Paatosehdotus
Paatospaivamaara
Valmistelija:Milla Mikkonen

Turun kaupunki
Rakennusvalvonta

Puolalankatu 5, PL 355,
20101 TURKU

Rakennuslupa
2023-620

Rakennuspaikka
853-5-9901-0
Pinta-ala 118714.0

Kuningatar Margareetan laituri

Kaupunginosa/Kyla:5

20100 TURKU

Kaava Asemakaava
Kaavanmukainen KATUALUE
kayttotarkoitus

Hakija
Oy Vulcan Spa Ab c¢/o Ove's Garage
Tuureporinkatu 5
20100 TURKU

Toimenpide

Uusi rakennus

- kylpyla-ravintola PRT 104084257N
Sijoittuu my0s kiinteistolle 5-9909-0

Luvan Pysyvéarakennus- Kokonaisala  Kerrosala Tilavuus
rakennus tunnus
1 104084257N 717.0 717.0 2580.0
Hankkeen vaativuusluokka
Poikkeuksellisen vaativa
Rakenteellinen paloturvallisuus
Paloluokka P3
Lausunnot
Turun kaupunki Liikennesuunnittelu 21.06.2023 Puoltava
Turun kaupunki Museokeskus 22.06.2023 Puoltava
Turun kaupunki Ymparistoterveys 31.10.2023 Ehdollinen
Varha Aluepelastuslaitos 23.10.2023 Ehdollinen

Hakemuksen liitteet



Sahkoiset paapiirustukset 5 kpl

Sahkoinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkdinen liite:
Sahkoinen liite:

9

Sahkdinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkoinen liite:
Sahkdinen liite:

Selvitys rakennuspaikan hallinnasta

Kaupparekisteriote

Valtakirjat 2 kpl

Vulcan Spa Rakenteiden suunnittelun ja toteutuksen perusteet
Liikenneselvitys

Asemakaava

Kaavamaaraykset

Karttaote, Kuningatar Margareetan laituri

Tulvakirje

Havainnekuvat 4 kpl

Poikkeamispaatos

Poikkeamispaatoksen asemapiirustus

ELY:n lausunto vesilain mukaisesta lupatarpeesta

Vastaus tulvakirjeeseen

Hakijan vastine naapurin huomautukseen

Naapurin huomautus

Pohjatutkimus ja perustamistapaselvitys

Ymparistoterveyden lausunto aiempaan rakennuslupaan 853-2018-

Karttaote

LVIA-suunnittelun ja toteutuksen seka kayttéonoton perusteet
Energiaselvitys

Lautakunnan esittelymateriaali

Poikkeukset ja lisaselvitykset

Lisaselvitykset:

1) Rakennuspaikka sijaitsee Eerik Pommerilaisen rannassa Kuningatar Margareetan
laiturilla ja sijoittuu osittain vesialueelle 5-9909-0. Kyseesséa on satamatoimintojen
vaatimille rakennelmille varattu alue. Hanke sijoittuu valtakunnallisesti merkittavaksi
kulttuuriymparistoksi nimetylle Aurajokisuun satama-, telakka- ja teollisuusalueelle.
Rakennuslupahakemus koskee kylpyla-ravintolan rakentamista.

Kaupunkiympadristélautakunta on myéntanyt aiemmin ehdollisen
poikkeamispaéattksen vastaavalle hankkeelle 30.1.2018 § 49, mutta paatts on
vanhentunut. Poikkeamispdatdsta vastaavaa rakennuslupaa haettiin maaraajassa,
mutta rakennushanketta ei aloitettu ajoissa ja nain ollen myés aiempi rakennuslupa
on rauennut. Kaupunkikuvatydryhmé on puoltanut tuolloin mydnnettya
rakennuslupaa. Talla luvalla haetaan kaupunkikuvallisesti jo mydnnetyn luvan
mukaista ratkaisua.

