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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 28. paivana tammikuuta 2013 paivattya ja

10.4.2013 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavakarttaa.

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa:
Korttelit ja tontit:

Kadut:

Liikennealue:

Kaupunginosa:
Liikennealue:

009 IX

5.-3-6, -21 ja -24
7.-1001-1003 ja -2001-2003
8

9

Amiraalistonkatu (osa)
Fleminginkatu
Kalastajankatu
Linnankatu (osa)
Malminkatu (osa)

nimeton rautatiealue (osa)

061 SATAMA
nimeton rautatiealue (osa)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Korttelit:
Julkiset kulkuvaylat:

Kadut:

Katuaukiot/torit:

009 IX

5 (osa), 7 (osa), 8-9 ja 56-57
Aavevaununkuja
Diligenssikuja
Onnikkakuja
Amiraalistonkatu (osa)
Fleminginkatu
Kalastajankatu
Malminkatu (osa)
Raitiokuja
Byygelikulma
Linnanmalmi

IX

5.-3-6, -21 och -24
7.-1001-1003 och -2001-2003
8

9

Amiralitetsgatan (del)
Flemingsgatan

Fiskaregatan

Slottsgatan (del)

Malmgatan (del)
jarnvagsomrade utan namn (del)

HAMNEN
jarnvagsomrade utan namn (del)

IX

5 (del), 7 (del), 8-9 och 56-57
Spokvagnsgranden
Diligensgranden
Omnibusgranden
Amiralitetsgatan (del)
Flemingsgatan
Fiskaregatan
Malmgatan (del)
Spargranden
Bygelhdrnet
Slottsmalmen

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaot/tonttijaonmuutokset:

IX-5.-25, -7.-7-12, -8.-3 ja -9.6.

Erilliset tonttijaot laaditaan kortteleille 5 (osa), 8 (0sa), 9 (osa), 56 ja 57.

Uudet korttelinumerot: 56 ja 57.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan rakentamistapamaaraykset.

Asemakaavanmuutos on laadittu Turun kaupungin ymparistotoimialan kaupunkisuunnittelun kaavoi-
tusyksikdssa, Puolalankatu 5, 20100 Turku, p. (02) 330 000.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Katja Tyni-Kyllio (katja.tyni-kyllio@turku.fi).



1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutosalue sijaitsee 1X:ssa kaupunginosassa noin 2 km:n etaisyydella Kauppatoril-
ta lounaaseen Turun linnan, Kakolanméen ja Aurajoen valitttmassa laheisyydessa.
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Kuva 1. Sijaintikartta.
1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutos laaditaan teollisesta ja varikkokaytosta vapautuneen ja vapautuvan,
joukkoliikenneyhteyksien varrelle sijoittuvan alueen kehittdmiseksi kaupunkimaiseksi asuin-
ja tydpaikka-alueeksi palveluineen. Tavoitteena on perinteiseen puukaupunkimiljoéseen
sopeutuva tdydennysrakentaminen, joka luo toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti laadu-
kasta seké viihtyisaa ymparist6a.

Asemakaavanmuutos perustuu Turun kaupunginvaltuuston 5.5.2003 § 89 hyvaksyméaan
asunto- ja maankayttéohjelmaan 2003-2007 seka Turun Kiinteist6laitoksen kaavanmuutos-
hakemukseen.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Asemakaavakartta 28.1.2013, muutettu 10.4.2013.
Tilastolomake 28.1.2013, muutettu 10.4.2013.
Maakuntamuseon suojelutavoitteet, kartta ja taulukko
Diplomityot

Tontinvarauskilpailun voittajaehdotukset
Rakentamistapaméaaraykset 10.4.2013
Vuorovaikutusraportti 10.4.2013
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Turun kaupunki ja Finnsteve Oy Ab tarjosivat 26.5.2004 Linnanfélttid omistamine maineen

yhdeksi valtion puurakentamisen edistamisohjelman 2004-2010 valtakunnalliseksi pilot-
hankkeeksi.

Moderni puukaupunki -hankkeen kohteena alueesta jarjestettiin suunnittelutavoitteiden
maarittdmiseksi ja maankayton ideoimiseksi arkkitehtikoulujen valinen ideointiprojekti
13.12.2004-28.10.2005.

Kiinteistolaitoksen asemakaavanmuutoshakemus 22.11.2005.

liImoitus asemakaavan vireille tulosta kirjeitse osallisille (sis. osallistumis- ja arviointisuunni-
telman) 24.3.2006 ja tiedottaminen kaavoituskatsauksissa 2005-2012.

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 13.2.2007 § 124 kaavanmuutosluonnoksen.
Tontinvarauskilpailu 1.4.-12.9.2008.

Sopimus puurakentamisen periaatteista 31.5.2010 Kiinteistoliikelaitoksen, Finnsteve Oy
Ab:n ja tontinvarauskilpailun voittaneiden toteuttajatahojen valilla.

Rakennuskielto 2.2.2011 alkaen.

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi uuden kaavanmuutosluonnoksen 19.6.2012
§ 305.

