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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 1. paivana helmikuuta 2012 paivattya,
10.4.2012 lausuntojen perusteella, 2.5.2012 (YKL § 184) ja 1.8.2012 muistutuksen perusteella muutet-
tua asemakaavanmuutoskarttaa.
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1
Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa:
Kortteli:

Tontti:

Katu:
Virkistysalueet:

Vesialue:

084 KARSAMAKI

24

34

Hiidenkatu (osa)
Munttismaenpuisto (o0sa)
Munttisméki (osa)
Aalloppi

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Korttelit:
Kadut:

Virkistysalueet:

Ajoyhteys:
Vesialue:

084 KARSAMAKI
108-121
Hiidenkatu (osa)
Karamellikuja
Konvehtiaukio
Ksylitolipolku
Lakritsipiippu
Ruususuklaankuja
Salmiakkiaukio
Aallopinpelto
Hellaksenmetsa
Munttismaki (osa)
Porkintie

Aalloppi

KARSAMAKI

24

34

Hiisigatan (del)
Munttisbacksparken (del)
Munttisbacken (del)
Avloppet

KARSAMAKI
108-121

Hiisigatan (del)
Karamellgranden
Konfektplan
Xylitolstigen
Lakritspipan
Rosenchokladsgranden
Salmiakplan
Avloppsakern
Hellasskogen
Munttisbacken (del)
Borgvagen
Avloppet

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytdan seuraavat sitovat tonttijaot/ tonttijaonmuutokset:
KARSAMAKI 108.-1-7, 109.-1, 110.-1-5, 111.-1, 112.-1-3, 113.-1-3, 114.-1-5, 115.-1-3, 116.-1-3, 117.-
1-2,118.-1-4, 119.-1-2, 120.-1-4, 121.-1-2.

Uudet korttelinumerot 108-121.

Asemakaavanmuutos on laadittu ympéaristo- ja kaavoitusviraston asemakaavatoimistossa: Puolalanka-
tu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Anna-Leena Jokitalo (anna-leena.jokitalo@turku.fi).



1.2
Kaava-alueen sijainti

Munttismaki

0
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Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle K&drsdméen kau-
punginosaan Munttismé&elle, Munttismé&enpuistoon seké entisen Leafin tehdasrakennus-
ten ja Hiidenkadun véliselle alueelle. Alue sijaitsee n. 5 kilometrin etaisyydella Turun kes-
kusta-alueelta pohjoiseen. Suunnittelualuetta rajaa luoteessa Karsamaentie, pohjoisessa
teollisuusalue, idéssa rautatie, lannessé Hiidenvartin teollisuusalue ja entisen Leafin teh-
taan rakennukset seka muutoin Munttismaenkadun ja Tiilitehtaankadun tontit.

1.3
Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tehda mahdolliseksi pientalovaltaisen asuinalueen
toteuttaminen Hiidenkadun lansipuolelle ja osalle sen itdpuolista peltoaluetta. Radan vie-
reiselle lahivirkistysalueelle sijoitetaan palstaviljelyalueeksi varattu alue virkistysalueen
monipuolisuuden lisaamiseksi (muutettu 2.5.2012).
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2

TIIVISTELMA

2.1

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavanmuutos perustuu yksityisessa omistuksessa olevan maan osalta asema-
kaavanmuutosanomukseen, muilta osin kaupungin omaan aloitteeseen.

Promethor Oy on laatinut 14.12.2007 paivéatyn raportin raideliikenteen aiheuttamasta tari-
nasta kaavamuutosalueella.

Tmi Hannu Klemola on laatinut alueelle luontoselvityksen vuonna 2008.

lImoitus asemakaavanmuutoksen vireilletulosta kirjeitse osallisille (sis. 4.2.2009 paivéatty
osallistumis- ja arviointisuunnitelma) ja tiedottaminen kaavoituskatsauksessa 2009.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta jatettiin viisi kirjallista
mielipidetta. Turku Energia Séhkdverkot Oy jatti oman kannanottonsa jo aiemmin.
Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 10.8.2010 luonnoksen pvm. 27.5.2010.

Maakuntamuseo on valmistelun aikana selvittanyt, onko kaava-alueella kiinteitd muinais-
jaénnoksia.

Geo-Master Oy on tehnyt 3.8.2011 paivatyn maaperan haitta-aineselvityksen entisesta
karamellitehtaan alueesta.

Geo-Master Oy on tehnyt selvityksen pohjavesiolosuhteista ja Hiidenkadun lansipuolen
geoteknisen rakennettavuusselvityksen, 10.11.2011.

SM Maanpaa Oy on tehnyt 12.12.2011 paivatyn rakennettavuusselvityksen Hiidenkadun
itdpuolelle.

Promethor Oy on tehnyt tie- ja raideliikenteen meluselvityksen, 23.1.2012.
Asemakaavaehdotuskartta 1.2.2012.

Maankaytto- ja rakennuslain edellyttamat lausunnot helmi-huhtikuussa 2012 (muutos
10.4.2012) (Poiketen alkuperéisessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetysta ai-

kataulusta kaavamuutosehdotus ei mene lausunnoille ja julkisesti ndhtaville yhta aikaa.)

Geo-Master Oy on tehnyt 10.4.2012 rakennettavuusselvityksiin pohjautuvan selvityksen
alueista, joilla kattovesien imeyttdminen on mahdollista (lisdys 10.4.2012).

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi ehdotuksen muutettuna 2.5.2012 § 184.

Kaavamuutos oli ndhtavana 28.5.—26.6. ja kaavasta jatettiin yksi muistutus (lisiys
1.8.2012).



2.2
Asemakaava

Asemakaavamuutoksella muutetaan puistoaluetta ja yhdistettyjen teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialuetta asuinkayttéon asunto- ja maankayttéohjelman tavoitteiden mu-
kaisesti. Hiidenkadun lansipuolelle ja osalle sen itdpuolista peltoaluetta sijoittuu pientalo-
valtainen asuinalue. Radan viereiselle l&hivirkistysalueelle sijoitetaan palstaviljelyalueeksi
varattu alue virkistysalueen monipuolisuuden lisaamiseksi (muutettu 2.5.2012).

Entisen karamellitehtaan metsdalueelle on viereisen teollisuushallin korkeuden vuoksi
osoitettu vain puolitoista- ja kaksikerroksisia asuinrakennuksia. Yksikerroksiset olisivat tal-
le paikalle liian matalia. Asuinrakennukset on ryhmitetty tiiviisti katujen ymparille, jolloin ne
yhdessa muodostavat selkeéat ja mahdollisimman vahvat kokonaisuudet suhteessa laa-
jaan teollisuushalliin. Hiidenkadun itapuolisilla alueilla kaupunkirakennetta tdydennetaan
yksi- ja kaksikerroksisella omakotitalorakentamisella.

Alueelle olennainen ndkyma karamellitehtaan piipulle huomioidaan kaavassa. Aallopin
kosteikkolammen ja lampeen laskevan ojanvarren maisema- ja luontoarvot sailytetaan.
Myds muut luontoarvot kuten pahkindpensaslehto ja lito-oravan reviiri otetaan huomioon
kaavamuutoksessa. Lisdksi huomioidaan liikkenteen aiheuttama tarina ja melu seka perus-
tamis- ja pohjavesiolosuhteet.

2.3
Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa aikataulussa.

3
LAHTOKOHDAT

3.1
Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1
Alueen yleiskuvaus

Hiidenkadun lansipuolella oleva osa kaavamuutosalueesta kuuluu entisen Leafin karamel-
litehtaan alueeseen. Leaf lopetti toimintansa K&rsamaessa vuonna 2006. Munttisméaki on
virkistyskaytdssa ja Hiidenkadun alava itapuoli viljelykaytossa. Kaavamuutosalueella ei
ole rakennuksia. Munttisméaenkadun ja Tiilitehtaankadun varsilla on eri-ikaisid omakotita-
loja, joiden tontit rajaavat kaavamuutosaluetta.

Suunnittelualueen pinta-ala on 26,1896 ha. Alue on kaupungin omistuksessa Hiidenkadun
l&nsipuolta lukuun ottamatta (muutos 1.8.2012).

3.1.2
Luonnonymparistt

Hiidenkadun lansipuolella oleva osa kaavamuutosalueesta on metsittynytta peltoa. Hii-
denkadun ja rautatien valissa oleva Munttismé&enpuisto on viljelykaytdssa. Pellon poikki
kulkeva oja laskee Aallopiksi kutsuttuun luonnontilaisen kaltaiseen kosteikkolampeen ja
edelleen Piipanojaan. Munttismaki on metsdaluetta ja sen etelarinteella on Lounais-
Suomen ymparistokeskuksen (nyk. Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparisto-
keskus) vuonna 2008 rajaama luonnonsuojelulain 29 §:n mukainen pahkindpensaslehto.



Luontoselvitys

Kaupungin omistamalla alueella on vuonna 2008 tehty luontoarvojen perusselvitys koko
peltoalueesta ja osasta metsaaluetta eli lAhtokohtaisesti asuin- tms. kayttéon kaavailluista
alueista lahiymparistdineen. Selvityksen mukaan alueen luonnonsuojelulliset arvot liittyvat
metsaisen osa-alueen pahkinédpensaslehtoon ja liito-oravan reviiriin. Selvittdjan mielesta
selvitetyn metsdalueen saastaminen kokonaisuudessaan on suositeltavaa.

Selvityksen mukaan avomaa-alueen luontoarvot liittyvat Aallopin kosteikkoon ja lampeen
laskevan ojanvarren linnustoarvoihin. Luontoarvot ovat suurempia lammen ymparistossa
kuin Hiidenkadun puoleisessa paassa notkoa. Viljellyt pellot lisdavat alueen luonnon mo-
nimuotoisuutta. Linnut ja monet muut eldimet kayttavat peltoja ruokailuun, lepailyyn tai
likkumiseen.

Selvityksessa todetaan myds, etta radanvarren kilpikaarnainen "maisemamanty” tulee
huomioida ja ettd radanvarressa sijaitseva edustava niittylaikku tulisi saastaa ja saattaa
hoidon piiriin. Manty ja niittylaikku eivat kuulu Munttisméen kaavamuutoksen vaan rata-
alueella vireilld olleeseen Rata-Munttiksen kaavamuutoksen alueeseen. Rata-Munttiksen
kaava-alue liitetaan jatkossa Hiisi-nimiseen kaavamuutokseen. Mainitut kohteet tulee
huomioida tuon alueen kaavoituksen yhteydessa.

Ymparistonsuojelutoimiston ymparistonsuojelusuunnittelija on vuonna 2008 tarkastanut
yksityisessa omistuksessa olevan osan kaavamuutosalueesta ja todennut, ettei tarkem-
paan luontoarvojen perusselvitykseen silté osin ole tarvetta. Alue on koivua ja kuusta
kasvavaa, ilmeisesti padosin vanhalle pellolle syntynytta metsaéa, jossa ei esiinny jalopuita
tai pahkinapensasta. Pensaskerros muodostuu enimmakseen pajuista ja kenttakerros
heinasta. Vaikka alue tarkastettiin talvella (19.12.2008, lumettomissa olosuhteissa), voi-
daan tarkastuksen perusteella lahes varmasti todeta, ettéa alueen kasvistoon, linnustoon ja
muuhunkaan elaimistddn ei kuulu direktiivi- tai uhanalaislajeja. Liito-oravan tai lepakkojen
tarvitsemia habitaatteja ei ole. Alueen eteldosassa virtaava oja ei nayta viitasammakolle
sopivalta. Metsé- tai luonnonsuojelulain tarkoittamia elinympaéristoja ei alueella ole.

Maaperé ja pohjavesi

Alueen lantiset osat ovat pohjavesialuetta. Maapera on alavimmilla alueilla savea, maki-
alueella moreenia tai kalliota.

Geo-Master Oy on vuonna 2011 tehnyt Hiidenkadun lansipuolen geoteknisen rakennetta-
vuusselvityksen ja selvityksen pohjavesiolosuhteista koko alueella.

Maaperaselvitysalueen luoteiskulmauksen ja koillisen kulmauksen alueella on ylimpéna
maakerroksena ohut savikerrostuma ja sen alla ohut moreenikerrostuma ja kallio. Savi-
kerrostuman ylimmat sedimentit (kuivakuorisavi) voivat olla paikoin hyvin vettalapaisevia.
Savikerrostuman alimmat sedimentit (lihava savi) ovat yli 3 m:n paksuisina kerrostumina
kaytannossa vettalapaisemattomia.

Alueella keskeisella osalla, eteldisella alueella ja Hiidenkadun itapuolella on paksu mas-
siivinen savikerrostuma. Savikerrostumassa ei ole vaakasuoria sedimentteja, jotka mah-
dollistaisivat veden vaakasuoran virtauksen savikerrostumissa. Paksu yhtenainen saviker-
rostuma on kaikissa olosuhteissa kaytanndssa taysin vettalapaisematén. Savikerrostu-
man alapuolella on moreeni, joka on heikosti vettalapaisevaa.



Lahtdkohtaisesti savikerrostuma tulee kutistumaan tulevaisuudessa jatkuvana prosessina.
Savikerrostuman vesipitoisuus on suuri, jolloin saviaineksella on suuri herkkyys menettaa
siihen sitoutunutta vetta. Maanpinnan painuminen on rijppuvainen savikerrostuman pak-
suudesta. Mikali savikerrostumaan kohdistuu kutistumista kiihdyttavia tekijoita, maanpin-
nan painumisen maara kasvaa. Kutistumista kiihdyttavia tekijoita ovat tayttbmaiden paino
ja lihavan saven pintakerrostumien lisékutistuminen joko kaivu-urien kitkamaatayttojen tai
lehtipuiden kuivattavan vaikutuksen vuoksi tai jos sadannan imeytyminen maaperaan es-

tyy.