2) Naapureille on annettu viran puolesta mahdollisuus huomautuksen antamiseen.
Kuuleminen on suoritettu samanaikaisesti poikkeamislupa- ja
rakennuslupahakemuksista (2023-213 ja 2023-620). Naapurikiinteiston 853-5-49-7
omistajat ovat antaneet ehdollisen kannanoton hankkeesta. Kannanotto on
koskenut molempia hakemuksia samansisaltdisena ja se on huomioitu
poikkeamispaatoksen kasittelyssé. Naapurin huomautus on oheismateriaalina.

3) Hakija on antanut vastineen naapurin huomautukseen. Vastine on
oheismateriaalina.

4) Hankkeelle on myodnnetty poikkeamispaatds (2023-213) ehdollisena pvm.
29.08.2023:
- Rakennus ei saa peittaa alleen slipiliukurataa”, jotta slipi muotona on



tunnistettavissa jatkossakin.

- Rakennus tulee rakentaa rikkomatta ja peittAmatta tunnustamattomaksi
laivanrakennusalustan sailyneitd osia.

- Laiturikansi ravintolaterassin ymparilla tulee sailyttaa kaikille avoimena julkisena
kaupunkitilana eika niille paésya saa millaéan tavoin rajoittaa.

- Rantalaiturin reunoille ei saa lisata kaiteita.

- Nosturi tulee sailyttaa nykyisella paikallaan ja mahdollinen ravintolaterassi tulee
suunnitella sen ymparille.

- Saunarakennuksen toiminta tulee toteuttaa siten, etté kaikilla on p&asy sinne ja
sen katto suunnitellaan ympari vuorokauden avoimeksi ja maksuttomaksi
nakodalatasanteeksi.

- Rakennuslupavaiheessa tulee esittda saatto- ja noutoliikenteen toiminta (taksit ja
yksityisautot) muualle kuin aukiolle, ja

- Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa tarkempi suunnitelma raskaan kaluston
reiteista, peruutustiloista ynna muista toiminnoista.

Poikkeamispaatdksen ehdot on huomioitu suunnitelmissa ja lupaehdoin.

5) Museokeskus on puoltanut hanketta. Museokeskus katsoo, ettd suunnitelmat
tayttavat museokeskuksen hankkeelle asettamat reunaehdot eika niista taten ole
huomautettavaa. Museokeskus muistuttaa, etta rakentaminen tulee toteuttaa
rikkomatta Laivanrakennusalusta 4:sta sailyneitd osia.

6) Liikennesuunnittelu on antanut hankkeesta puoltavan lausunnon. Lausunto on
annettu ennen myonnettya poikkeamispaatosta. Poikkeamispaattksen ehtojen
mukaisesti saatto- ja noutoliikenteen seka raskaan kaluston reiteista tulee
lupavaiheessa esittaa tarkemmat suunnitelmat. Hakemuksen liikenneselvitysta on
paivitetty poikkeamispaattksen ehtojen mukaisesti. Liikennesuunnittelun
sahkodpostitse antamat kommentit paivitettyyn likenneselvitykseen on huomioitu
taydennetyssa liikenneselvityksessa ja lupaehdoin. Liikenneselvitys on
oheismateriaalina.

7) Aluepelastuslaitos on antanut hankkeesta ehdollisen lausunnon. Lausunto on
otettu huomioon suunnitelmissa ja lupaehdoin. Pelastuslaitos suosittelee
vesipelastusvalineiden hankintaa. Lausunto on oheismateriaalina.

8) Ymparisttterveys on antanut hankkeesta ehdollisen lausunnon. Lausunto on
otettu huomioon suunnitelmissa ja lupaehdoin. Lausunto on oheismateriaalina.

9) Esteettdmyyskoordinaattori on kommentoinut hanketta séhkdpostitse.
Suunnittelijaa on ohjattu olemaan yhteydessa esteettdmyyskoordinaattoriin jo
suunnitteluvaiheessa ja esteettdmyyden toteutuminen on huomioitu lupaehdoilla.