Asemakaavakarttaehdotus 28.1.2013.
Maankaytt6- ja rakennuslain edellyttamat lausunnot helmi-maaliskuussa 2013.
2.2 Asemakaava

Puutaloja kasittavat tontit, rakentamattomat tontit ja entinen kaupungin Liikennelaitoksen
varikkoalue osoitetaan asuinrakennusten korttelialueiksi. Asumisen liséksi asuinkorttelialu-
eille mahdollistetaan myds tydpaikkojen, julkisten tai yksityisten palveluiden ja asuntokoh-
taisten tyotilojen sijoittaminen. Liike- ja toimistorakentamisen painopiste tulee
Amiraalistonkadun ja Linnanmalmi-torin reuna-alueille. Vanhoja tehdasrakennuksia sisélta-
vat tontit ja raitiovaunuhallit osoitetaan toimitilarakennusten korttelialueiksi.

Linnankadun reunan puutalot, korttelin 7 nykyinen rakennuskanta asuin- ja tehdasraken-
nuksineen, Turun museokeskuksen kayttssa olevat vanhat tehdasrakennukset korttelissa
8 seka raitiovaunuhallit suojellaan. Uudisrakennuksille maaritelladn massa: rakennusalat ja
kerrosluku. Tonteille m&aritelladn alueen osat, joille saa rakentaa maanalaista tilaa.

2.2 Asemakaavan toteuttaminen

Suojeltavien rakennusten korjaaminen ja alueen taydennysrakentaminen voi tarvittaessa
alkaa poikkeamispaatdsmenettelylld jo ennen asemakaavanmuutoksen vahvistumista.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alueen pinta-ala on n. 8.5394 ha ja se vastaa noin neljaa keskustakorttelin kokoista aluetta.
Alue on kaupungin kannalta hyvin nakyvalla paikalla, Turun linnan ja Aurajoen valittbmassa
laheisyydessa. Alueen laheisyydessa on valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriymparisto-
kohteet, Kakolanméki ja Port Arthurin puutaloalue.

Alue on teollisesta ja varikkokaytosta vapautunutta ja vapautuvaa aluetta, joka on kaupun-
gin keskusta-asumisen yksi laajenemissuunta. Alue rajautuu idéssa Turku Energian kay-

tossé olevaan tonttiin ja lannesséa 1870-luvulla rakennettuun satamaraiteeseen. Etelapuo-
lella jokivarressa toimii merikeskus Forum Marinum, Turun konservatorio ja taideakatemia.

Kuva 2. Viistoilmakuva vuodelta 2005.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Suunnittelualue on Turun linnan kukkulan ja Kakolanméen vdliin jadvaa tasaista aluetta,
entistd merenpohjaa.

Kuva 3. Turun linna ympaéristdineen 1560-luvulla, piirustus vuodelta 1992,
Nina Lepokorpi ja Reino Mattila. Turun museokeskus / Martti Puhakka.



Maapera

Maanpinta suunnittelualueella viettdd pohjois-etelasuunnassa tasolta n. +7.0 tasolle n.
+2.2. Maanpinnassa olevan noin 0.5-1.0 metrin paksuisen tadytemaakerroksen alla on 2-20
metrin paksuinen savikerros, jonka alla on kantava moreenikerros. Moreenin ylapinta ja
sen alla kallionpinta ovat [ahimmillaan maanpintaa Malminkadun reunalla ja Fleminginka-
dun keskivaiheilla. Nailla alueilla kantava moreenikerros on 4-6 metrin syvyydelld maan-
pinnasta. Keskella kaava-aluetta saven ja moreenin alla on kalliolaakso, joka laskee kohti
Aurajokea.

Pohja- ja orsivedet

Suunnittelualue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Pohjaveden arvioitu virtaussuunta
on suunnittelualueelta etelaan/lanteen. Suunnittelualueelta ja lahiymparistosta on mitattu
pohja- ja orsivesien pinnan korkeustasoja viidesta mittauspisteesta.

Fleminginkadun ja Linnankadun risteyksessa pohja- ja orsivesien tasoa on mitattu vuonna
2006. Pohjaveden pinta on ollut 1.6-1.7 metrin syvyydessa maanpinnasta. Orsivedesta ei
ole tehty havaintoa.

Amiraalistonkadun ja Fleminginkadun risteyksen tuntumassa, rata-alueen puolella, pohja-

ja orsivesien tasoa on mitattu vuonna 2006. Pohjaveden pinta on ollut 1.15-1.25 metrin sy-
vyydessd maanpinnasta. Orsiveden pinta on ollut 0.6-0.8 metrin syvyydessa maanpinnas-
ta.

Raitiovaunuhallin vieressa, Amiraalistonkadun ja Linnankadun puolivalissa, pohja- ja orsi-
vesien tasoa on mitattu vuonna 2006. Pohja- ja orsivesien pinnat ovat molemmat vaihdel-
leet 0.9-2.1 metrin syvyydessa maanpinnasta.

Amiraalistonkadun ja Kalastajankadun risteyksessa pohja- ja orsivesien tasoa on mitattu
vuosina 2003-2012. Pohja- ja orsivesien pinta on vaihdellut padsaantoisesti 1-1.5 metrin
syvyydessa maanpinnasta, mutta huhtikuussa 2006 pohjavesi on kaynyt lahes maanpinnan
tasossa.