Pohjavesi muodostuu paasaantoisesti tarkasteltavan alueen ulkopuolella. Tarkasteltavalla
alueella pohjavettd muodostuu pienid maaria Hiidenkadun lansipuolisen alueen luoteis-
kulmauksen ja koillisen kulmauksen alueella, jossa sadannan imeytyminen moreeniker-
rostumaan on mahdollista. Pohjavetta ei padse muodostumaan alueen keskeisella osalla,
eteldisella alueella ja Hiidenkadun itapuolella kaytanndssa taysin vettalapaisemattdmasta
paksusta savikerrostumasta johtuen.

On mahdollista, etta Hiidenkadun lansipuolisen alueen luoteiskulmauksen ja koillisen
kulmauksen alueella on moreenikerrostumaan muodostuva pohjavesi ajoittain lievasti
paineellista (eli painetaso moreenissa ja samanaikaisesti huokospainetaso savikerrostu-
missa on korkeampi kuin olemassa oleva maanpinta). Alueen itdisen sivustan alueella ja
keskeisella alueella on pohjaveden painetaso eli huokosveden painetaso savikerrostu-
missa noin 2 m:n etéisyydella maanpinnasta. Savikerrostuman paalla on tayttémaassa,
ohuissa pintakerrostumissa (ohuissa hiekkalinsseissd) ja kuivakuorisavessa orsivesimuo-
dostumia.

Rakentamiseen liittyvien pohjavesiriskien osalta voidaan alue jakaa kahteen alueeseen.
Hiidenkadun lansipuolen reuna-alueilla syvélle ulottuvat putkijohtojen kaivu-urat tai kella-
reiden kuivatusjarjestelmat voivat aiheuttaa olosuhdemuutoksia pohjaveden pinnan ta-
soon tai pohjaveden muodostumiseen. Keskeiselld ja itaisella alueella laajat kuivatusjar-
jestelmat tai syvalle ulottuvat putkijohtojen tai kellareiden kuivatusjarjestelmat aiheuttavat
olosuhdemuutoksia orsiveden maarassa.

Lahtdkohtaisesti reuna-alueille ei saa kaivaa syvélle ulottuvia putkijohtojen kaivu-uria eika
rakentaa syvalle ulottuvia kellareiden kuivatusjarjestelmid. Keskeisella ja itéisella alueella
tulee pyrkia sailyttamaan savikerrostuman paalla oleva orsivesikerrostuma, joka vahentaa
merkittavasti lihavan saven pintakerrostumien kutistumista. Syvalle ulottuvien putkijohto-
jen kaivu-urien kitkamaatayttdjen salaojittavaa vaikutusta tulee vahentéaé bentoniittiraken-
teiden avulla. Terasputkipaalujen sisélla tapahtuva vedenvirtaus tulee estad/varmistaa be-
tonitaytolla.

SM Maanpaa Oy on tehnyt rakennettavuusselvityksen Hiidenkadun itdpuoliselle peltoalu-
eelle. Maaperé on alueella kokonaisuudessaan savipehmeikk6éa. Pintaan on kehittynyt
noin metrin kuivakuorisavikerros. Syvan saven alueella on havaittu hiekkakerroksia seka
saven valissa ettd pohjalla ennen moreenikerrosta.

Pohjavesi on kuivakuoren alarajassa sitoutuneena saven huokosiin. Paksusta saven alai-
sesta hiekkakerroksesta johtuen pohjavesi saattaa esiintya paineellisena.

Savipehmeikdsta johtuen kaikki alueelle suunniteltavat asuinrakennukset on selvityksen
mukaan perustettava tukipaaluilla kovaan pohjaan. Aivan alueen ojan puoleinen reuna
soveltuu huonosti rakentamiseen. Tutkimuskartassa on esitetty alue, johon asuinraken-
tamista ei suositella.



Huomioiden alueen lujuudeltaan heikko ja kuormitusten johdosta painuva savipehmeikkd

selvittaja suosittelee seuraavia rakenneratkaisuja:

- Asuinrakennukset suunnitellaan muodoltaan selkeiksi pohjarakennuskustannusten mi-
nimoimiseksi. Raskaatkin rakenteet ovat mahdollisia paaluperustuksesta johtuen.

- Kunnallistekniikan kadut ja vaylat suunnitellaan mahdollisimman lahelle nykyisia korke-
uksia tayttékuormitusten minimoimiseksi. Putket perustetaan arinalle hallitusti painuviksi.

- Ohuet katukerrokset mahdollistavat myds tonteilla ohuet taytot, jolloin kevyet autokatok-
set/ varastot voidaan erillisen painumatarkastelun perusteella perustaa saven varaan.

Selvityksesséa on alustavasti arvioitu pitkan ajan kokonaispainumat. Maa kantaa korkein-
taan kahden metrin tayttokuormituksen turvallisesti. Kolmen metrin taytolla maa on lahella
murtotilaa.

Selvityksessa listataan lisdksi savipohjalle rakentamisen yleisohjeita:

- Ojan reunalle ei saa rakentaa.

- Kaikessa rakentamisessa tulee huomioida painumat ja painumaerot.

- Kunnallistekniikan rakentaminen tulee toteuttaa siten, ettei tontteja tarvitse tarpeetto-
masti korottaa tayttémailla.

- Yksittaisten tonttien kohdilla on tehtavd Suomen rakentamismaarayskokoelman, B3 mu-
kaiset selvitykset: tonttien vaaitukset, tdydennyskairaukset (vahintdan rakennusten nur-
kat), lopullisten perustamistapojen ja -tasojen maaritys, kuivanapito- ja routasuojausoh-
jeet, viemareiden perustamisohjeet, pihojen rakenteiden maaritys, painumisen ennus-
teet, radonriskin arviointi (= tayttomateriaalin laatu ja paksuus).

Selvitys kattovesien imeyttamisesta (lisays 10.4.2012)

Lausunnonantoaikana on keskusteltu ympéaristénsuojelutoimiston pohjavesiasiantuntijan
kanssa kaavamuutokseen lisattavasta maarayksesta, joka edellyttaisi kattovesien imeyt-
tamista. Taustalla on mm. kaavamuutosalueen lansiosan sijainti pohjavesialueella ja poh-
javeden muodostumisalueella. Geo-Master Oy on tehnyt 10.4.2012 paivatyn rakennetta-
vuusselvityksiin pohjautuvan selvityksen alueista, joilla kattovesien imeyttaminen on mah-
dollista. Selvitykseen ja selvittdjan kanssa kaytyyn keskusteluun pohjautuen kaavaehdo-
tukseen on lisatty maarays kattovesien imeyttamisesta osalle kaavamuutosaluetta. Katto-
vesia ei kuitenkaan tule imeyttaa rakennuksen valittdmassa laheisyydessa eli viittd metria
lahempéna rakennusta.

3.1.3
Rakennettu ymparisto

Muinaismuistot

Muinaisjddnndsrekisterin mukaan kaava-alueelta ei ole tullut tietoon muinaisjaannoksia, ei
kiinteita eik& irtoloytdja. Turun museokeskuksen arkeologi Helj& Brusila teki 9.11.2010
maastokaynnin alueelle. Hiidenkadun lansipuolinen kaavamuutosalue nayttaa olleen viela
1960-luvun tienoilla peltoviljelyksessa. Alue ei ehka ole ehtinyt tulla syvakynnetyksi, ja
Brusila suositti museon lasné&oloa, kun alueen pohjoisosan maaperaa aikanaan muoka-
taan.

Muinaismuistolain mukaisesti tyot on valittomasti keskeytettava ja paikalla on tehtava ar-
keologiset tutkimukset, jos rakennusvaiheessa kaivutyon yhteydessa ilmaantuu merkkeja
muinaisjaannoksesta. Pieni yksityinen maanomistaja voi teettda kaivaukset valtion las-
kuun, mutta pitkan jonotuslistan vuoksi se ei kaytanndssa ole mahdollista. Jotta saataisiin
tarkempaa tietoa kaava-alueen mahdollisista muinaisjaénnoksista, pohdittin Museoviras-
ton intendentti Teija Tiitisen kanssa mahdollisuutta, ettd maanomistaja teettaisi alueella
koekuopituksen.



Turun museokeskuksen arkeologi Kaisa Lehtonen kavi alueella tekeméssa koekuoppia
3.10.2011. Kaynnin ja kymmenkunnan kuopan perusteella han ei havainnut alueella mi-
taan arkeologisesti mielenkiintoista, joka edellyttaisi tarkempia tutkimuksia. Alue on aikoi-
naan raivattu kivista, ja maapera kuopissa oli savensekaista ja multavaa entista viljelys-
maata. Mitddn maanpaallisia rakenteita (esim. kivirakenteita) Lehtonen ei paikalla havain-
nut. Erillisen koekuopituksen vaatiminen olisi hdnen mielestaan ylimitoitettua, koska ei ole
mitaén viitteita siitd, etta paikalla olisi kiinteitd muinaisjaannoksia.

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualueella ei ole rakennuksia. Hiidenkatu on toteutunut voimassa olevan asema-
kaavan mukaan Ristinpaltankadulle saakka, mutta suunnittelualueeseen kuuluva teolli-
suustontin osa ei ole rakentunut. Asemakaava-alueella ihmisen vaikutus nékyy myos pel-
toviljelyna.

Kaavamuutosaluetta ympéardivat omakotitalokorttelit ovat padosin toteutuneet. Tonttien
tehokkuus vaihtelee véljista pienehkoihin tiiviisti rakennettuihin tontteihin, jotka on toteu-
tettu 1970- ja 1980-lukujen taitteessa. Entisen Leafin tehdasrakennuksista suunnittelualu-
etta lahimpana sijaitsee 1960-luvulla rakennettu teollisuushalli, jossa nykyisin toimii myos
likuntapalveluja tarjoava yritys. Hiidenvartin teollisuusalueen toteutuneet rakennukset
ovat 1980-luvun lopulta. Suunnittelualueen pohjoispuoliset teollisuus- ja varastorakennus-
ten korttelialueet ovat toteutuneet.

Suunnittelualueen koilliskulmalla maisemaa hallitsevat sahkdélinjat pylvaineen ja itareunaa
rajaa ratapenkka.

Tekninen huolto

Teknisen huollon verkostoja kulkee lahinna katualueilla. Peltoalueen pohjoisreunalla ovat
1970-luvun alussa rakennetut paavesijohto ja runkoviemari. Alueen koillisreunaa pitkin
kulkevat suurjannitteinen ja keskijannitteinen voimansiirtolinja.

Palvelut

Kaupunkirakennetta taydentavan kaavamuutosalueen tarvitsemat palvelut ovat jo ole-
massa. Lahin julkinen paivakoti sijaitsee alle puolentoista kilometrin etaisyydella kaava-
muutosalueesta samoin kuin Pallivahan koulun Karsamaen yksikkd, Pallivahan koulu taas
hieman yli puolentoista kilometrin paassa. Ylakoulu ja lukio ovat hieman alle kahden kilo-
metrin paassa. Lahimpaan paivittdistavaramyymalaan on matkaa kaksi kilometrid. Lahin
terveysasema on hieman p&alle kahden kilometrin pdassa samoin kuin kirjasto.

Liikenne
Kaava-alueen luoteisreunaa sivuaa kokoojakatuna toimiva Karsdmaéaentie, jonka kautta

kulkee useampia paikallisliikenteen linjoja. Hiidenkadun kevyen liikenteen véayla on toteu-
tettu erillisind ajoneuvojen kulkuvaylasta.



Ymparistonsuojelu ja ymparistéhairiot
Tarinaselvitys

Raideliikenteen aiheuttama tarina on selvitetty vuonna 2007. Mittausten perusteella selvi-
tys ei suosittele rakentamaan alle 80 metrin etaisyydelle raiteen keskilinjasta. Asumisviih-
tyisyyden kannalta ei suositella asuinrakentamista pehmeé&an maan alueella alle 170 met-
rin etdisyydelle raiteen keskilinjasta. Suojaetaisyys 170 metria on voimassa vain, jos
pehmealle maalle (ainakin peltoalue) rakennettavat rakennukset perustetaan paaluille.
Muilla perustamistavoilla suojaetaisyyden on oltava pidempi. Munttismé&en rinteessa juna-
likenteen tarind on hyvin vahaista eika se rajoita rakentamista maen alueella. Runkome-
lun esiintyminen on hyvin epatodennéakdistd, koska tarinan voimakkuus oli hyvin pieni.

Pehmean maan alueelle, joka sijaitsee 80—170 metria raiteen keskilinjasta, on mahdollista
sijoittaa esim. autokatoksia, varastoja ja muita ei-asumiseen tarkoitettuja tiloja.

Maaperén haitta-aineselvitys

Geo-Master Oy on tehnyt 3.8.2011 paivatyn maaperan haitta-aineselvityksen Hiidenka-
dun lansipuolisesta alueesta, joka on ollut osa Leafin karamellitehtaan tonttia. Selvityk-
sessa loydettiin useammasta naytepisteesté arseenipitoisuuksia, jotka ylittavat asetuksen
mukaisen kynnysarvon. Selvittdjan mukaan arseenin luontaisen pitoisuustason on lounai-
simman Suomen maalajeissa usein todettu ylittdvan kynnysarvon. Turun kaupunki teetti
joitakin vuosia sitten laajan maaperatutkimuksen Orikedon alueella. Tutkimuksissa mitat-
tiin mm. noin 10 mg/kg olevia arseenin taustapitoisuuksia (koskemattomassa savimaas-
sa). Arseenin luontainen (tai taustapitoisuus) saattaa siis monissa paikoissa Turussa Vylit-
taa sille annetun kynnysarvon. Naissa tapauksissa arvoja on ymparisto- ja kaavoitusviras-
ton asiantuntijan mukaan syytéa verrata taustapitoisuuteen. Verrattaessa tutkimuskohtees-
sa todettuja kohonneita arseenipitoisuuksia aiemmin tutkittuihin ja todettuihin luonnollisiin
taustapitoisuuksiin kaupungin pohjois- ja koillisosissa voidaan todeta, ettd maapera nyt
tutkitulla alueella on puhdasta.