10) Hakija on toimittanut luvan liitteisiin ELY-keskuksen lausunnon vesilain
tarpeesta. Hanke ei edellytd vesilain mukaista lupaa, mikali hankkeelle saadaan
vesialueen omistajan kirjallinen suostumus. Turun kaupunki on vuokrannut alueen
hakemuksen mukaiseen kayttoon. ELY-keskus huomauttaa hankkeesta seuraavasti:
- Turun satamassa vedenkorkeudet voivat olla sopivilla tuulilla kymmenia sentteja
Ruissalon lansipddssa olevaa IL:n mittausasemaa korkeammalla

- limastonmuutos lisda aari-ilmididen toistuvuutta

- IL:n arvioima 1/50 a toistuva merivedenkorkeus on N2000+1,53 m ilman
lisdkorkeutta, mm aaltoiluvaraa.

Né&in ollen voidaan arvioida ettd, meriveden korkeus tulee ylittdamaan rakennuksen
alimman koron (+1,7) rakennuksen elinkaaren aikana useita kertoja.



(IL = limatieteen laitos)
Lausunto on oheismateriaalina.

Maankaytt6- ja rakennuslain 116 8:n 2 momentin mukaan rakennuspaikan
soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomioon
tulvan vaara. Hakijalle on toimitettu tulvakirje (alin lattiataso +2,65
rakennusjarjestys) luvan kasittelyn yhteydessa, ja hakija on laatinut vastineen
tulvakirjeeseen. Tulvakirje ja vastine on oheismateriaalina.

11) Toinen poistumisreiteista johtaa osastoivilla rakenteilla rajatulle ulkotilassa
sijaitsevalle vilvoittelualueelle, josta siirtyminen maantason suojellulle slipikiskolle
tapahtuu henkilokunnan avustamana ja seinaputkien avulla. Pudottautumiskorkeus
n. 1,1...1,3 metria.

12) Esittelymateriaali on oheismateriaalina.

Poikkeukset:

1) Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuksen alin lattiataso saa olla korkeudessa
+2,65m (N2000). Kosteudelle alttiita rakenteita ei saa sijoittaa taméan korkeuden
alapuolelle. Rakennuksen alimmaksi lattiakorkeudeksi on haettu +1,70m.
Rakennuksen korot ovat myodnnetyn poikkeamispaatoksen mukaiset. Hakijalle on
toimitettu tulvakirje, johon hakija on antanut vastineen. Hakija on tietoinen alempaan
korkoon rakentamisen riskeisté ja vastineen mukaisesti rakenteissa tullaan
huomioimaan se, ettd ne hetkellisesti kestdvat nousevan veden rasitukset.

TyOta ei saa aloittaa ennen kuin on hyvaksytty:
Vastaava tydnjohtaja
Kosteudenhallinnan valvonnasta vastaava henkil®
IV-tydnjohtaja
KVV-tyonjohtaja

Ennen kunkin ty6vaiheen aloittamista on rakennusvalvontaviranomaiselle
esitettava:

Rakennesuunnitelmat

Vesi- ja viemarisuunnitelmat

lImanvaihtosuunnitelmat

Hulevesisuunnitelma

Kosteudenhallintasuunnitelma

Tyon edistymisen mukaan pyydettava seuraavat katselmukset:

Katselmus Rakennus

Aloituskokous 104084257N
Paikan merkitseminen 104084257N
Sijaintikatselmus 104084257N
Pohjakatselmus 104084257N
Rakennekatselmus 104084257N
IImanvaihtolaitteiden katselmus 104084257N
Vesi- ja viemarilaitteiden katselmus 104084257N

Esteettomyyskatselmus 104084257N



Loppukatselmus 104084257N

Muut ehdot:
Ennen rakennustoiden aloittamista on kirjallisesti
pyydettava rakennusvalvonnalta rakennustyon
aloituskokouksen jarjestamista.

Vastaavaksi tyonjohtajaksi hyvaksytyn henkilén on
pidettava tydmaan tarkastusasiakirjaa, joka sisaltaa
selonteon rakennustyon eri vaiheista.