Mittarinkadulla pohjaveden tasoa on mitattu vuosina 2003-2012. Pohjaveden pinta vaihteli
tasolla +4.5...+5.5, maanpinnan taso mittauskohdissa oli +6.65 ja +7.75. Pohjaveden pinta
oli korkeimmillaan 1.45 metrin syvyydessa maanpinnasta +6.65 korkeustasolta mitattuna.

Pintavedet

Suunnittelualueella osa sade- ja sulamisvesista kulkeutuu hulevesivieméareihin, osa imeytyy
maaperaan.

Lahin pintavesistd, Aurajoki sijaitsee noin 150 metrin etéisyydella suunnittelualueesta. Me-
rivesi kay vahintaan joka toinen vuosi tasolla noin +1.37. Tammikuussa 2005 se kavi tasol-
la +1.54 (Nggo). Turun edustan merialueella kerran 200 vuoden aikana saavutettava ve-
denkorkeus on +2.13, joka vastaa Aurajoen rantamuurien korkeustasoa Fleminginkadun ja
rautatien kohdalla.

Geotekninen selvitys

Ramboll Finland Oy on 17.11.2006 selvittdnyt reunaehtoja tulevaa uudisrakentamista var-
ten, jotta olemassa olevaa, suojeltavaksi esitettya rakennuskantaa ei tarpeettomasti vauri-
oitettaisi. Selvitys perustuu aiemmin tehtyihin pohjatutkimuksiin ja arkistoista tehtyihin selvi-
tyksiin rakennusten perustamistavoista.

Naissa pohjaolosuhteissa tullaan kaikki uudisrakennukset paaluttamaan saven lapi kanta-
vaan moreenikerrokseen. Selvityksessa esitetdén kuinka lahelle sailytettavia rakennuksia
voidaan rakentaa kellarikerroksia ja kellarikerrosten alimmat lattiatasot.



Pohjaveden laskeminen alueella tai lilan lahelle tehdyt kaivannot voisivat aiheuttaa nykyi-
siin maanvaraisesti perustettuihin rakennuksiin painumaa. Orsiveden laskeminen taas voi
aiheuttaa lahovaurioita puisilla tukipaaluilla perustettuihin rakennuksiin. Tasté syysta nykyi-
sissa kortteleissa 5, 8 ja 9 suositellaan rakennettavaksi enintaan yksi kellarikerros vahin-
taan 10 metrin paéhan vanhasta rakennuksesta. Kellarittoman rakennuksen saa paaluttaa
viiden metrin p&&han vanhasta rakennuksesta. Korttelin 7 tontin 2003 luoteisrajalla ja tontin
2001 lounaisrajalla saa uudisrakennuksen kellarin rakentaa viiden metrin paahan vanhoista
rakennuksista, tontin 2001 kaakkoiskulmassa 10 metrin padhan naapurin vanhasta asuin-
rakennuksesta ja koilliskulmassa kolmen metrin padahan naapurin piharakennuksesta. Kos-
ka korttelissa 7 on ohut savikerros, kellaritilojen lattiatason tulisi olla vahinta&n tasolla
+2.45.

Suositukset perustuvat pieniin riskeihin, mutta hyvalla suunnittelulla ja huolellisella raken-
tamisella voidaan suosituksista poiketa. Esimerkiksi uudisrakennukset voidaan rakentaa
lahemmaksikin vanhoja rakennuksia, mikali otetaan huomioon paalutuksesta aiheutuva
maaperan mahdollinen liikkuminen. Tarvittaessa betonipaalut vaihdetaan teraspaaluiksi ja
syvia kaivantoja valtetaan.

Tayttoja alueella kehotetaan valttamaan, koska ne kuormittavat savea ja aiheuttavat sen
kokoonpuristumista ja edelleen sen varaan perustettujen rakennusten painumaa.
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Kuva 4. Ote geoteknisen selvityksen liitteesta, korttelit 7 (osa) ja 8
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Kuva 5. Ote geoteknisen selvityksen liitteestd, korttelit 5 (osa) ja 9

MERKINTOJEN SELITYS

=1Q ====mn= Saven alapinnan arvioitu korkeustaso
E Rakennuksen perustamistapa arkistotietojen tai
tutkimusten perusteella => luotettava tieto
r""; Perustamistapa arvioitu rakennustyypin tai ian
[ perusteella => tieto epavarma

Talle alueelle voidaan rakentaa 1- kerroksinen

m kellari
NN

Télle alueelle voidaan rakentaa kellari,
alin lattiataso +2.45

Luontoarvojen perusselvitys radan reuna-alueella

Luonto- ja ympadristétutkimus Envibio Oy on vuonna 2004 selvittanyt erityisesti valtakunnal-
lisesti silmallapidettavan perhoslajin, jalavanopsasiiven esiintymisen seké kasvilajiston
Fleminginkadun ja rautatiealueen valisella alueella. Maastokaynteja alueelle tehtiin kahtena

eri paivana.

Jalavanopsasiivesta ei tehty havaintoja kumpanakaan paivana, mutta radan varren alue
muodostaa lajille otollisen elinpaikan. Selvityksen mukaan alue olisi hyva sailyttaa lajille
sopivana sailyttdmalla muutama kookas jalava.