Meluselvitys

Promethor Oy on tehnyt tie- ja raideliikenteen meluselvityksen kaava-alueelle vuonna
2012. Yhteenvetona selvittija toteaa, etta suoritettujen laskentojen perusteella kaikkien
asuinrakennusten piha-alueiden paivaajan keskiaanitaso on alle ohjearvon 55 dB(A) ja
yOajan keskidanitaso on alle ohjearvon 50 dB(A). Viiden junarataa lahimman asuinraken-
nuksen piha-alueen ybajan keskidénitaso on 45...47 dB(A) eli vahaisesti yli ohjearvon 45
dB(A). Kyseisten piha-alueiden ybajan keskidénitaso aiheutuu oleellisilta osin kolmesta
yOaikaan kulkevasta junasta. Nain ollen piha-alueen melutaso on lahes koko y6ajan alle
45 dB(A) ja siten junien aiheuttaman y6aikaisen hairion maara piha-alueelle ajallisesti hy-
vin vahainen (piha-alueita ei mydskaan normaalisti ybaikaan kaytetd). Yodaikaan kulkevien
junien mahdollinen meluhaitta kohdistuu kdytannéssa asuinrakennusten sisatiloihin, ja se
poistetaan riittavilla julkisivun &&neneristavyysvaatimuksilla. Edelld esitetyn perusteella
piha-alueiden meluntorjunta ei ole tarpeellista, vaan ohjearvot saavutetaan oleellisilta osin
ilman lisdmeluntorjuntaa. Julkisivujen aaneneristavyysvaatimukset ovat suurimmillaan
normaaleja ja toteutuvat tavallisella julkisivurakentamisella.

3.1.4
Maanomistus

Suunnittelualueesta 3,9650 ha (15 %) on yksityisessd omistuksessa olevaa Hiidenka-
dun lansipuolista aluetta. Muilta osin suunnittelualue on kaupungin omistuksessa.
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3.2
Suunnittelutilanne

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava
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Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa maakuntakaavassa kaavamuutosalue on
virkistysaluetta V (valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittéavat ulkoilu-,
retkeily-, urheilu- ja muut virkistysalueet) ja tyopaikka-aluetta TP: Valtakunnallisesti, maa-
kunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen seké aluera-
kenteen tai liikenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tilaa vievien toimitilakeskittymien
ja ymparistohdirioita aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue. Sisdltdad myds pieneh-
kéja asuntoalueita. Suunnittelumaarayksen mukaan alueelle ei saa sijoittaa uutta asumis-
ta, jos sille kohdistuu ymparistdhairidita.

Kaavamuutosalueen kautta kulkee ulkoilureitti, johon liittyvat talousmetsaalueet tulee
suunnittelumaarayksen mukaan hoitaa puistomaisina kokonaisuuksina ja jonka lopullinen
sijainti tulee osoittaa tarkemmassa maankayton suunnittelussa. Maakuntakaavassa kaa-
vamuutosalueen pohjoiskulmalla on jo toteutettu suurjannitelinja. Lisaksi alueen lantisin
osa on pohjavesialuetta (luokkien 1-2 mukaiset pohjavesialueet), jota koskevan suojelu-
maarayksen mukaan suunnitelmissa ja toimenpiteissa alueella on otettava huomioon poh-
javeden suojelu siten, etta sen kayttdmahdollisuuksia, laatua tai riittavyytta ei vaaranneta.
Vesiensuojeluviranomaisille on suunnittelu- ja rakentamistoimenpiteiden yhteydessa va-
rattava mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Turun yleiskaava 2020
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Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymasséa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa méki-
alue on virkistysaluetta (V), jolle saa rakentaa ulkoilutyyppisen virkistystoiminnan tiloja ja
alueelle tarpeellisia yhdyskuntateknisen huollon tiloja seka liikennevaylia. Pelto on pienta-
lovaltaista asuntoaluetta (AP), joka varataan paaasiassa pientalovaltaiselle asumiselle
sekd ymparistdon soveltuvien tydtilojen, virkistyksen, palvelujen seka alueelle tarpeellisen
yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon. Hiidenkadun lansipuoli on tuotanto- ja
varastotoiminnan aluetta (T) — tyOpaikka-aluetta, joka varataan padasiassa teollisen tuo-
tannon ja varastotilojen seka naihin liittyvien liike- ja toimistotilojen seka julkisten palvelu-
jen, virkistyksen, yhdyskuntateknisen huollon ja likenteen kaytt6on. Kaavamuutosalueen
kautta kulkee paaviheryhteys ja alueen koillisreunaa pitkin voimansiirtolinja. Alueen lanti-
sin osa on pohjavesialuetta.

Asemakaava

Voimassa olevassa 31.3.1976 vahvistetussa asemakaavassa makialue on luonnontilassa
sdilytettavaa puistoaluetta, peltoalue ja Karsamaentien varsi istutettavaa puistoaluetta,
Aalloppi vesialuetta ja Hiidenkatu katualuetta. Hiidenkadun lansipuoli on yhdistettyjen te-
ollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta, jossa tonttitehokkuusluku on 1 ja raken-
nuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeus 18 metrid. Kortteli-
alueelle ei saa sijoittaa teollisuutta, joka voimakkaasti savua muodostavana tai muuten
nakdlento-olosuhteita huonontavana vaikeuttaa lento-olosuhteita. 100 m lahemmaksi
asuinkorttelialueitten rajoja ei saa rakentaa laitosta, joka savun, noen, vesihtyryn, pélyn,
hajun, melun, liiallisen Iammon tai kylmyyden muodossa aiheuttaa haittaa asukkaille. Au-
topaikkoja tulee osoittaa 1 autopaikka teollisuus-, varasto- ja toimistotilojen 100 ker-
rosalaneliometrid kohti seka 1 autopaikka asuntoa kohti. Kaavamuutosalueen koillisreu-
nalla on voimansiirtoaluetta.

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007 kaupunginvaltuuston
9.10.2006 § 184 tekemalla paatoksella.

Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Suunnittelualueella sijaitsee 18.1.2012 hyvaksytyn tonttijaon 84:196 mukainen tontti 853-

84-24-34, jonka pinta-ala on 39650 m?. Tonttia ei ole merkitty kiinteistdrekisteriin. Katu on
merkitty Turun kaupungin yllapitamaan yleisten alueiden rekisteriin.
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Maarekisteri

Alue kasittdd osan tiloista Vaha-Simola 458-3-133 ja Hiisi 458-4-107 seka tilan Tapiola
458-3-120. Alueella sijaitsee myods erottamaton maaraala 853-458-4-105-M601.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja maastontarkistus on
tehty 5.1.2012.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Kaavamuutosaluetta ympéardivat alueet ovat padosin osa samaa 31.3.1976 vahvistettua
kaavaa kuin kaavamuutosaluekin. Kahta Munttisméentien itdpuolista erillispientalotonttia
koskeva kaava on vahvistettu 19.12.1988. Hiidenvartin teollisuusalueen asemakaava on
vahvistettu 29.10.1990.

Munttisméen kaavamuutosalueen vieressa on vireilla Hellaksen asemakaavamuutos, joka
koskee entisten Leafin karamellitehtaan rakennusten aluetta. Asemakaavamuutoksen ta-
voitteena on antaa kaavalliset mahdollisuudet asumiselle ja palvelutalomuotoiselle asumi-
selle, liikuntapalveluille sek& koulutus-, toimisto- ja pienimuotoiselle liikekaytolle. Alueen
varasto- ja teollisuuskayttd on tarkoitus mahdollistaa jatkossakin.

4
ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1
Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Entisen Leafin alueen kaavan muuttaminen tuli ajankohtaiseksi karamellitehtaan lopetet-
tua toimintansa Karsaméessa. Asemakaavan muuttaminen perustuu anomukseen
(19.4.2007), jossa esitettiin alueen ottamista asuinkayttoéon. Anomuksen liitteena oli Arkki-
tehtitoimisto Sigge Oy:n tekema maankayttésuunnitelma, jossa alueelle oli osoitettu 2-
kerroksisia rivitaloja. Kaavamuutoksen hakija on Leaf Leasing Oy.

Omasta aloitteestaan kaupunki tutkii mahdollisuutta tehostaa maankayttéa ottamalla
asuinkayttéon myos kaupungin omistamaa maata.

4.2
Osallistuminen ja yhteistyo

421
Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myo6s ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

— Kaava-alueen ja lahialueen maanomistajat, kayttajat, asukkaat ja yritykset

— Turkuseura ry, Karsdmaen asunnonomistajat ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry,
Varsinais-Suomen kiinteistéyhdistys ry, Turun luonnonsuojeluyhdistys ry, Turun lintu-
tieteellinen yhdistys ry



4.2.2
Vireilletulo

4.2.3
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Liséksi osallisia ovat ymparistonsuojelutoimisto, yleiskaavatoimisto, suunnittelutoimis-
to/liikenne- ja katusuunnittelu sek& maisema- ja miljdésuunnittelu, rakennusvalvontatoi-
misto, joukkoliikennetoimisto, Turun Kiinteistoliikelaitos, Turun Vesiliikelaitos, kasvatus- ja
opetusvirasto, liikuntapalvelukeskus, sosiaali- ja terveystoimi, Turun museokeskus, Turun
Seudun Kuntatekniikka Oy, Turku Energia, Turku Energia Sahkéverkot Oy, TeliaSonera
Finland Oyj, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskus, Varsinais-Suomen liitto, Fortum S&hkonsiirto Oy, Liikenneviraston
rautatieosasto seka paattajat.

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2009. lImoitus vireilletulos-
ta seké 4.2.2009 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin siina mainituille
osallisille kirjeitse.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

4.3

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvailtu kaavahankkeen lahtétietoja, lueteltu
osallisiksi arvioidut tahot, kaavamuutoksen laatimisvaiheet ja miten osallistuminen on jar-
jestetty. Kirjeen saaneiden maanomistajien ja isannditsijdiden on edellytetty toimittavan
tiedon osakkaille, asukkaille, vuokralaisille ja toimitilojen haltijoille.

Vireilletuloilmoituksen jalkeen valmisteluaineisto seka 4.2.2009 paivatty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ovat olleet nahtavilla ymparisto- ja kaavoitusviraston asemakaava-
toimistossa seka jalkimmainen lisaksi internetissa kaupungin sivuilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta jatettiin viisi kirjallista
mielipidettd. Turku Energia S&hkdverkot Oy jatti oman kannanottonsa jo aiemmin. Ks.
kohta 4.4.1.

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 10.8.2010 luonnoksen pvm. 27.5.2010.

Helmikuussa 2012 pyydettiin viranomaisilta lausunnot kaavamuutosehdotuksesta ja ne
saatiin maalis-huhtikuussa. Ks. kohta 4.4.2 (lisays 2.5.2012).

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi ehdotuksen muutettuna 2.5.2012 § 184.

Kaavamuutos oli nahtavana 28.5.-26.6. ja kaavasta jatettiin yksi muistutus. Ks. kohta
4.4.2. (lisdys 1.8.2012)

Asemakaavan tavoitteet

43.1

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Karamellitehtaan lopetettua toimintansa Kéarsdméessa tuli ajankohtaiseksi muuttaa enti-
sen Leafin tehtaan rakentamattoman alueen asemakaavaa. Kaavamuutosalueeseen otet-
tiin mukaan myds kaupungin omistamaa aluetta. Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa
asunto- ja maankayttdohjelmassa vuosille 2009-2013 (Kv 5.10.2009 § 219) Munttisméen
kaavamuutosalueelle on osoitettu 4000 k-m? rakennusoikeutta kerrostaloille (AK) ja 8000
k-m? pientaloille (AP).
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Asuinrakentaminen liittda alueen osaksi Karsdmaen asuinaluetta, jota on jo tdydennetty
viimeaikaisilla asemakaavamuutoksilla. Ymparoéivien asuinalueiden toteutunut rakenne
antaa suuntaa alueella toteutettavaan mittakaavaan. Kaavamuutosalueen sijainti pohja-
vesialueella tulee myos ottaa huomioon kaavaa muutettaessa.

Voimassa olevan asemakaavan (vahvistettu 31.3.1976) toteutuminen merkitsisi uusien
yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten sijoittumista asumisen l&histdlle.

Yleiskaavallinen tarkastelu asemakaavaehdotuksen pohjalta

Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksyméssa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa Hii-
denkadun lansipuolinen osa suunnittelualueesta on tuotanto- ja varastotoiminnan aluetta
(T) eli tyopaikka-aluetta, joka varataan padasiassa teollisen tuotannon ja varastotilojen
seka ndihin liittyvien likke- ja toimistotilojen seka julkisten palvelujen, virkistyksen, yhdys-
kuntateknisen huollon ja liikenteen kayttdon. Alue on pohjavesialuetta.

Karamellitehtaan toiminnan paéttyminen ei ollut tiedossa yleiskaavaa 2020 laadittaessa.
Leafin alueen tilanne on muuttunut tehdastoiminnan lakattua ja tuleva kehitys on viela
osittain avoinna. Osa entisen karamellitehtaan alueesta pysynee jatkossa tyopaikka-
alueena. Osa tehtaan alueesta saattaa muuttua asuinkayttoon; Karsamaentien lansipuoli-
selle alueelle on jo tehty asemakaavamuutos padasiassa asuinkayttoon.

