tulee to-
teuttaa sujuva ja esteetdn kulku osayleiskaavan mukaiselle virkistysalueelle.

Alueen rakennusoikeus on 8000 k-m? ja sallittu kerrosluku VIII.

Asuinkerrostalon rakennusalaa on rajoitettu tarindselvityksen mukaisesti si-
ten, ettd rakennuksen etaisyys lahimpaan junarataan on 45 metria.
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5.3 Kaavan vaikutukset
Yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavassa toteutuvat Linnakaupungin osayleiskaavan asettamat maan-
kayton periaatteet, kuten kaupunkirakenteen tiivistdminen ja asuntojen sijoit-
taminen keskustapalvelujen ldaheisyyteen. Osayleiskaavan mukaisen pikarai-
tiotieyhteyden mahdollinen toteuttaminen parantaisi huomattavasti keskusta-
toimintojen saavutettavuutta nykyisesta. Esteeton jalankulkuyhteys raitiotielle
ja osayleiskaavan mukaisille virkistysalueille varmistetaan kaavamaarayksella
(a-1).

Kaupunkikuvaan

Alue sijaitsee lannesta keskustaan johtavan sisdantulovaylan, Pansiontien
varrella, ydinkeskustan reuna-alueella. Asemakaavamuutoksen mukaisella
rakentamisella voidaan muodostaa portinomainen aihe tien varteen. Sen
vuoksi rakennusten massoittelu ja julkisivujen seka ympariston kasittely ko-
rostuvat erityisesti laadukkaan ja tasapainoisen kaupunkikuvan saavuttami-
seksi.

Teknisen huollon jarjestamiseen

Alue liittyy olemassa olevaan vesi- ja viemariverkostoon ilman erityistoimenpi-
teita.

Liikennejarjestelyihin

Ajoliittyma tontille on tarkoitus jarjestéaa Pansiontien puolelta suuntaisliittyma-
na, ja liséksi joko Aakenkadulta viereisen tontin kautta tai satamaraiteen yli.
Ajo tontille Pansiontieltd on nykyddn mahdollista ainoastaan keskustan suun-
nalta. Toinen liittyma viereisen tontin kautta edellyttaa likennejarjestelyjen
muuttamista Pansiontiella.

Linnakaupungin osayleiskaavan mukainen raitiotien linjaus ohittaa kaava-
aluetta sen luoteispuoleista rajaa pitkin. Raitiotien rata tulisi sijoittumaan juna-
radan ja tontin valiin. Ajoyhteys ja jalankulku junaradan puolelta kaava-

alueelle vaativat nain ollen huomattavia rakenteellisia muutoksia seka kaava-
alueen kohdalla etta Satamaraiteen ja Puistokatua ylittavan sillan osalta.

6. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS

Alueen toteuttaminen kaynnistyy asemakaavamuutoksen saatua lainvoiman.

Turussa 5. paivana syyskuuta 2012
Muutettu 30.10.2012 (lausunnot)

Asemakaavapaallikko Timo Hintsanen

Kaavoitusarkkitehti Laurent Druey