Alueelta tavattiin 113 putkilokasvilajia. Alueelta ei I6ydetty painolastikasveja eika harvinai-
sia tulokaslajeja. Merkittavat kasvihavainnot tehtiin rautatiealueella aivan radan tuntumassa
seka Fleminginkadun ja Amiraalistonkadun risteyksen radan puoleisella reuna-alueella.
Koko alueen mielenkiintoisin kasvi on tyraruoho, jota kasvaa radanvarren hiekkamaalla.
Tyraruoholla ei ole Turussa endd monta kasvupaikkaa. Rautatiealueiden ymparistoon kes-
kittynyt harmio kasvaa edell& mainitussa katujen kulmassa ja sita tavataan kaupunkialueel-
la monin paikoin. Turussa laajalle levinnyt tulokaslaji karvahorsma kasvaa rautatien vierei-
sessd ojassa. Fleminginkadun vierustalla kasvaa litutilli, vanhan kulttuurin seuralainen, joka
on taantunut asfaltoinnin ym. siistimisen myota.



Puusto

Kuva 6. Merkittavat kasvihavainnot, selvitysalue rajattu punaisella viivalla (Luontoselvitys IX-
alueella, Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy 2004).

Tonttien puusto kasvaa rakentamiselta vapaaksi jaaneilla paikoilla, Iahinna tontin rajoilla.
Rakentamattomana olevat tontit ovat ainakin osittain pensoittuneet. Kaupunkikuvallisesti
merkittdvimmat puut, seitseman lehmusta ja kaksi jalavaa, kasvavat Turku Energian van-
han s&hkolaitoksen ja raitiovaunuhallien rajaamalla aukiolla.

Ympaéristo- ja kaavoitusviraston suunnittelutoimisto ja Kiinteistéliikelaitoksen puuasiantunti-
ja ovat arvioineet silmamaaraisesti alueen puiden kuntoa ja sailymismahdollisuuksia kaa-
vaehdotuksen mukaisessa tilanteessa.

Kun verrataan vuoden 1958 rakennuskantaa (ks. kuva 7) ja kaikkia talla hetkella olemassa
olevia puita vuoden 1897 asemakaavakartan palokujanteisiin, voidaan todeta, etta kaava-

kartan mukaisia palokujannevydhykkeitd on todettavissa vain korttelin 7 tontilla 1003. Kort-
telin 9 tontin 4 palokujannevythyke on pééassyt metsittymaan ilmakuvien perusteella vasta
1980-90 -luvuilla, kun hevosraitiovaunuhallin lisdosat on purettu. Muilla tonteilla palokujan-
nevyohykkeet ovat olleet pihakaytdssa ilman istutuksia tai vahaisin istutuksin, tai perati ra-
kennusten alla.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Alue tunnetaan vanhastaan linnankenttanda, Linnafélttind. Sen varhaisin historia liittyy kiin-
tedsti Turun linnan vaiheisiin. Nykyinen kaupunkikuva heijastelee voimakkaasti 1800- ja
1900-lukujen vaihteen kehityskautta, jolloin alueelle keskitettiin kaupungin kunnallisteknisia
laitoksia ja sisdosiin syntyi monenlaisia teollisuuslaitoksia ja tytpajoja, tybvaeston asuin-
tontteja ja pienia liikehuoneistoja. Erityisin piirre liittyy raitiotieliikenteeseen, josta ovat muis-
tona niin hevosvetoisten kuin s&hkolla toimineiden raitiovaunujen tallit.

Kuva 7. Rakennuskanta kaavanmuutosalueella 1958. Puretut rakennukset punaisia.

Alueen puiset, paaosin puolitoistakerroksiset asuintalot talousrakennuksineen on rakennet-
tu 1800-luvulla ja 1900-luvun alkuvuosikymmenind. Vanhimmat 1820-luvun lopulla raken-
netut empiretyyliset rakennukset sijaitsevat Linnankatu 71:ssa. Linnankatu 75:ssé sijaitsee
hevosraitiovaunuille vuonna 1890 pystytetty vaunuliiteri, joka on vuonna 2012 muutettu
asuin- ja liikekayttoon.

Harja- ja sivellintehtaan jaljella olevat rakennukset Kalastajankatu 4:ss& on rakennettu
1800-luvun lopulla ja 1940-luvun alkuvuosina ja tiloissa toimii Turun museokeskus. Kalas-
tajankatu 5:ss4 sijaitseva vuonna 1949 valmistunut kaksikerroksinen tehdasrakennus on
1990-luvulla muutettu toimisto- ja toimitilak&yttoon.

Amiraalistonkadun ja Linnankadun valissa sijaitsevat raitiovaunuhallit rakennettiin 1930-
luvulla. Raitiovaunuliikenne lopetettiin vuonna 1972 ja raitiovaunuhallit muutettiin linja-
autohalleiksi. Linja-autoja varten rakennettiin Amiraalistonkadun ja Fleminginkadun kul-
maan huoltorakennus vuonna 1974.

Tyhijid, rakentamattomia tontteja suunnittelualueella on nelja kappaletta.