Kaavamuutosaluetta ympardivat seka teollisuus- ja varastoalueet ettéd asuin- ja virkistys-
alueet. Asuinkayton ja tuotanto- ja varastotoiminnan vélille syntyy helposti kitkaa mahdol-
listen ymparistdhaittojen (raskas liikkenne, melu, poly, hajut jne.) takia. Kaavamuutoksessa
on sijoitettu puistoalue, jolla puusto sailytetddn, suojaamaan asutusta entisen Leafin teh-
dasalueen suunnasta mahdollisesti tulevilta hairi6iltd. Hiidenvartin teollisuusalueen suun-
taan asuinrakennuksia suojaavat niiden pitkét piha-alueet istutuksineen. Kummallakaan
alueella ei ole ympaéristdlupaa edellyttavaa toimintaa (lisdys 10.4.2012).

Teollisuus- ja varastoalueiden nykyiset toiminnot eivéat aiheuta pdly- tai hajuhaittoja. Va-
rastotoiminnasta aiheutuu pihoille lastausliikennetta. Varastotoiminnan aikaansaama aa-
nihaitta entisella Leafin tehdasalueella on hairinnyt muutamaa viereisen korttelin asukas-
ta, mik& on ollut tiedossa kaavaa laadittaessa. Ymparistonsuojelutoimisto on ollut yhtey-
dessa danihaittaa aiheuttaneeseen toimijaan, joka siten on tietoinen koetusta haitasta ja
voi muuttaa kaytantéjaan vahemman hairitsevaan suuntaan. Isompien tavaroiden varas-
toinnista piha-alueilla voi aiheutua maisemallista haittaa, jolta suojautumisen istutuksilla
mahdollistavat asuintonttien pihat ja puistoalue (lisdys 10.4.2012).

Teollisuus- ja varastoalueet aiheuttavat liikennetta Hiidenkadulle. Hiidenkatu on paattyva
katu eika lapiajoliikennetta ole. Liikenteen aiheuttamat meluhaitat on tarkasteltu likenne-
meluselvityksessa. Asuinrakennusten julkisivujen daneneristavyysvaatimukset toteutuvat
tavallisella julkisivurakentamisella ja piha-alueilla ohjearvot saavutetaan ilman lisamelun-
torjuntaa (lisdys 10.4.2012).

Uuden, yleiskaavan mukaisen tuotanto- ja varastotoiminnan sijoittuminen Hiidenkadun
l&nsipuoliselle alueelle ei olisi tdysin ongelmatonta pohjaveden takia. Pohjavesien suoje-
lua ja kaavoitusta koskevan ymparistoministerién ohjeluonnoksen (3.10.2008) mukaan
tarkeille ja muille vedenhankintaan soveltuville pohjavesialueille ei kaavoissa tule osoittaa
lainkaan uutta teollisuutta tai varastointia tai muita riskitoimintoja eika sallia niiden laajen-
tamista. Muiden toimintojen kuten uusien tyopaikka- tai asuntoalueiden sijoittaminen poh-
javesialueelle on mahdollista siin& tapauksessa, etta luonnontilaista pohjavesialuetta jaa
riittdvasti ja vaikutusten arvioinnin perusteella voidaan osoittaa, ettei toiminnasta aiheudu
vaaraa pohjaveden laadulle tai maaréalle. Pohjaveden suhteen tilanne siis paranee otetta-
essa alue asemakaavamuutoksella asuinkdytt6on teollisuuskayton sijasta.
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Yleiskaava on sekéd kunnan strategisen suunnittelun erds valine etta asemakaavoituksen
ohjaaja. Se on ennen kaikkea kunnan tahdon ilmaisija ja sen toteuttamisen valine. Asumi-
sen lisdantyminen Munttisméen alueella on kaupunginvaltuuston yleiskaavaa my6hemmin
hyvaksyman Turun kaupungin asunto- ja maankayttdohjelman vuosille 2009-2013 mu-
kaista.

Munttism&en asemakaavamuutoksessa maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n mukaiset
yleiskaavan sisaltévaatimukset toteutuvat seuraavasti:

- muodostuva yhdyskuntarakenne on taloudellisuuden sek& ekologisen kestavyyden,
erityisesti pohjaveden, kannalta positiivinen

- kaavamuutoksessa kaytetaan hyvaksi olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta

- kaava ottaa huomioon asumisen tarpeet ja asumisen lisdéaminen turvaa olemassa
olevien palvelujen séilymisté alueella, mm. Pallivahan koulun Karsdméaen yksikon

- asumisen lisdaminen linja-autoreittien varrella edistaa joukkoliikenteen kayttda; alue
sijaitsee yhdyskuntateknisten verkostojen vierelld, joten energia-, vesi- ja jatehuolto
voidaan jarjestaa tarkoituksenmukaisesti ympariston, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla

- mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapainoi-
seen elinymparistdon on otettu huomioon: kaavamaarayksin tahdataan turvalliseen ja
terveelliseen elinymparistoon; alueelle on kaavoitettu myds pienehkgjé, yksikerroksi-
sia omakatitaloja

- elinkeinoelamalle varattu tonttimaa vahenee; kunnan elinkeinoelamén toimintaedelly-
tykset alueella paranevat ainoastaan uusien asukkaiden eli potentiaalisten kayttajien
verran

- toiminnasta aiheutuvien ymparistohaittojen todennakaoisyys pienenee alueen kaytto-
tarkoituksen muuttuessa asumiseksi

- kaava vaalii maisema- ja luonnonarvoja; liito-oravan lisaantymis- ja levahdyspaikka
seka pahkinapensaslehto on huomioitu kaavassa

- suurin osa kaavamuutosalueesta séailyy virkistysalueena.

Asemakaavaa muutettaessa huomioidaan valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet mm.
hyvan taajamakuvan, meluntorjunnan ja pohjavesien suojelun suhteen.

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035 ja sen toteuttamisohjelma ovat olleet lausun-
noilla ja ovat menossa ohjausryhman hyvaksymiskasittelyyn vuoden 2012 maaliskuussa
ja kuntien hyvaksymiskasittelyyn huhtikuussa. Rakennemallissa Karsdmaentietd menee
kaupunkiliikenteen runkolinja. Sataman ja lentokentén valisen runkobussilinjan varrella
asukaspotentiaali on pienempi kuin muiden runkolinjojen, mutta linja palvelee samalla lii-
tyntayhteyksia laivoille ja lennoille. Rakennemallissa joukkoliikennekaytavien matkustaja-
potentiaalia tuetaan asuntojen ja tyopaikkojen taydennysrakentamisella.

Runkobussilinjan tihean vuorotarjonnan edellytys on, etté linjan varrelle sijoittuu riittava
asukas- ja tyopaikkamaara. Linjan vaikutusalueeksi voidaan laskea noin 400 metrin vy6-
hyke bussireitin molemmin puolin, mikéd merkitsee korkeintaan noin 600 metrin kavely-
matkaa pyséakille (joukkoliikenneintensiivinen alue). Hiidenkadun lansipuolinen osa ase-
makaavamuutosalueesta sijoittuu mainitun 400 metrin vydhykkeen sisédpuolelle.

Rakennemallissa on kaksi erillistd aluemerkintad, jotka ohjaavat asumiseen / painottavat
asumista asemakaavamuutosalueella. Kaavamuutosalue on rakennemallin mukaan tay-
dentyvaa asuinaluetta (AP) ja osa Karsamaen kehitettéavan, toiminnoiltaan sekoittuneen

kaupunkiympériston aluetta. Uudeksi kerrosalaksi rakennemallissa on mainittu 50 000 k-
m®. Karsamé&en ja muiden rakennemallissa osoitettujen kehitettavien, toiminnoiltaan se-

koittuneen kaupunkiympariston alueiden toiminnot ovat muuttumassa.
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Pienteollisuus vaistyy muiden pienyritysten tielta. Tiloja jaa tyhjilleen, jolloin niihin saattaa
tulla uudentyyppisia toimintoja ja tydskentelytiloja. Palvelujen ja asumisen sekoittuminen
alueella takaa elaméaa ja ihmisvirtoja eri vuorokaudenaikoina seka tilojen korkean kysyn-
nan.

4.3.2
Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana

Kaavamuutoksen hakijan, Leaf Leasing Oy:n edustajat toivoivat luonnosvaiheen jalkeen,
etta heidan omistamalleen maalle sijoitettaisiin erillispientaloja heidan aiemmin toivomien-
sa rivitalojen sijasta. Perusteluna oli heidan kokemuksensa erillispientalotonttien rivitalo-
tontteja suuremmasta kysynnasta. Kaavaa muutettiin tdimén mukaisesti, koska tavoittee-
na on asemakaavamuutoksen mukaisen alueen toteutuminen.

Luonnosvaiheen jalkeen paadyttiin myos sijoittamaan lahivirkistysalueelle palstaviljelyalu-
eeksi varattu alueen osa virkistysalueen monipuolisuuden lisdamiseksi.

4.4
Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja ratkaisun valinta

4.4.1
Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja asemakaavaratkaisun valinnan perusteet

Asemakaava-anomuksen liitteena oli maankayttdsuunnitelma, jossa rakentaminen perus-
tuu kahteen asuinkatuun ja 2-kerroksisiin rivitaloihin. Pysakointi on keskitetty pysakaointi-
alueille. Rakennusoikeutta tdssa suunnitelmassa oli 10200 k-m?.
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Kaydyissa neuvotteluissa hakija esitti alueen suunnittelun pohjaksi samaan aikaan tehtya
maankayttdsuunnitelmaa, jossa rakentaminen perustuu neljaan asuinkatuun, 2-
kerroksisiin rivitaloihin ja hajautettuun pysakaintiin. Rakennusoikeutta tdssa suunnitel-
massa oli 13100 k-m?.



17

7
Guse3en B84P ¥/
s, 24583130 /
LR W
Al eate” [
4 7 8378 e\
74

Uusi matala asuinrakentaminen on mittakaavaltaan kontrastinen suhteessa alueen vie-
ressa olevaan entiseen tehdas-, nykyiseen liikunta-/varastohalliin, jonka seinén pituus on
noin 100 metri& ja korkeus noin 14 metrid. Neuvoteltuaan kaavamuutoksen hakijoiden
kanssa asemakaavatoimisto teki alueelle uuden suunnitelman. Siin& asuinrakentaminen
oli koottu neljaksi selkeasti rajautuvaksi kokonaisuudeksi, jotta rakennuksista muodostui
tarpeeksi iso ja vahva kokonaisuus suhteessa hallin mittakaavaan. Asuinrakennukset sai
toteuttaa rivitaloina, kytkettyind asuinpientaloina tai kerrostaloina.

Alueelle sijoittui nelja asuinrakennusten rakennusalaa. Vahvan kokonaisuuden muodos-
tamiseksi kullakin asuinrakennusten rakennusalalla oli yksi paaasiallinen julkisivumateri-
aali ja -vari. Rakennusalan asuinrakennuksien katoissa oli keskendén sama muoto, kalte-
vuus, materiaali ja vari. Asuinrakennusryhmien valeihin lomittui nelja pysakoéimispaikkaa,
jotka rajautuivat omiksi selkeiksi kokonaisuuksikseen istutettavien puurivien avulla. Pysa-
koimispaikkojen siséiset puuistutukset jakoivat niitd pienempiin osiin.
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Hiidenkadun lansipuolisen alueen kaksi erilaista mittakaavaa toimivat valittavana element-
tina suurimittakaavaisen teollisuusalueen ja Hiidenkadun itdpuolella olevan pienimittakaa-
vaisen omakotialueen valilla. Yksittaisten asuinrakennusten mittakaavalla alue liittyi ole-
massa olevan asutuksen pienimittakaavaisuuteen. Pdédosan asuinrakentamisesta kullakin
asuinrakennusten rakennusalalla tuli olla kaksikerroksisia. Osa rakennuksista sai olla
kolmikerroksisia ja rakennuksissa sai olla kolmikerroksisia osia.

Uusien asuinrakennusten massat ja niiden muodostamat kokonaisuudet olivat siis valitta-
va linkki olemassa olevan asuinalueen ja teollisuusalueen rakeisuuden vélilla. Samalla ta-
voin muodostivat toisaalta uusien rakennusten vdlille ja toisaalta uusien rakennuskoko-
naisuuksien vélille syntyvat keskendan erimittakaavaiset ja -luonteiset ulkotilat valittavan
linkin asuin- ja teollisuusalueen ulkotilojen hyvin erilaisten mittakaavojen ja luonteiden va-
lille. Asuinrakennusten rakennusalojen sijoittelu sai vaikutteita teollisuusalueen tilallisesti
avoimesta luonteesta. Rakennusalojen sisalla rakennuksien sijoittelulle oli monia eri vaih-
toehtoja ja siella tila oli pienimittakaavainen. Leikki- ja oleskelualue sijoittui asuinraken-
nusten suojaamana niiden keskelle yhteiseksi pihaksi.

Suunnitelma vietiin osana asemakaavamuutosluonnosta ymparisto- ja kaavoituslautakun-
taan. Luonnos hyvaksyttiin 10.8.2010. Luonnoksen hyvaksymisen jalkeen kaavamuutok-
sen hakijat toivoivat suunnitelman muuttamista yhtiomuotoisesta rakentamisesta erillis-
pientalotonteiksi. Perusteena oli ndkemys siitd, etta rivitalotontit eivat mene kaupaksi toi-
sin kuin omakotitalotontit. Koska tavoitteena on tehda kaavoja, jotka myos toteutuvat,
asemakaavatoimisto laati uuden, erillispientalojen rakentamiseen pohjautuvan suunnitel-
man.

Luonnosvaiheen jalkeen suunnitelma on myos Hiidenkadun itdpuolisen alueen osalta
muuttunut ja tarkentunut perustuen mm. valmistuneisiin uusiin selvityksiin.