Samalla vahvistetaan tiloissa suurimmaksi sallituksi
henkildomaaraksi ravintolasalissa ja kabinetissa
yhteensa 75 henkilda, kylpylatiloissa yhteensa 200
henkil6a ja terassilla 200 henkil6d. Suurimman
sallitun henkilomaaran osoittava kyltti on sijoitettava
helposti havaittavaan kohtaan kyseessa olevissa
tiloissa.

Rakennustoité ei saa aloittaa ennen kuin Turun
kaupunki on lainvoimaisella paatoksella paattanyt
aluetta koskevan maanvuokrasopimuksen
muutoksesta siten, ettd maanvuokrasopimuksen
vuokra-alue vastaa luvan mukaisen asemapiirroksen
aluetta.

Pelastussuunnitelma on esitettava
kayttdonottovaiheen valvontakaynnilla.

Rakennus on varustettava soveltuvalla ja riittavalla
alkusammutuskalustolla. Pikapalopostit on esitettava
paapiirustuksissa ja kdsisammuttimien maaraa
voidaan arvioida tarkastuksilla.

Savunpoistosuunnitelmat tai suunnitteluperusteet on
esitettdva pelastuslaitokselle valittomasti
rakennushankkeen aloituksen jalkeen.

Uloskaytavaopastus ja -valaistus on suunniteltava ja
toteutettava.

Pelastusviranomaiselta tulee pyytaa valvontakayntia
(lausuntoa rakennuksen kayttddnotosta) ennen
rakennusvalvonnan osittaisia loppukatselmuksia.

Poistumisreittina toimiva vilvoittelualue tulee palo-
osastoida erilleen kylpylan sisdosista. Ulkoseina
vilvoittelutasolta maantasolle tulee varustaa
seinaputkilla.

Uima-allaskemikaalien varastointi ja kayttd on
suunniteltava. Suunnitelma on toimitettava
aluepelastuslaitokselle.

Ennen rakennuksen kayttéonottoa



rakennusvalvontaan tulee toimittaa selvitys
rakennuksen ilmanvuotoluvusta g50 = 2,0 (m3/h
mz2).

Rakentaminen tulee toteuttaa Laivanrakennusalusta
4:sté sailyneita osia rikkomatta. Ennen
rakennustotiden aloittamista on toimitettava
suunnitelma, jossa on osoitettu
Laivanrakennusalusta 4:n rajaus ja sailytettavat
rakenteet. Turun museokeskuksen hyvaksyma
suunnitelma on oltava kaytettavissa
aloituskokoukseen mennessa.

Ennen rakennustdiden aloittamista on
aloituskokouksessa osoitettava, miten
suojeluméaraykset otetaan huomioon ja toteutetaan.
Turun museokeskusta on informoitava kaikista
suojelun kannalta merkittavista esiin tulevista
seikoista rakennustydn aikana.

Aloituskokouksessa on oltava lasna Turun
museokeskuksen edustaja ja kaupunkikuva-
arkkitehti.

Suojeltavan kiskon laheisyyteen esitettyjen kaiteiden
tarkemmat suunnitelmat on hyvaksytettava
kaupunkikuva-arkkitehdilla ja Turun
museokeskuksen edustajalla aloituskokoukseen
mennessa.

Ennen rakennustoiden aloittamista on hankkeen
esteettomyyssuunnitelma hyvaksytettava
esteettomyyskoordinaattorilla. Hyvaksytty
esteettdmyyssuunnitelma on oltava kaytettavissa
aloituskokoukseen mennessa.
Esteettdmyyssuunnitelmalla osoitetaan
esteettomyysasetuksen 241/2017 vaatimusten
toteutuminen.

Ennen rakennuksen kayttéonottoa on sisatiloissa ja
piha-alueilla suoritettava esteettomyyskatselmus,
jonka pdoytakirja on liitettava
loppukatselmusasiakirjoihin.

Hulevesisuunnitelmassa tulee huomioida kattovesien
Vviivytys.