Asuminen

Palvelut

Tydpaikat

Virkistys

Liikenne
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Suunnittelualueen itapuolella toimii Turku Energia. Sen ja Kakolanméen vélisella alueella
on paljon vanhaa puutaloasutusta. 1950- ja 60-luvun kaavanmuutoksilla puutaloasutusta
on jonkin verran muutettu asuinkerrostaloiksi. Kaakkoispuolella Aurajoen rannassa van-
hoissa satama-alueen tehdas- ja varastorakennuksissa toimivat merimuseo Forum Ma-
rinum, Turun konservatorio ja Turun taideakatemia. Forum Marinumin ja konservatorion
kaytdssa olevan vanhan koysitehtaan valista aluetta on 1990-luvulla tdydennetty asuinker-
rostaloilla. Rautatien ymparistta suunnittelualueen lansi- ja luoteispuolella on kaytetty
1950-luvulta saakka paaosin teollisuus- ja varastoalueena.

Suunnittelualueella on asukkaita 31.12.2011 suoritetun laskennan mukaan noin 100 hen-
kea.

Lahin paivakoti ja paivittaistavaramyymala I0ytyvat noin kilometrin paasta Portsasta. Nuor-
ten tyOpaja toimii suunnittelualueella raitiovaunuhalleissa. Alaluokat kasittava Topeliuksen
koulu ja Juhana Herttuan lukio toimivat aivan suunnittelualueen viereisissa kortteleissa.
Terveysasema sijaitsee keskustassa.

Tyo6paikkoja alueella on vanhoissa tehdasrakennuksissa, entisessa raitiovaunuhallissa ja
entisessa linja-autojen huoltohallissa. Kalastajankadulla entisesséa harja- ja sivellintehtaas-
sa toimii Turun museokeskus ja entisessa kutomo/ punomorakennuksessa on erilaisia toi-
mitiloja. Entisissa raitiovaunuhalleissa on talla hetkella mm. nuorten ty6pajat, Turun mu-
seokeskuksen varastoja ja kirjastoauton tukikohta. Entista linja-autojen huoltorakennusta
kaytetaan nykyaan mm. liike-, varikko- ja varastotilana. Huoltorakennuksen tontille on vii-
meisimpien vuosien aikana sijoitettu parakkitiloja ammatti-instituutin kayttoon.

Suunnittelualueella ei sijaitse virkistyksen kannalta merkittavia alueita. Tosin rakentamat-
tomilla tonteilla voi olla virkistysarvoa esim. koirien ulkoiluttajille.

Suunnittelualue rajautuu kaakkoisreunalla nelikaistaiseen Linnankatuun, joka on yksi kes-
kustan paakaduista. Ajoradan joen puoleisella reunalla on jalkakéytava, suunnittelualueen
puoleisella reunalla erillinen kevyen liikenteen vayla.

Suunnittelualueelle sijoittuu osa Amiraalistonkadusta, Fleminginkatu ja Kalastajankatu, jot-
ka ovat tavanomaisia keskustan ruutukaava-alueen katuja. Molemmin puolin katuja on ra-
kennettu jalkakaytavat lukuun ottamatta Amiraalistonkadun ja Fleminginkadun kulmassa
olevan entisen linja-autojen huoltorakennuksen tonttien reuna-alueita.

Suunnittelualue rajautuu lansireunalla henkildjunaliikennettd matkustajasatamaan hoita-
vaan sahkoistettyyn yksiraiteiseen rataan. Vuorokaudessa satamassa kay viisi junaa.

Amiraalistonkadun reunalla on paikallislinja-auton paatepyséakki. Reitti kulkee Puutarha-
kadun kautta keskustaan. Linnankatua pitkin kulkee toinen paikallislinja-autoreitti sata-
masta keskustaan.

Rakennussuojelu

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavan suojelutavoitteet

Linnankatu 71:ssé sijaitseva empiretyylinen puurakennus ymparistdineen on suojeltava ra-
kennetun ympariston aluekokonaisuus.

Turun yleiskaava 2020:n suojelutavoitteet

Kaavanmuutosalue on osa kaupunkikuvallisesti arvokasta ymparistékokonaisuutta.



Maakuntamuseon suojelutavoitteet

Alueen rakennuskanta on inventoitu Maakuntamuseon luettelossa Turun keskusta-alueen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset ja puistot, suojelutavoitteet ja suojelu-
tilanne (Turun maakuntamuseo 2002). Selvityksessé kohteet on arvotettu kaupunkikuval-
lisesti ja paikallishistoriallisesti merkittaviksi tonttikokonaisuuksiksi. Tontilla olevia merkitta-

vid rakennuksia ei saa purkaa eika niissa saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai muutos-

toita, jotka tarvelevat julkisivujen tyylia tai vesikaton perusmuotoa.

Maakuntamuseo on vuoden 2006 aikana tarkentanut suunnittelualueen suojelutavoitteita
(liite 3). Tavoitteita maaritettdessa on otettu lahtokohdaksi alueen heterogeeninen luonne.
Hajanaisuudesta johtuen on pitdydytty katunékymien ja tarkeiden, alueen ja Turun histori-
asta kertovien, yksittaisten rakennusten sailyttamiseen. Merkittavin on Linnankadun yhte-
nainen rakennusrivistd. Muut sailytettaviksi tarkoitetut rakennukset on jaoteltu antikvaarisen

sdilyneisyyden ja kaupunkikuvallisen merkityksen mukaan.