Mielipiteet ja kannanotot kaavamuutokseen
OAS-vaiheessa jatettiin kuusi kirjallista mielipidetta.

Turku Energia Sahkdverkot Oy:n mukaan alueen pohjoisreunassa olevalle 110 kV voi-
mansiirtojohdolle tulee laittaa asemakaavaan yhteensa 52 metrin levyinen voimansiirto-
alue (johtokatu 16 m + 16 m ja reunavydhyke 10 m + 10 m). Jos Porkintietd laajennetaan,
sen alle jAd mahdollisesti kolme keskijannitekaapelia, joiden siirrot tienrakentajan on tilat-
tava Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta.

Asemakaavatoimisto:

Kaavaan on merkitty esitetyn mukaisesti 32 metria levea johtokatu ja sen molemmille
reunoille 10 metrid leveat vaara-alueet. Porkintien leventaminen ei ole suunnitelmissa.
Mielipiteessa mainitut kaapelit ovat Porkintien radalle suuntautuvan osan vierella, mutta
vain Munttisméen pohjoispuolinen osa tiestd merkitaan kaavaan ajoyhteytena.

Ratahallintokeskuksen mukaan alueelta tulee teettdd meluselvitys, ja tarind- ja melusel-
vityksen tulokset tulee huomioida rata-alueen laheisyyden kayttotarkoituksessa ja maara-
yksissd. Kaavoituksessa tulee huomioida raideliikenteen tulevaisuuden tarpeet.

Asemakaavatoimisto:

Teetetyn tarinaselvityksen tulokset on huomioitu alueiden kayttétarkoituksissa ja asema-
kaavamaarayksissa. Tie- ja raideliikennemeluselvityksen edellyttamat aaneneristavyys-

maaraykset on esitetty kaavassa. Kaavamuutos ei estd mm. radan suunniteltua muutta-
mista kaksiraiteiseksi.
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Suomen Kovabetoni Oy toivoo kaavoitukselta kokonaisnakemysta siitd, mihin pienille
alueille laadittavat kaavamuutokset johtavat. Mielipiteen mukaan Munttisméen asema-
kaavamuutos motittaa Ristinpaltankadun teollisuustontit asuntoalueen taakse. Merkittava
osa Hiidenvartin teollisuusalueen rakennusoikeudesta on viela rakentamatta ja mielipiteen
mukaan sitd ei kaavamuutoksen jalkeen olisi enaa mahdollista toteuttaa, koska jo aiem-
min on kaavan mukainen rakentaminen estetty asumisviihtyisyyteen vedoten. Mielipiteen
mukaan Hiidenkadun lounaispuoli tulisi kayttaa teollisuus- ja varastorakentamiseen ja ka-
dun toisella puolella, viherkaistan takana, voisi laajentaa asuntorakentamista.

Asemakaavatoimisto:

Hiidenvartin teollisuusalueella on estynyt yhden asemakaavasta poikenneen hankkeen to-
teutuminen, silla Turun hallinto-oikeus kumosi vuonna 2008 ympaéristo- ja kaavoituslauta-
kunnan myontaman poikkeamispaatoksen. Kaavoittajan tavoite on, ettd Hiidenvartin teol-
lisuusalue rakentuu valmiiksi. Sitd ei ole kaavoituksella tarkoitus vaikeuttaa vaan asema-
kaavan mukainen rakentaminen on edelleenkin mahdollista. Karsamakeé suunnitellaan
kokonaisuutena ja, vaikka alueella on vireilla useampia asemakaavamuutoksia, yksittaiset
kaavamuutosalueet eivat ole pienia.

52 mielipiteen allekirjoittajaa vastustavat asemakaavamuutosta Munttisméelle, Munt-
tismaenpuistoon (Munttisméen metsd). Metséassa on liito-oravia, joiden lisdantymis- ja le-
vahdyspaikkojen havittaminen ja heikentaminen on kiellettya EU:n luontodirektiivin ja
Suomen luonnonsuojelulain perusteella. Mielipide mainitsee, ettd metsassa on havaittu
olevan myds kapytikkoja, harmaap&étikka ja haukkoja. Mielipiteen jattéjien osoitteina ovat
Munttismé&enkatu, Tiilitehtaankatu, Hiidenkatu, Suunnistajankatu, Hellaksenkatu ja Porkin-
tie.

Asemakaavatoimisto:

Voimassa olevassa kaavassa metsaalue on nimetty Munttisméeksi ja peltoalue Munttis-
maenpuistoksi. Allekirjoittavat ilmeisesti vastustavat asemakaavamuutosta koko Hiiden-
kadun itapuolisella alueella, vaikka perusteluissa viitataan metséaalueen eli Munttisméaen
luontoarvoihin.

Alueen kaavoittaminen on mukana kaupunginvaltuuston hyvaksymassa asunto- ja maan-
kayttdohjelmassa. Kaupunki kaavoittaa tdydennysrakentamista, jotta palvelut pysyvat la-

hella ihmisia ja joukkoliikenne toimii mahdollisimman hyvin. Kaupunkiympariston kehitta-

misessa tavoitteena on tiivistaa ja eheyttdd kaupunkirakennetta seka vahentaa liikenteen
tarvetta ja energian kulutusta.

Kolmea omakotitalotonttia ja niille johtavaa kapeahkoa katualuetta lukuun ottamatta met-
séalueelle ei kaavamuutoksessa osoiteta rakentamista. Liito-oravan lisaantymis- ja levéh-
dyspaikkaa ei havitetd eikd heikenneta. Luontoselvityksesta ilmeneva liito-oravan lisdan-
tymis- ja levdhdyspaikan alue on rajattu kaavakartalle eika sen alueelle osoiteta mit&d&n
muutoksia nykytilanteeseen. Uutta rakentamista osoitetaan vain hyvin vahaisessa maarin
metséalueelle, ja suurin osa peltoalueesta ja& rakentamattomaksi alueeksi, joten luonto-
arvot eivat ole uhattuina.

Tillitehtaankadun nykyisten asuinrakennusten ja niisté eteldén sijaitsevien uusien tonttien
valiin on jatetty kaistale lahivirkistysaluetta ja myos uusien rakennusten korkeuksilla ja si-
joittelulla on pyritty ottamaan huomioon olemassa oleva asutus. Tiilitehtaankadun raken-
nukset sijaitsevat maastossa ylempana kuin pellolle sijoittuvat uudet rakennukset.
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Munttismaenkadulta tullut mielipide (2 allekirjoittajaa) vastustaa asemakaavamuutosta
Munttisméelle, Munttism&enpuistoon (Munttisméaen metsa). Edella mainitussa mielipitees-
s& mainittujen elainten lisdksi mielipiteessa mainitaan myds muita metsassa havaittuja
elaimia ja kasveja. Mielipiteen mukaan olisi hyva, etté lahialueen asukkailla sailyisi myods
virkistysalue eika aluetta rakennettaisi tayteen. Mielipiteen jattajat ovat huolestuneita, jos
katu pitenee ja liikenne lisdantyy. Heidan nakemyksensé mukaan ajonopeudet

kasvavat kadun pidetessa ja jo nykyisin kapealla Munttismaenkadulla ajetaan liian lujaa.
Mielipide my0ds toteaa metsén erottavan asuinalueen teollisuusalueesta.

Asemakaavatoimisto:

Munttisméen metsaalueelle lisatdan vain kolme omakotitonttia, joten valtaosa metsasta
sailyy virkistysalueena eiké aluetta rakenneta téayteen. Metsdalue sailyy edelleen erotta-
massa Munttismaenkadun asutuksen teollisuusalueesta. Lilkkennemaaran lisays on vahai-
nen. Katualueen uusi osa on kdannetty siten, ettei kadun piteneminen kasvattaisi ajono-
peuksia.

Kolme Kaarina-Piikkion luonnonsuojeluyhdistyksen jasenta ja luontoharrastajaa on
alueen asukkaan pyynnosta kaynyt 22.3.2009 selvittamassa liito-oravan esiintymista
Munttisméen alueella. Karsdmaentiehen rajoittuvan haavikon tuntumasta loytyi véahainen
maara liito-oravan papanajalkid, enemman Munttisméaen keskiosan haavikon lahella ole-
vista suurista kuusista. Kohdat on myos esitetty kartalla. Kolopuita he eivat havainneet.
Noin puolet Munttismaesta on heidan nakemyksensa mukaan potentiaalista liito-oravalle
kelpaavaa biotooppia. Heidédn mukaansa 4 hehtaaria sopivaa metsaa tulee saastaa ra-
kentamiselta, koska se on tutkimusten mukaan liito-oravanaaraan elinpiirin minimikoko.
Liséksi yhteydet muihin metsiin tulee turvata. Liito-oravaelinpiirin liséksi kaakkois-
etelareunan pahkindpensas-tammilehto pitaisi jattda rakentamisen ulkopuolelle.

Asemakaavatoimisto:

Mielipiteessa mainitut paikat, joista on I6ytynyt jalkia liito-oravasta, sijaitsevat kaavamuu-
toksessa lahivirkistysalueeksi osoitetulla alueella. Metsaa sdilyy runsaasti yli 4 hehtaaria;
vain alle 0,3 hehtaaria muuttuu puistoalueesta asuntotonteiksi ja katualueeksi. Myds yh-
teydet muihin metsiin sailyvat ennallaan. Kaavamuutos ei siis uhkaa liito-oravaa. Kaak-
kois-eteldreunassa oleva ymparistokeskuksen rajaama pahkinapensaslehto jaa rakenta-
misen ulkopuolelle.

Myo6s asemakaavatoimistossa valmisteluaineistoon tutustuneilta saatiin mielipiteité.
Porkintien varressa toivottiin sdhkéyhtion mahdollisesti tarvitseman uuden linjan sijoittu-
van kaupungin omistamalle puolelle tietd. Voimassa olevassa kaavassa Hiidenkadun ja
Puustellinkadun yhdistavan Amalianpolun toivottiin sailyvan. Tiilitehtaankadulla asuinra-
kennuksen helpon huoltomahdollisuuden toivottiin séilyvan viereen tulevasta uudesta ton-
tista huolimatta.

Asemakaavatoimisto:

110 kV voimansiirtojohto sailyy nykyisella paikallaan kaupungin omistamalla puolella tieta.
Toisella puolella tietd olevat keskijannitejohdot eivat kuulu kaavamuutosalueeseen. Voi-
massa olevassa kaavassa oleva Amalianpolku on kaavamuutosalueen ulkopuolella ja s&i-
lyy nykyisellaan. Tiilitehtaankadun viimeistd olemassa olevaa tonttia levennetddn metrin
verran huoltomahdollisuuden turvaamiseksi.

4.4.2
Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 27.5.2010 paivatyn asemakaavaluonnoksen
10.8.2010 asemakaavanmuutosehdotuksen pohjaksi.
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Lausunnot kaavamuutosehdotuksesta

Helmikuussa 2012 pyydettiin viranomaisilta lausunnot kaavamuutosehdotuksesta. Lau-
sunnot pyydettiin seuraavilta tahoilta: ymparistonsuojelutoimisto, yleiskaavatoimisto,
suunnittelutoimisto, rakennusvalvontatoimisto, joukkoliikennetoimisto, Turun Kiinteistolii-
kelaitos ja Vesiliikelaitos, kasvatus- ja opetusvirasto, liikuntapalvelukeskus, sosiaali- ja
terveystoimi, Turun museokeskus, Turun Seudun Kuntatekniikka Oy, Turku Energia, Tur-
ku Energia Sahkoverkot Oy, TeliaSonera Finland Oyj, Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
tos/ riskien hallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparisttkes-
kus/ Ymparisto ja luonnonvarat, Varsinais-Suomen liitto, Fortum Sahkonsiirto Oy, Liiken-
nevirasto. Lausunnonjattdaikaa oli viisi viikkkoa 14.2.—19.3.

Lausunnot saatiin maalis-huhtikuussa Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Tu-
run Vesiliikelaitokselta, Turun museokeskukselta, joukkoliikennetoimistolta, rakennus-
valvontatoimistolta, suunnittelutoimistolta, Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta, Varsi-
nais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta ja Turun Kiinteistdliikelai-
tokselta. Ymparistonsuojelutoimiston lausunto oli kaavaehdotuksen lahtiessa ymparis-
t6- ja kaavoituslautakunnan listalle jo kolme ja puoli viikkoa my6héassa viimeisesta lau-
sunnonjattopaivasta, joten sita ei voitu enaa odottaa. Koska muilta ei tullut lausuntoa
tai maaraajassa ilmoitusta siitd, ettd lausunto on tulossa, katsotaan ettd mainituilla ei
ollut huomautettavaa ehdotuksen johdosta.

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitoksella, Turun museokeskuksella ja rakennusvalvonta-
toimistolla ei ollut huomautettavaa asemakaavamuutosehdotuksesta. Joukkoliikennetoi-
misto toteaa lausunnossaan toteutettavan alueen joukkoliikenteen hoituvan Karsamaen-
tieté kulkevilla bussilinjoilla, mika on ollut kaavan suunnittelussa lahtékohtana.

Turun Vesiliikelaitos toteaa lausunnossaan, etta Tiilitehtaankadun péaéssa olevan uu-
den tontin liittymispiste Vesiliikelaitoksen verkostoihin sijaitsee Tiilitehtaankadulla. Ao.
korttelin tulee varautua ainakin jateveden osalta kiinteistbkohtaisen pumppaamon ra-
kentamiseen ja yllapitoon.

Asemakaavatoimisto: Kaavan suunnittelun aikana puheena ollutta liittymista alarinteen
puolella olevaan jatevesiputkeen ei sallita uusille liittyjille. Syyna ovat ilmenneet hajuhai-
tat.