Alueelle tulee laatia tytmaa-aikainen
hulevesisuunnitelma. Tydmaa-aikainen
hulevesisuunnitelma tulee toimittaa
rakennusvalvonnan hyvéaksyttavaksi ennen
rakennustoéiden aloitusta.

Hulevesien kasittelystéa tulee huolehtia koko tydmaa-



ajan. Tydmaalta eteenpdin johdettavien
tydmaavesien tulee olla aistinvaraisesti kirkkaita
(tydbmaavesiohje maksimi kiintoainepitoisuus 300
mg/l). Mikali tydbmaavedet ovat viela kasittelyn
jalkeen sameita ja kiintoainepitoisia, puhdistus on
riittAmatonta ja vesien johtaminen tulee keskeyttaa.

Terassin rajaus, somisteet ja mainoslaitteet on
sijoitettava vuokra-alueen sisapuolelle.

Ymparistoterveydenhuollon lausunnossaan esittamat
asiat tulee huomioida ja noudattaa.

Uusien portaiden, luiskien ja kaiteiden tulee tayttaa
voimassa olevan Ymparistoministerion
kayttdturvallisuusasetuksen 1007/2017 mukainen
mitoitus. Kaiteiden kasijohteissa tulee huomioida
esteettdmyyden toteutuminen, jonka tayttyminen
esitettdva esteettomyyssuunnitelmassa.

Ennen rakennuksen kayttéonottoa tulee olla
yhteydesséa Turun kaupungin liikennesuunnitteluun
huollon aikataulujen tarkemmasta sopimisesta.
Huoltoliikenteen kaantyminen tulee pystya
toteutumaan lilkkenneselvityksessé esitetyn
mukaisesti.

Ulkoallas tulee varustaa Aurajoen puolelta
merivedenkorkeuden seurantajarjestelmalld, jotta
mahdollinen aaltoilu ym. meriveden korkeuden
vaihtelu voidaan huomioida allasalueen kaytdssa.

Rantalaiturin terassialuetta on tarkennettava
suunnitelmilla, joista kay ilmi asiakaspaikkojen sijainti
ja alueen rajaus. Suunnitelmissa on esitettava
putoamissuojaus rantalaiturin ja uima-altaan valille.
Suunnitelmat on hyvaksytettava kaupunkikuva-
arkkitehdilla aloituskokoukseen mennessa.

Mikali ulkoallas- tai terassialueella soitetaan
musiikkia niin ohjeena on, etta melutaso ei saa ylittda
ulkona melun A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq)
paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika ydohjearvoa
(klo 22-7) 50 dB.

Kosteudenhallintasuunnitelma tulee toimittaa
rakennusvalvontaan ennen rakennustoiden
aloittamista.

Rakennusvalvontaan tulee toimittaa selvitys
kosteudenhallintasuunnitelman noudattamisesta
ennen rakennuksen kayttoonottoa.



Rakennusvalvonnan sahkdiseen jarjestelmaan
(ePermit) on toimitettava selvitys lasikaiteiden
turvallisuudesta seké asiantuntijatarkastus
lasikaiderakenteiden rakennesuunnitelmien ja -
laskelmien osalta ennen ko. téiden aloittamista.
Lasikaiderakenteet on suunniteltava siten, ettéd ne
muodostavat yhdessa ympardivan rakenteen kanssa
turvallisen kokonaisuuden, eika rakenne saa
muodostaa putoamisvaaraa.

Tyot on taman rakennusluvan perusteella aloitettava
kolmen vuoden kuluessa luvan lainvoimaiseksi
tulemisesta. Lupa raukeaa, mikali sen voimassaoloa
ei jatketa oikeudellisten edellytysten niin salliessa.
Ty on saatettava loppuun viiden vuoden kuluessa
rakennusluvan lainvoimaiseksi tulemisesta. Lupa
raukeaa, mikali sen voimassaoloaikaa ei pidenneté
sen voimassaoloaikana.