Rakennus

Rakennuksen osoite

Suunnittelija, vuosi

Suojeluperuste

kaksi empiretyylista asuinrakennusta
(pieni talo alunp. leivintupa)

Linnankatu 71

P. J .Gylich, 1828-30
C. Johnsson, 1829

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

kaksi nikkarityylista asuinrakennusta

Linnakatu 73,
Fleminginkatu 1

A. Kajanus, 1863/1886
R. Lundqvist, 1828/1834, A. Kajanus,
1886

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

asuinrakennus

hevosraitiovaunuliiteri

2-kerroksinen asuinrakennus

Linnankatu 75,
Fleminginkatu 2

A. Kajanus 1890

Helge Rancken, 1890, A. Kajanus,
1891

A. Thomander, 1907, pihasiipi ja
julkisivun muutos A. Nystrém, 1915

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

2-kerroksinen asuin- ja ulkorakennus

tontin perélla (alunp. hevostalli, myoh.

autotalli ja verstas)

Linnankatu 75,
Fleminginkatu 2

pohjakerros H. Rancken, 1890
vuosikymmeni& mydhemmin 1900-
luvulla korotettu

kaupunkikuvallinen

VR:n henkilékunnan klassistinen
asuinrakennus

Linnankatu 77

Thure Hellstrém, 1935

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

ent. raitiovaunuhallit

Amiraalistonkatu 6

J. E. Arola, 1931-32 ja 1934-36

laajennukset:

verstas S. Michailov, 1912
bussihalli ja vaihto-osakorjaamo A.
S. Sandelin 1951-53

maalaamo P. H. Salminen, 1960

kaupunkikuvallinen

nikkarityylinen asuinrakennus
tiili- ja hirsirunkoinen 2-kerroksinen
asuinrakennus

3-keroksinen klassistinen asuinra-
kennus

tiilinen piharakennus (varasto)

Amiraalistonkatu 7a,
Mittarinkatu 2

A. Kajanus, 1888-89/
A. Salviander, 1901-02
A. Kylanpaa, 1927-28

A. Kylanpaa, 1927-28

A. Kajanus, 1881

kaupunkikuvallinen

kolme nikkarityylisté asuinrakennusta

tiilinen piharakennus

Amiraalistonkatu 9,
Kalastajankatu 1a

A. Salviander, 1898
A. Salviander, 1899
K. J. Sahlberg, 1907

K. J. Sahlberg, 1907

kaupunkikuvallinen

2-kerroksinen tiilirunkoinen tehdasra-
kennus (ent. kutomo, punomo, leipo-
mo, laivasahkotyo)

Kalastajankatu 1b

Antti Ape, 1941-49

kaupunkikuvallinen

kolme nikkarityylisté asuinrakennusta

Malminkatu 12a

K. Blomqvist, 1888-89

A. Thomander, 1905

A. Thomander, 1905/ K. A. Kilpi,
1942-43

kaupunkikuvallinen

ent. harja- ja sivellintehtaan tiilinen
varasto- ja asuinrakennus

ent. harja- ja sivellintehtaan
2-kerroksinen terasbetonirunkoinen
tehdasrakennus

Kalastajankatu 4

A. Salviander, 1897

Albert Richardson, 1941-43

kaupunkikuvallinen

Taulukko 1: Maakuntamuseon arvottamat rakennukset.
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Linnankatu 71:n asuinrakennukset sisépihalla

Pihalla on kaksi rakennusmestari A. Salvianderin suunnitelmien mukaan 1898-99 asuin-
kayttdon rakennettua uusrenessanssirakennusta. Rakennukset edustavat varhaista tyova-
estolle tarkoitettua asuinrakennustyyppia. Maakuntamuseon mukaan (9.2.2007) pihan ra-
kennuksilla on kulttuurihistoriallista arvoa ja miljodarvoa osana vanhaa pihapiiria, mutta ei
sellaista ainutlaatuisuusarvoa, jonka nojalla ne tulisi ehdottomasti sailyttaa. Vastaavia Sal-
vianderin suunnittelemia asuintaloja on sailynyt ja sailytetddn muualla Turussa. Maakunta-
museon mukaan korttelin sisdosa on nykytilassaan sangen rikkonainen, ainoastaan Lin-
nankadun varren rakennukset muodostavat yhtenaisen ja arkkitehtonisesti moniulotteisen
kaupunkikuvan.

Linnankatu 71:n autotallirakennus

Kaupunginvaltuusto on IX kaupunginosan korttelin 5 asemakaavanmuutosta koskevassa
lausunnossa sisaasiainministeriolle 6.2.1979 § 501 paattanyt, ettd "laaditaan uusi muutos-
ehdotus Linnankadun ja Fleminginkadun varrella viela jaljella olevien rakennusten sailytta-
miseen johtavalla tavalla”.

Maakuntamuseo antoi 15.11.2006 selvityksen autotallirakennuksesta. Maakuntamuseo
katsoo, etta autotallirakennuksella on kulttuurihistoriallista merkitysta osana ahtaus- ja kul-
jetusliikkeen toimintaymparistod. Silla ei ole kuitenkaan sellaista rakennustaiteellista tai
kaupunkikuvallista itseisarvoa, jonka nojalla se tulisi valttamatta sailyttaa — etenkaan, kun
tontin pihakokonaisuuteen kuuluvat asuintalot talousrakennuksineen ovat vaistymassa
asemakaavanmuutoksen myo6ta.