Suunnittelutoimisto esittaa Salmiakkiaukion hulevesitulvan varalta lisattavaksi tulvareitin
korttelin 109 tonttien 1 ja 2 valiin. Tulvareitti voisi olla esimerkiksi 4 m levea VL-alue.

Alueen tarkein kevyen liikenteen yhteys tulee olemaan kaava-alueen lounaiskulmasta
Puustellikadulle johtava, voimassaolevan asemakaavan mukainen vayla. Tama seikka on
huomioitu huonosti kaavaehdotuksessa. Mahdollisuuksina asian paremmaksi huomioimi-
seksi olisi leventaa nykyista kevyen liikenteen vaylan katualuetta tai merkita Hellaksen-
puistoon varaukset kevyen liikenteen yhteyksille, jotka johtaisivat asuntokatujen paasta
mainitulle kevyen liikenteen vaylélle.

Asemakaavatoimisto: Kaavaehdotukseen lisdtddn mainitunkaltainen tulvareitti. Suunnitte-
lutoimiston ja Turun Kiinteistdliikelaitoksen edustajan kanssa kaydyn keskustelun perus-
teella ja Kiinteistoliikelaitoksen vastustukseen pohjautuen kaavaan ei merkité ohjeellisia
kevyen liikenteen vaylia Hellaksenpuistoon. Asemakaavatoimisto on mydhemmin paaty-
nyt merkitsemaan ohjeellisen ulkoilureitin katujen paista Amalianpolulle, jotteivat katujen
viimeiset tontit valtaa niiden véalista puistoaluetta. Liikennesuunnittelijan kanssa todettiin,
ettd Amalianpolun leventdminen kaava-alueen kohdalla ei ole tarpeellinen, koska tasai-
sessa maastossa sen nykyinen leveys riittdd. Olemassa olevat korkeuserot ja tarvittavat
luiskat on huomioitava vireilld olevan Hellaksen kaavamuutoksen yhteydessa.
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Turku Energia Sahkdverkot Oy tarvitsee asemakaava-alueelle muuntamopaikan (ET-
alue), jonka sijainti ja koko on esitetty lausunnon liitteessa. Asemakaava-alueen pohjois-
osaa rajaa sahkdasema, jolta lahtee 10 kV:n maakaapeliyhteyksi&d useaan suuntaan.
Lausuja toivoo kaavaan merkittavan keskijannitekaapeleille maakaapelialueen, joka ulot-
tuu metrin ulospain maakaapelimaton ulommaisesta kaapelista.

Asemakaavatoimisto: Asemakaava-alueelle sijoitetaan puistoon halutun kokoinen raken-
nusala, jolle saa sijoittaa muuntamorakennuksen. Lausunnon antajan kanssa on sovittu
muuntamopaikan siirtdmisesta kaupunkikuvallisesti parempaan kohtaan ja tarkastettu, et
t& palomaaraykset tayttyvat myods uudessa kohdassa. Liikennesuunnittelijalta on tarkas-
tettu, ettéd ndkymat ovat riittavat. Lahivirkistysalueille ei ole ollut kaytantona merkita rasit-
teita maanalaisia kaapeleita varten.

Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus toteaa lausunnossaan, etta
kaavamaarayksessa mainittu vesilain pohjaveden muuttamiskielto muuttui 1.1.2012 voi-
maan tulleessa vesilaissa, joten kaavaméaarayksen pohjaveden muuttamiskieltoa koske-
van ensimmaisen lauseen sanamuotoa on tarpeen muuttaa.

Kaivutdiden yhteydessa ei pohjaveden painetasoa pohjavesialueella saa pysyvasti alen-
taa, mik& on tarpeen huomioida alueelle mydnnettavissa luvissa ja voidaan tarvittaessa li-
sata tarkentavana kaavamaarayksena pohjavesialueella.

Munttismé&en lounaispuolelle on osoitettu erillispientalojen korttelialuetta ja Munttisméen-
kadun jatkamista alueelle, joka luontoselvityksen mukaan on péhkindpensaslehtoa. Luon-
nonsuojelulain mukaan em. luontotyypin alueita ei saa muuttaa niin, etta luontotyypin
ominaispiirteiden sailyminen kyseisella alueella vaarantuu. Kielto tulee voimaan kun ELY-
keskus on paatokselladn maaritellyt luontotyypin rajat ja antanut paatoksen tiedoksi.
Maankayttt- ja rakennuslain periaatteiden mukaan tamén tyyppinen alue tulee ottaa
huomioon kaavoituksessa, vaikka rajausta ei olisikaan viela tehty.

Em. korttelialue ja tien jatko-osa kohdentuu osittain my6s selvityksen mukaiselle liito-
oravan lisdantymis- ja levahdyspaikalle. Asemakaavan sisaltta tulee taltd osin muuttaa
niin, ettd em. luontoarvot on otettu huomioon.

Tehdyn luontoselvityksen mukaan Munttisméaen alueella on pysyva tai pysyvia liito-orava -
reviireja. Tassa yhteydessa viitataan myds havaintoon, joka l6ytyy myds ELY-keskuksen
lito-orava -havainto -tietokannasta. Alue on osoitettu kaavassa lahivirkistysalueeksi, ja
alueen sailyttdminen liikkumista ja ulkoilua varten on oikean suuntainen liito-oravan
elinymparistdn sailyttdmiseksi. Kaavamaarays turvaa liito-oravaesiintyman vain osittain.
Asemakaavan virkistysalueella ei ole metséalaki voimassa eiké& kaava sisélla tarkempaa
ohjausta esiintyman huomioon ottamisesta. Tassa yhteydessa on perusteltua tarkentaa ja
selvent&dé alueen kaavamerkintda niin, etta liito-oravan elinympéristo otetaan selvasti
huomioon.

Lahiston tuotanto- ja varastotoiminnan alueet saattavat aiheuttaa hairiéta uudelle asutuk-
selle. Asian merkitys tulee kaavassa vield arvioida.

Asemakaavatoimisto:
Pohjavesim&arays on muutettu lausunnossa ehdotettuun muotoon.
Kieltoa pohjaveden painetason pysyvasta alentamisesta ei ole lisatty kaavamaaraykseen,

koska muutettu maarays jo kaytannossa siséaltaa kiellon ja asia voidaan huomioida alueel-
le mydnnettavissa luvissa.
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Lounais-Suomen ymparistokeskus (nyk. Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympéa-
ristokeskus) on kesalla 2006 inventoinut alueen ja vuonna 2008 maaritellyt Munttismaen
pahkinapensaslehdon rajat. Kaavan valmistelussa on luotettu naihin virallisiin rajoihin, ei
vuonna 2008 tehdyn luontoselvityksen rajoihin. Turun kaupungin ympéaristonsuojelutoimis-
ton edustajan mukaan pahkindpensas ei ole voinut levita niin paljoa kahdessa vuodessa,
ettd se selittaisi rajausten erot. Tahan perustuen asemakaavatoimisto edelleen luottaa
Lounais-Suomen ymparistokeskuksen tekemén pahkindpensaslehdon rajauksen oikeelli-
suuteen ja sailyttaa Munttismaenkadun jatkeen kolme uutta asuintonttia kaavaehdotuk-
sessa.

Kaavassa esitetty liito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikka on rajattu luontoselvityksen
rajauksen mukaisesti. Korttelialue ja tien jatke eivat kohdennu lainkaan selvityksessa
maaritetylle alueelle.

Munttismaen lahivirkistysalueen kaavamaaraykseen lisataan lausunnossa ehdotettu tar-
kennus.

Kaavassa on sijoitettu puistoalue, jolla puusto sailytetaan, suojaamaan asutusta entisen
Leafin tehdasalueen suunnasta mahdollisesti tulevilta hairi6iltd. Hiidenvartin teollisuusalu-
een suuntaan asuinrakennuksia suojaavat niiden pitkét piha-alueet istutuksineen. Kum-
mallakaan alueella ei ole ympaéristdlupaa edellyttdvaa toimintaa.

Teollisuus- ja varastoalueiden nykyiset toiminnot eivéat aiheuta pdly- tai hajuhaittoja. Va-
rastotoiminnasta aiheutuu pihoille lastausliikennetta. Varastotoiminnan aikaansaama aa-
nihaitta entisella Leafin tehdasalueella on hairinnyt muutamaa viereisen korttelin asukas-
ta, miké& on ollut tiedossa kaavaa laadittaessa. Ymparistonsuojelutoimisto on ollut yhtey-
dessa danihaittaa aiheuttaneeseen toimijaan, joka siten on tietoinen koetusta haitasta ja
voi muuttaa kaytantéjaan vahemman hairitsevaan suuntaan. Isompien tavaroiden varas-
toinnista piha-alueilla voi aiheutua maisemallista haittaa, jolta suojautumisen istutuksilla
mahdollistavat asuintonttien pihat ja puistoalue.

Teollisuus- ja varastoalueet aiheuttavat liikennetta Hiidenkadulle. Hiidenkatu on paattyva
katu eika lapiajoliikennetta ole. Liikenteen aiheuttamat meluhaitat on tarkasteltu likenne-
meluselvityksessa. Asuinrakennusten julkisivujen &&neneristavyysvaatimukset toteutuvat
tavallisella julkisivurakentamisella ja piha-alueilla ohjearvot saavutetaan ilman lisamelun-
torjuntaa.

Turun Kiinteistoliikelaitos huomauttaa lausunnossaan muutamista toimialaansa liittyvista
asioista ja monista paaosin liikkennesuunnittelun alaan liittyvista yksityiskohdista.

1. Kiinteistoliikelaitos esittaa lausunnossaan Tiilitehtaankadun paassa olevan tilaa yhdel-
le ja Aallopin lansipuolella Hiidenkadun varressa muutamalle lisatontille.

2. Tarkkaan méaaritellyn rakennusalan vuoksi on vaikeaa paasta sallittuun kerrosalaan
rakennusvaiheessa. Pienille, n. 100 m2:n huoneistoalallisille omakotitaloille ei ole mer-
kittavan suurta kysyttavaa.

3. On mietittava, onko pelkkien omakotitalojen toteuttaminen alueelle jarkevin ratkaisu.
Vaihtelevalla rakennuskannalla voitaisiin herattda laajempaa kiinnostusta ja valttaa lii-
allista rakennuskannan monotonisuutta. Hieman suuremman kokoluokan pientalot
esim. Aallopin lansipuolella tai Hellaksenmetséan lansi- ja etelareunoilla loisivat pusku-
ria seka Leafin kompleksia ettd Hiidenvartin teollisuusaluetta vastaan.
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Salmiakki- ja Konvehtiaukioiden kaantopaikat ovat kooltaan ylimitoitettuja. K&aanto-
paikkojen keskella olevat viheralueet ovat kalliita yllapitaa, eikéd aukioiden paassa ole
perusteita (esim. jatehuolto tai joukkoliikenne) suurille kdantépaikoille.

Jos Aallopinpellolle sijoittuvat kaksi aukioiksi nimettya katua nimeaisi poluiksi, kuvas-
taisi se katujen muotoa huomattavasti paremmin. Onhan aukioiden valissa jo mainittu
Ksylitolipolku.

Munttisméenkadun paahan tulee lisata kaantdpaikka, jos Munttisméenkadun paahan
sijoitetaan lisatontteja.

Salmiakkiaukion etelépuoliset rakennukset on maaratty rakennettavaksi kiinni katu-
alueeseen. Ajo tontilta kadulle on hankala olemattomien ndkemien vuoksi. Muutenkin
alueella on hyvin kapeat katualueiden viheralueet, jotka kaavamuutosehdotuksen mu-
kaisessa ratkaisussa jaavat asukkaiden hoidettaviksi. Kapea viheralue tarkoittaa on-
gelmia myos lumitilan kanssa.

Hellaksenmetsan lapi kulkeva ohjeellinen ulkoilureitti on ilmeisen tarpeeton, jollei sita
ole tarkoitettu samalla johtoalueeksi, koska Hiidenkadun lansipuolella kulkee uudehko
kevyen liikenteen vayla. Lisaksi kapealla ulkoilureitilla on suuri riski tulla vallatuksi sii-
hen rajoittuvien tonttien toimesta. Kaksi pihakatua yhdistavélle Ksylitolipolulle on vai-
kea néhda toteutuskelpoista tarkoitusta.

Ohjeellinen palstaviljelyalue tarvitsisi tuekseen ohjeellisen pyséakointialueen. Hiiden-
kadun katureunaan sijoittuva pysakointi ei tule toimimaan.

Luontoarvoista puhuttaessa Aallopin kosteikkolammen kehittaminen ja yllapito vaatii,
ettd Hellaksenmetsan alueelta lampeen laskeva oja huomioidaan rakennusvaiheessa.

Kaavamaarayksissa olevan pohjavesialueen selitystekstin osalta tulee tarkistaa, onko
teksti 1.1.2012 voimaantulleen uuden vesilain (587/2011) mukainen.

Asemakaavatoimisto:

1.

Tiillitehtaankadun p&ahan ei voi lisata yhtaan tonttia/ rakennusalaa pahkinapensasleh-
don ja tarinaselvityksessa méaaritetyn tarindalueen vuoksi. Aalloppi ja sen lansipuoli-
nen puusto toimivat asuinalueen puskurivydhykkeena Hiidenvartin teollisuusalueen
suuntaan.

Rakennusalojen leveys on paaosin 10 metria, joten sallittuun kerrosalaan paaseminen
ei ole ongelma. Tonttien kokonaisrakennusoikeudet pohjautuvat Kiinteistoliikelaitok-
sen vuosittain tekemiin asiakaskyselyihin. Viimeisessa kootussa kyselyssa 55,5 %
vastaajista oli sitd mielta, etté4 sopiva kokonaisrakennusoikeus tontilla on 150-200 k-
m? eli juuri sellainen kuin lausunnossa mainituilla tonteilla. Kokonaisrakennusoikeudel-
taan pienehkdja tontteja on viimeaikaisissa kaavoissa ollut vahan, joten kysyntéa on
Kiinteistotliikelaitoksen kyselyjen perusteella merkittdvan suurta. Yksikerroksisten
asuinrakennusten rakennusoikeus kaavaehdotuksessa on nostettu 10 k-m?*:11a 140
kerrosneliometriin.

Kaavaluonnosvaiheessa Hiidenkadun lansipuoli oli kokonaisuudessaan rivitalo/ pien-
kerrostaloaluetta. Kookkaammat rakennusmassat muodostivat valittavan elementin
tehdasrakennusten ja erillispientalojen valiin. Luonnosvaiheen jélkeen yksityinen
maanomistaja halusi oman alueensa kaavan muutettavaksi erillispientaloalueeksi,
koska rivitaloille ei heiddn mukaansa ole kysyntaa. Kaavoittajan tavoitteena on ollut
tehda kaava, joka toteutuu.
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Hieman suuremman kokoluokan pientalojen sijoittamista Aallopin lansipuolelle ei
nahda jarkevaksi. Melutasoltaan oleskeluun soveltuvien pihojen aikaansaamiseksi ra-
kennusten tulisi sijoittua kadun varteen sen suuntaisina. Tall6in rakennuksista olisi
parhaisiin ilmansuuntiin nakymat kadun yli teollisuushallien pitkiin sein&miin. Naky-
malta suojaaviin istutettuihin etupihoihin ei tuossa paikoissa ole tilaa, koska toisella
puolella on Aallopin rinnealue. Aallopin rinnealueelle ei muulla kaava-alueella ole
osoitettu rakentamista rakennettavuusselvitykseen perustuen. Savimailla ojanreunat
ovat alttiita sortumille.

4. Aukioiden muotoilun perusteet ovat kaupunkikuvalliset. Kaupungissa on hyva olla
keskendan erilaisia asuntokatuja. PAdosassa kaava-alueenkin kaduista on vain nor-
maali kaantopaikka.

Katua ei voi nimeta poluksi, koska se on nimityksena varattu kevyen liikenteen vaylien
kayttoon.

5. Liikennesuunnittelijoiden mukaan Munttismaenkadun nykyinen kaantdpaikka riittéa
palvelemaan myds kadun jatketta.

6. Salmiakkiaukion eteldpuoliset rakennukset sijoittuvat metrin paahan katualueen rajas-
ta. Kahdeksan metria levedlla katualueella on 4,5 metrin levyinen ajovayla eika jalka-
kaytavaa, joten katualueelle jaa 1,75 metrid lumitilaa ajovaylan molemmille puolille.
Tama riittaa lumitilaksi. Nakymat ajettaessa tontilta ovat riittavat.

7. Hellaksenmetséan lapi kulkeva ohjeellinen ulkoilureitti on tarkoitettu johtoalueeksi.
Kaavaan on laitettu ohjeellisen ulkoilureitin merkintd, koska se kokemuksesta rajoittaa
viereisten tonttien taipumusta vallata puistoaluetta. Ksylitolipolkua pitkin Salmiakkiau-
kion asukkaat padsevat Aallopin darelle. Kadut, jotka muodostavat lenkin, myds tar-
joavat virkistyskaytdlle enemman mahdollisuuksia kuin paattyvat kadut.

8. Liikennesuunnittelijan mukaan ohjeellisen palstaviljelyalueen pysakointi voidaan jar-
jestaa Hiidenkadun katualueella.

9. Hellaksenmetsan alueelta Aalloppiin laskevan ojan hulevedet laskevat jatkossakin
Aalloppiin.

10. Pohjavesimadarayksen teksti on tarkennettu Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen lausunnossaan esittam&aan muotoon.

Ymparistonsuojelutoimiston lausunto oli kaavaehdotuksen lahtiessa ymparisto- ja kaavoi-
tuslautakunnan listalle jo kolme ja puoli viikkoa myoh&assa viimeisesta lausunnonjattopéai-
vasta, joten sitd ei voitu enda odottaa. Ymparistonsuojelutoimiston pohjavesiasiantuntijan
kanssa lausunnonantoaikana kaytyjen keskustelujen ja Geo-Master Oy:n tekeman selvi-

tyksen perusteella kaavaehdotukseen lisattiin osalle kaavamuutosaluetta méarays katto-

vesien imeyttamisesta.

Ympaéristo- ja kaavoituslautakunnan ehdotuskasittely 2.5.2012

Ymparisto- ja kaavoituslautakunnan kokouksiin 24.4. ja 2.5. vietiin poytajakeluna ympéris-
ténsuojelutoimiston lausunto ja Karsdmaen Asunnonomistajat ry:n kirjelma 20.4.2012.

Ymparistonsuojelutoimisto toteaa lausunnossaan, ettéd kaavaehdotuksen mukainen AO-3
korttelialue tulee poistaa, koska se on ristiriidassa luonnonsuojelulaissa esitettyjen luonto-
tyyppien (pahkindpensaslehto) ja liito-oravan suojelua koskevien sddnndsten kanssa. Li-

sdksi lausunnossa annetaan ehdotuksia tarkennetuiksi kaavamaarayksiksi koskien Munt-
tismaen metsaaluetta, pohjavesialuetta seka Aallopin lampi-, oja- ja rinnealueita.
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Ympaéristonsuojelutoimiston ehdotukset metsdalueen ja pohjavesialueen kaavamaarayk-
siksi ovat olennaisilta osin yhtenevaiset ELY-keskuksen lausunnon kanssa, jonka mukai-
sesti kaavamaarayksia on jo tarkennettu lausuntovaiheen perusteella muutettuun kaava-
ehdotukseen. Ymparistonsuojelutoimiston lausunnon liitekartassa Aallopin ja sen ympa-
riston alueelle esitetty luo-2 -alue on kaavamuutoksessa vesi- ja lahivirkistysaluetta, jolla
kaupunki maanomistajana voi toimia lausunnossa ehdotetun maarayksen mukaisesti.
Kaavamuutos ei kajoa lammen, ojauoman ja niita reunustavien rinne-alueiden luonnonar-
voihin.

Ymparistonsuojelutoimiston lausunnon mukaan Konvehtiaukion eteldpuolella sijaitsevat
tontit ovat mahdollisia maanvydrymariskin kohteita ja niiden poistamista kaavaehdotuk-
sesta tulisi harkita. Tonttien sijoittaminen kaavaehdotuksessa esitetylléa tavalla perustuu
SM Maanpaa Oy:n kaavamuutoksen laatimisvaiheessa tekemaan rakennettavuusselvi-
tykseen.

Kéarsaméaen Asunnonomistajat ry kannattaa omakotitonttien kaavoittamista Karsamaéakeen,
mutta kannanoton mukaan 50 tonttia suunnitellulle alueelle on melko paljon. Lisaksi kir-
jelmassa korostetaan Munttisméen luontoarvoja.

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta:

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi ehdotuksen muutettuna 2.5.2012 § 184. Paa-
toksen mukaisesti kaavaehdotusta muutettiin siten, etta AO-3 -korttelialue ja Munttisma-
enkadun jatke korvattiin ymparistonsuojelutoimiston esittdmalla liito-oravan lisaantymis- ja
levahdyspaikan rajauksella ja ettd radan viereisilla kaksikerroksisten asuinrakennusten
tonteilla asuinrakennusten rakennusoikeus nostettiin 200 kerrosneliometriksi. Uusien eril-
lispientalotonttien maara laskee muutoksen myota 49 tontista 46 tonttiin.

Muistutukset kaavamuutosehdotuksesta

Kaavamuutosehdotus oli julkisesti nahtavana 28.5.—26.6. ja kaavasta jatettiin yksi muistu-
tus. Muistutuksessa esitettiin Tiilitehtaankadun p&&hén kaavoitetun uuden omakotitontin
eli korttelin 41 tontin 13 poistamista kaavaehdotuksesta. Tarkeana nahtiin, etteivat Tiili-
tehtaankadun talot jaa kokonaan uuden alueen ympardimiksi. Tontille rakentaminen edel-
lyttéisi isoja maansiirtotdita. Tontti on yksittdinen, muusta kaavoitettavasta alueesta erilli-
nen tontti eikd sen poistaminen vaikeuta alueen kokonaiskaavoituksen toteuttamista.

Asemakaavatoimisto paatti muistutuksen perusteella jattda Tiilitehtaankadun paahan
kaavoitetun tontin pois kaavaehdotuksesta. Samalla poistettiin tarpeettomana viimeisen jo
toteutetun tontin levennys. Tontin asukas oli kaavan valmisteluvaiheessa toivonut asuin-
rakennuksen helpon huoltomahdollisuuden sailyvén viereen tulevasta uudesta tontista
huolimatta. Tonttia oli kaavaehdotuksessa omistajan toiveen mukaisesti esitetty levennet-
tavaksi metrin verran huoltomahdollisuuden turvaamiseksi.

5
ASEMAKAAVAN KUVAUS, pvm. 1.2.2012, muutettu 10.4.2012 (lausunnot), muutettu
2.5.2012 (ymparist6- ja kaavoituslautakunnan paatdos), muutettu 1.8.2012 (muistutus)

5.1
Kaavan rakenne ja mitoitus sek& ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavamuutosehdotukseen siséltyy luonteeltaan erilaisia kaupunkirakennetta tay-
dentadvia asuinrakentamisen alueita. Junaliikenteen aiheuttama tariné rajaa suuren osan
radanvartta pois asuinkaytosta. Tarinaa saattaisi olla mahdollista vaimentaa esimerkiksi
syvastabiloinnilla toteutettavalla tarindaidalla. Tallaisen aidan vaimennustehokkuudesta ei
kuitenkaan voi antaa kovin tarkkoja ennusteita, silla menetelma on viela kokeiluasteella.
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Tarindvaimennuksen kustannukset ovat niin suuret ja tehokkuus epavarmaa, etta tassa
kohteessa alueellinen tarindvaimennus ei ole kannattavaa. Kaavamuutoksen yhteydessa
on tutkittu osan radanvarsialueesta ottamista muuhun kuin asuinkaytt66n téarindn sallimis-
sa rajoissa. Lahivirkistysalueelle Hiidenkadun paatteen laheisyyteen on osoitettu sijainnil-
taan ohjeellinen palstaviljelyalueeksi varattu alueen osa. Suurin osa nykyisesta peltoalu-
eesta voi pysya viljelykayttssa (muutettu 2.5.2012).

Nykyiselle peltoalueelle kaavamuutos esittaa kahta uutta asuinkatua. Tarinamittausten ja
rakennettavuusselvityksen tulokset on otettu huomioon teiden ja rakennusten sijoitukses-
sa. Vanhan ja pddosan uudesta asuinrakentamisesta erottaa toisistaan lahivirkistysalueen
osa. Uusien katujen varsille sijoittuu yksi- ja kaksikerroksisia erillispientaloja. Talojen paa-
dyt ovat tielle pain ja my6s autotallit sijoittuvat kadunvarteen, jolloin kullekin talolle muo-
dostuu oma suojainen piha. Kaksikerroksiset rakennukset sijoittuvat alueen itareunalle ra-
jaamaan aluetta radan suunnasta katsottaessa.

Lahimmaksi Tiilitehtaankadun olemassa olevia rakennuksia, jotka ovat alarinteen puolelta
kaksikerroksisia, sijoittuvat uudet erillispientalot ovat yksikerroksisia yhta poikkeusta lu-
kuun ottamatta. Yksikerroksisen asuinrakennuksen rakennusoikeus on 140 k-m? ja kaksi-
kerroksisen 200 k-m? (muutos 2.5.2012). Talousrakennuksen rakennusoikeudet ovat ton-
teilla joko 35, 40 k-m? tai 50 k-m?. Katetut autopaikat tulee sijoittaa talousrakennuksen ra-
kennusalalle ja rakennusjarjestyksesta poiketen ne lasketaan kerrosalaan. Yhdella yksi-
kerroksisen asuinrakennuksen tontilla asuinrakennuksen ja talousrakennuksen rakennus-
oikeudet on yhdistetty (lisdys 10.4.2012). Tonttikohtaisien kokonaisrakennusoikeuksien
mitoituksessa on otettu huomioon Turun Kiinteistdliikelaitoksen vuosittain tekeméan asia-
kaskyselyn tulokset.

Pohjoisimman tonttirivin pohjoisosa on johtoa varten varattua alueen osaa. Putkivarauk-
sen alueelle ei voi istuttaa puita. Olemassa olevat paavesiputki ja runkoviemari sijaitsevat
korttelin ja puiston rajalla. Putkia korjattaessa ne voidaan siirtdd kulkemaan puiston puo-
lella. Runkoviemaérin voi korjata siten, ettei tonteilla jouduta kaivamaan.

Asuinmukavuuden vuoksi Hiidenkadun lansipuolen asuinkortteleiden ja entisen Leafin
tontin valiin on jatetty puistovythyke, jolla puusto sailytetaan. Myds kortteleiden ja Hiiden-
kadun valissa on puistoa; etéisyys kadusta vahentaa liikenteen aiheuttamaa melua ton-
teilla.

Hiidenkadun lansipuolella kahden pohjoisimman kadun varrelle on osoitettu kaksikerrok-
sista ja eteldisimmé&n kadun varrelle ns. puolitoistakerroksista rakentamista. Pohjoisim-
pien katujen taustalla, puistoalueen takana on noin 14 metria korkea teollisuus-
/liikuntahalli. Naiden katujen varsilla pientalojen edellytetdan olevan kaksikerroksisia, jotta
niiden suhde suureen halliin olisi mahdollisimman onnistunut.