Muinaismuistot

Suunnittelualue sijaitsee Turun linnan ja Kakolanmaen vdlisella alueella, joka on ollut pit-
k&an veden peitossa. Turun linna rakennettiin pienelle saarelle Aurajoen suuhun 1200-
luvun lopussa. Linnan ja Kakolanmaen valinen alue oli viela keskiajan lopulla matalaa me-
ren lahtea. Maaperéageologisten tutkimusten mukaan Kakolanmaen ja linnan valinen alava,
tasainen maakannas maatui hitaasti 1500-luvun kuluessa. Alue oli osittain vesijatttmaata
viela 1500-luvun lopulla. 1600-luvulla ja sen jalkeen alueen maatuminen jatkui. Alueella voi
olla vanhojen aikoinaan uponneiden alusten jaannoksia, jotka ovat muinaismuistolain mu-
kaisesti suojeltuja. Yksi tallainen aluksen jaannoés paljastui 1970-luvulla Linnankadulta Tu-
run linnan vieresta. Muinaismuistolain alaisia alusten jaannoksia saattaa olla kaavanmuu-
tosalueella. Ei ole kuitenkaan mahdollista etukateen ennakoida niiden tarkkaa tai edes
summittaista sijaintia.

Tekninen huolto

Turku Energian kaukolampoverkosto kulkee katujen alla seka korttelin 5 tonttien 21 ja 22
lapi. Sahkokaapelit, vesi- ja viemarilinjat sek& TeliaSoneran ja Elisan kaapeleita on raken-
nettu katualueille. Katualueilla sijaitsee lisaksi kaytosta poistettuja kaasujohtoja. Lisaksi yk-
si TeliaSoneran kaapelireitti kulkee raitiovaunuhallien kautta Amiraalistonkadulta Linnanka-
dulle. Turku Energian tontin sahkdasemalle kulkee Mittarinkadun suunnasta 110 kV:n avo-
johto. Turku Energialla on muuntamotila raitiovaunuhallissa Amiraalistonkadun puolella.
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3.1.4 Maanomistus

Tonttialueita omistavat Turun kaupunki, PSJ Holding Ltd Oy, asunto-osakeyhtiot ja yksityi-
set henkilot. Suunnittelualueelle sijoittuvan osan rautatiealuetta omistaa maéaraaloina yksi
asunto-osakeyhtio ja kaksi osakeyhtitta.

Kaupungin omistama maa Yksityisessa omistuksessa oleva maa

Kuva 8. Maanomistus suunnittelualueella.

3.2 Ympariston hairiotekijat nykytilanteessa

3.2.1 Melu

Satamaan kohdistuva junaliikenne on hetkellista ja sen mé&éara (5 kertaa paivassa edesta-
kaisin) ja nopeus (40 km/h) on niin v&h&inen, etta sité ei ole katsottu merkittdvaksi melun
lahteeksi. Junat eivat myoskaan kulje ydaikaan. Raideliikenteen maksimimelutasoa kayte-
taan julkisivujen aaneneristavyyden mitoittamiseen jos useita junia kulkee rakennusten ohi
yOaikana.

Ramboll Finland Oy on 19.12.2006 selvittdnyt ajoneuvoliikenteen aiheuttamat melutasot
suunnittelualueella tielikenteen pohjoismaisella laskentamallilla. Valtioneuvoston p&atok-
sen (VNp 993/92) mukaiset ulkomelun A-painotetut ekvivalenttitason paivaohjearvot ylitty-
vat Linnankadun ja Malminkadun reunan korttelialueilla, my6s yéohjearvot Linnankadun
reunan Korttelialueilla. Paivaaikaan yli 55 dBA:n keskidénitaso on enimmillaédn noin 40 met-
rin etaisyydella Linnankadun katualueen reunasta ja 3 metrin etaisyydella Malminkadun ka-
tualueen reunasta. Yoaikaan yli 50 dBA:n keskidanitaso on enimmilla&n noin 11 metrin
etaisyydella Linnankadun katualueen reunasta.
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Kuva 9. Paivaajan keskiaanitaso (Laeq, 7-22) NyKyisella maankaytolléa ja vuoden 2006 likennemaéarilla, laskentakor-
keus +2 metria.

3.2.2 Tarina

Paiva- ja ydajan meluvyohykkeet on laskettu myds nykyisella maankaytolla tilanteessa,
jossa on huomioitu liikenteen yleiskasvu vuoteen 2020 mennesséa. Ennusteen mukaan Lin-
nankadun reunalla paivaajan yli 55 dBA:n keskidanitaso ulottuu enimmilla&n noin 10 metria
nykytilannetta kauemmaksi. Malminkadun reunalla ero on vahainen.

Luvussa 3.3.4 Selvitykset ja suunnitelmat asemakaavaehdotuksen valmisteluvaiheessa on
esitetty melulaskelmat tilanteessa, jossa on tiedetty rakennusten paikat ja parvekkeiden
tarve.