Asuinrakennusten rakennusalojen ryhmittelylla on pyritty saamaan aikaan avarampi tila
kadun &arelle, vaikka yksityiset tontit alkavatkin katualueen reunasta. Asuinrakennukset
rajaavat keskelleen istutettavista tonttien osista ja katualueesta muodostuvan aukean.
Olennaista on kadulle saapuvan tilakokemus ja tavoite luoda yhteisen aukean aarelle
ryhmittymisen avulla yhteisyyden kokemus kadun varrella asuville. Asuinrakennusten ko-
koamisella yhteen on pyritty my6s vahvistamaan niistd muodostuvaa kokonaisuutta suh-
teessa vieressa oleviin hallirakennuksiin.

Puolitoistakerroksisten asuinrakennusten rakennusoikeus on 150 k-m?, kaksikerroksisten
Karamellikujan varrella 170 k-m? ja Ruususuklaankujan varrella 180 k-m?. Talousraken-
nusten rakennusoikeudet ovat 30 k-m?. Katetut autopaikat tulee sijoittaa talousrakennuk-
sen rakennusalalle.
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Hiidenkadun itdpuolen katuja yhdistaa jalankululle ja pyorailylle varattu katu, Ksylitolipol-
ku. Hiidenkadun lansipuolella kevyelle liikenteelle on varattu kulkumahdollisuus katujen
valilla osoittamalla tonttien valisille puistokaistaleille sijainniltaan ohjeellinen ulkoilureitti
Amalianpolulle saakka. Osalle puistokaistaleista sijoitetaan myos Vesiliikelaitoksen johtoja
(muutos 2.5.2012). Ohjeellinen ulkoilureitti kulkee Hiidenkadun lansipuolella myds katujen
paista Amalianpolulle (lisays 10.4.2012). Alueelle olennainen ndkyma karamellitehtaan
piipulle on kaavassa otettu huomioon etelaisimman ajovaylan (Lakritsipiippu) linjaukses-
sa.

Yleiskaavassa kaavamuutosalueen kautta kulkee Munttismaelté radan varteen radan
kanssa ristedva paaviheryhteys ja maakuntakaavassa ulkoilureitti. Téssa kaavamuutok-
sessa ei ole kaavamerkinnalla esitetty ulkoilureitin tasmallista sijaintia, mutta mahdolli-
suus sen linjaamiseen alueen kautta sailyy.

Munttismédenkadun paahan on merkitty alueen osa, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain pe-
rusteella suojeltu liito-oravan lisaantymis- ja levahdyspaikka, jonka havittaminen ja hei-
kentaminen on kielletty. Ymparisto- ja kaavoituslautakunnan paatoksen mukaisesti alueen
rajaukseksi on otettu ymparisténsuojelutoimiston esittama rajaus, joka on laajempi kuin
luontoselvityksessa esitetty rajaus (muutos 2.5.2012).

Pohjaveden laadun turvaamiseksi hulevedet ajovaylilta ja pysakointialueilta tulee johtaa
pohjavesialueen ulkopuolelle. Pohjaveden maaran turvaamiseksi muiden rakennuksista
vapaiden alueiden tulee pohjavesialueella olla vetta lapaisevia. Kattovedet imeytetaan
maaperaan siella, missd maapera mahdollistaa imeyttamisen.

Kattovesia ei tule imeyttaa rakennuksen valittémassa laheisyydessa (5 m), jottei imeytetty
vesi aiheuta rakennusteknisid ongelmia.

Rakennusoikeus

Suunnittelualueelle on osoitettu 45 kpl uutta yksiasuntoisten erillispientalojen tonttia ja
8845 k-m? uutta rakennusoikeutta (muutettu 1.8.2012).

Erillispientalojen tonttikohtaiset kokonaisrakennusoikeudet vaihtelevat valilla 175 m? —
250 m?, tonttien koot valilla 516 m? — 1710 m? ja tonttitehokkuudet e ; valilla 0,13 — 0,41,
keskiarvon ollessa 0,24 (muutettu 10.4.2012 ja 2.5.2012).

Alueelle sijoittuisi arviolta 120-150 asukasta (muutettu 2.5.2012).

52
Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on ns. 0-vaihtoehto, jossa asemakaavaa ei muu-
teta vaan aluetta tdydennetdan voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen. Hiidenkadun
itdpuolella maankaytto tehostuu ainoastaan asemakaavaa muutettaessa. Hiidenkadun
l&nsipuolella maankaytto tehostuu nykytilanteeseen verrattuna kummassakin vaihtoeh-
dossa. Kokonaisrakennusoikeus on 0-vaihtoehdossa suurempi.

Kaavaa muutettaessa joudutaan taydentamaan teknisen huollon verkkoja. Molemmissa
vaihtoehdoissa rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikentee-
seen.
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Voimassa oleva kaava tekee mahdolliseksi rakentaa Hiidenkadun lansipuolelle 39650 k-
m? yhdistettyja teollisuus- ja varastorakennuksia. Kaavassa ei ole varsinaisia kaupunkiku-
vallisia tavoitteita rakennusten sijoittelun, massoittelun ym. suhteen; kaavassa maarataan
rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan enimmaéiskorkeudeksi 18 metria
ja osoitetaan rakennusala alkamaan 20 metrin paéssa katualueen rajasta. Amalianpolun
aarellda on 10 metrin levyinen istutettava korttelialueen osa. Uudisrakentamisen suhdetta
olemassa olevaan asuinalueeseen ei ole erityisesti pyritty maarittamaan. Asumiselle teol-
lisuus- ja varastorakentamisen alueesta aiheutuvia ymparistéhairiditd kaavassa rajoite-
taan maaraamalla, ettei 100 m lahemmaksi asuinkorttelialueitten rajoja saa rakentaa lai-
tosta, joka savun, noen, vesihoyryn, polyn, hajun, melun, liiallisen [Ammon tai kylmyyden
muodossa aiheuttaa haittaa asukkaille. Ymparistohairidita aiheuttavan uuden toiminnan
sijoittuminen korttelialueen sisdosaan on kuitenkin kaavan mukaan mahdollista.

Kaavamuutoksessa uusi rakentaminen on sopeutettu ymparoivaan kaupunkirakentee-
seen toimintojen sijoittelulla, kaavamerkinndin ja -méaéarayksin. Kaavamuutos tuo alueelle
0-vaihtoehtoa vahemman raskasta liikennettd. Samalla se lisda asumista tytpaikka-
alueiden vieressa.

Asuinrakentaminen Hiidenkadun itdpuolisella pellolla muuttaa Tiilitehtaankadun etelapuo-
len tonttien asemaa siten, etta ne siirtyvat kaupunkirakenteen reunalta sen sisaan.

Kaavamuutoksen myo6ta tydpaikkatonttien maara vahenee Karsaméaen alueella. Toteutu-
essaan kaavamuutos eheyttda hajanaista yhdyskuntarakennetta ja lisaa asuntotarjontaa
asunto- ja maankayttdohjelman tavoitteiden mukaisesti. Kaavamuutosluonnoksen esitta-
mien suurehkojen asuntojen rakentaminen voi omalta osaltaan edesauttaa Karsamaen
koulun sailymista koulukayttssa.

Nékemys toimintojen sijoittamisesta pohjavesialueelle on voimassa olevan asemakaavan
laatimisen jalkeen muuttunut. Ymparistoministerion ndkemyksen mukaan asuinkayttd ai-
heuttaa lahtokohtaisesti pienemmat riskit pohjavetta ajatellen kuin pienteollisuus (ks. koh-
dasta 4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet osio Yleiskaavallinen tarkastelu ase-
makaavaehdotuksen pohjalta). Luonnontilaista pohjavesialuetta tulee jaada riittavasti ja
vaikutusten arvioinnin perusteella tulee voida osoittaa, ettei toiminnasta aiheudu vaaraa
pohjaveden laadulle tai maaralle. Kaavamuutoksen maaraykset edellyttavat hulevesien
johtamista liikkennoitavilta alueilta hulevesiviemariin, jottei pohjavesi pilaannu. Edelleen
edellytetddn muiden rakennuksettomien alueiden hulevesien paasevan imeytymaan
maaperaan, jotta pohjaveden maéra ei vahene. Vesiensuojeluviranomaiset tarkastelevat
koko pohjavesialueen mittakaavassa sen alueen osuutta, jolta hulevedet johdetaan pois.
20 % on raja-arvo sille, ettei rakentamisella katsota olevan vaikutusta pohjaveden maa-
raan. Uusi alue, jolta sadevedet kaavan toteutumisen mydta ohjataan hulevesiviemariin,
on alle 20 % kaavamuutosalueella olevasta pohjavesialueesta. Voimassa oleva kaava ei
ohjaa rakentamista pohjaveden turvaamisen suhteen.

Kaavamuutos ottaa kaavamerkinndin huomioon myds luontoarvot — alueella olevan liito-
oravan lisdantymis- ja levahdyspaikan sek& Munttism&en pahkindpensaslehdon. Aallopin
kosteikkolammen ja lampeen laskevan ojanvarren maisema- ja luontoarvot sailytetaan.
Myds 0-vaihtoehto sailyttdd mainitut luontoarvot.

hairiotekijat
Kaavaehdotuksessa asetetaan vahimmaisarvo kattorakenteiden, ulkoseinien sekéa ikku-

noiden ja muiden rakenteiden kokonaisdaneneristavyydelle liikenteen aiheuttamaa melua
vastaan niissa kohdissa, joissa se liikennemeluselvityksen perusteella on tarpeellista.
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Kaavassa on annettu maarays rataliikenteesta aiheutuvan tarinan huomioimisesta raken-
nusten rakenteissa. Rakennettavuusselvitysten perusteella asuinrakennukset on perustet-
tava paaluilla kovaan pohjaan.

Hellaksen suklaatehtaan alueen tuntumassa kaytetadn nimistéssa makeisaihepiiria. Ni-
mistotoimikunta kasitteli alueen nimistéa 1.12.2009 § 45.

Uudet asemakaavassa muodostuvat nimet ovat paatoksen mukaan:
Karamellikuja — Karamellgranden

Lakritsipiippu — Lakritspipan

Makeispolku — Sotsaksstigen

Salmiakkiaukio — Salmiakplan

Konvehtiaukio — Konfektplan

Salmiakkipolku — Salmiakstigen

Konvehtipolku — Konfektstigen

Ksylitolipolku — Xylitolstigen

Aallopinpelto — Avloppsakern

Ruususuklaanpuisto — Rosenchokladsparken. Ruususuklaa oli Hellaksen suklaatehtaan
tuote.

Hellaksenmetsa — Hellasskogen.

Nimistotoimikunnalle saatettiin 27.9.2011 § 59 tiedoksi, ettd Munttisméen asemakaava-
muutoksen suunnitelman tarkentumisen vuoksi alueella tarvittavien uusien nimien maara
muuttui luonnosvaiheen jalkeen. Hiidenkadun lansipuoliselle alueelle on kaavaehdotuk-
sessa esitetty kolmea paattyvaa asuntokatua aikaisemman kahden sijasta. Kahden erilli-
sen puistoalueen sijasta alueelle esitetdan yhta yhtenaista puistoaluetta.

Nimistotoimikunnan kaavaluonnosvaiheessa paattamien nimien, Karamellikuja (Karamell-
granden) ja Lakritsipiippu (Lakritspipan), rinnalle kolmanneksi kadunnimeksi otetaan Ruu-
susuklaankuja (Rosenchokladsgranden). Lahivirkistysalueen nimeksi jaa Hellaksenmetsa
(Hellasskogen) ja Ruususuklaanpuisto-nimi poistuu. Mydskaan nimia Makeispolku, Sal-
miakkipolku ja Konvehtipolku ei kdyteta kaavassa (tarkennus 2.5.2012).

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS, muutettu 10.4.2012 ja 1.8.2012

Kaupunginvaltuuston 22.1.2007 8§ 21 hyvaksym&n maapolitikan periaatteiden mukaan
kaupunki tekee yksityisen kiinteistonomistajan kanssa maankayttésopimuksen, kun ase-
makaavan tai poikkeamishakemuksen seurauksena aiheutuu yhdyskuntarakennekustan-
nuksia ja kiinteistbnomistaja saa asemakaavan tai poikkeamisluvan seurauksena talou-
dellista hyotya. Kohteeseen on tarkoitus laatia maankayttésopimus kaupungin ja yksityi-
sen maanomistajan valille.

Kaava-alueen ja Leaf Centerin tontin rajalla oleva ojassa kulkeva vesi siirretaan kulke-
maan kokonaan puistoalueella, koska Leaf Centerin tontin alueelle tarvitaan lisaa tilaa
ajoyhteytta varten. Tehdasalueelta Hiidenkadun varteen tulee 500 mm Leafin kiinteiston
tonttijatevesiputki kaavamuutosalueen kautta. Ennen kaavan toteuttamista tonttijate-
vesiputki on siirrettava. Leafin kiinteiston hulevesiviemarind toimiva avo-oja on samoin
siirrettava kaavan mukaiselle puistoalueelle ennen kaavan toteuttamista. Leafin kiinteiston
tonttijatevesiputken ja avo-ojan siirtdminen toteutetaan kiinteiston kustannuksella (muutos
10.4.2012).



31

Kaava-alueen etelapuolisten kaavojen mukainen Amalianpolku (jalankululle ja polku-
pyorailylle varattu katu) toteutetaan, kun asuinalueita toteutettaessa syntyy tarve saa-
da kayttoon sujuva kevyen liikenteen yhteys Karsdmaentien suuntaan (lisays
10.4.2012).

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa.

Turussa 1. paivana helmikuuta 2012
Muutettu 10.4.2012 (lausunnot)

Muutettu 2.5.2012 (YKL § 184)
Muutettu 1.8.2012 (muistutus)

Asemakaavapaallikko Timo Hintsanen

Kaavoitusarkkitehti Anna-Leena Jokitalo