Tarinda voi suunnittelualueella aiheuttaa raideliikenne. Tarinan syntymiseen vaikuttavat
mm. liikkennéivan kaluston tyyppi, kunto, paino ja hopeus, alueen maapera seka radan ra-
kenne, perustamistapa ja radan kunto.

Promethor Oy on mitannut helmi-maaliskuussa 2007 raideliikenteen aiheuttamaa tarinaa
osoitteessa Linnankatu 77 sijaitsevalla kiinteistolla. Mittauskohde edustaa radan reunalla
paikkaa, jossa tarina on voimakkainta (alueen paksuin savikerros ja vanha rakennus). Ra-
kennus on 1930-luvulta peraisin oleva betonianturoiden varaan perustettu puutalo, joka si-
jaitsee noin kymmenen metrin etdisyydella radasta. Savea rakennuksen alla on noin 10-15
metrin syvyyteen saakka. Satamaraiteella on nopeusrajoitus 40 km/h.

Tassa selvityksessa maaritettiin raideliikenteen aiheuttaman tarinan voimakkuus rakennus-
ten vaurioitumisriskin ja asumisviihtyvyyden kannalta. Tarind& mitattiin maasta, rakennuk-
sen perustuksesta ja rakennuksen ullakkokerroksesta. Mittaustulokset edustavat mittaus-
kohteen tarinda vain niissé olosuhteissa, joissa mittaukset suoritettiin (routa, vanha raken-
nus).
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Mittausarvoja verrattiin VTT:n tiedotteissa ”"Rautatieliikenteen tédrinan vaikutus raken-
teisiin, 2002” ja ”Suositus liikennetdrindn mittaamisesta ja luokituksesta, 2004” an-
nettuihin ohjeellisiin raja-arvoihin ja varéhtelyluokituksiin. Vertailujen perusteella tarina ei
vaikuta uudisrakennusten rakennusalojen sijoitteluun eiké aiheuta vaurioitumisriskia raken-
nuksille mikali junaliikenteessa ei tapahdu hyvin oleellisia muutoksia. Asumisviihtyvyytta
arvioitaessa uusille asuinrakennuksille annettu suositusarvo ei ylity tutkitussa rakennuk-
sessa. Vaakasuuntainen tarina kuitenkin mahdollisesti kasvaa kohteena ollutta rakennusta
korkeammissa rakennuksissa. Koska kuitenkin rataa kayttavien junien kokonaismassa on
pieni, on suositusarvon ylittyminen epatodennakoista kahta kerrosta korkeampien raken-
nusten ylemmissakaan kerroksissa.

Selvitys on paivatty 19.3.2007. Junakaluston tai ajonopeuden poiketessa oleellisesti mitta-
usajankohdasta on tarindarvojen muuttuminen mahdollista. Tall6in tulee tehda uudet ta-
rinamittaukset, laskelmin selvittda tarin&n suuruus ja tarvittaessa rakenneratkaisuin varmis-
taa, ettda VTT:n tiedotteen mukaista varahtelyluokkaa ei yliteta.

3.2.3 llmanlaatu

Suunnittelualueelle aiheutuu paastdja sataman lisdksi mm. liikenteesta, pientalojen lammi-
tyksesta ja energian tuotannosta. Vuonna 2009 ilmanlaatua on mitattu Amiraalistonkadun
ja Kalastajankadun kulmassa. Siirrettavalla asemalla mitattiin koko vuoden ajan typen ok-
sidien (NO ja NO.,) ja rikkidioksidin (SO,) pitoisuuksia. Asemalla mitattiin liséksi pienhiuk-
kasten (PM2.5) pitoisuuksia ajalla 1.2. — 31.12. ja hengitettavien hiukkasten (PM10) pitoi-
suuksia ajalla 1.2. — 30.9.

Mitattujen ilmanlaadun epapuhtauksien pitoisuudet eivat ylittaneet Amiraalistonkadun mit-
tausasemalla ohje- tai raja-arvoja vuonna 2009. Typpidioksidipitoisuudet olivat kuitenkin
hyvin l&helld ohjearvoa: 94 % vuorokausiohjearvosta ja 97 % tuntiohjearvosta. Pitoisuudet
seurasivat autoliikenteen rytmid. Hengitettavien hiukkasten pitoisuudet Amiraalistonkadulla
olivat paaosin samaa luokkaa kuin Kauppatorilla, ja kevatpdlyn (hiekoitushiekan) vaikutus
nakyy selvasti mittausaseman tuloksissa. Keskustan liikenne nayttaisi siis huonontavan il-
manlaatua myo6s Linnanféltin alueella.

3.2.4 Maaperan pilaantuneisuus

Suunnittelualueella on ollut toimintaa, joka on aiheuttanut maaperén pilaantumista. Suun-
nittelualueen maaperan pilaantuneisuutta on alustavasti touko-kesakuussa 2007 selvittéanyt
Ramboll Finland Oy. Korttelin 7 jo rakennetut tontit on rajattu tdman tutkimuksen ulkopuo-
lelle. Selvitykset on tehty ympaéristélainsaadanndssa 1.6.2007 voimaan tulleiden kynnys- ja
ohjearvojen mukaan.

Maanaytteiden (42 kpl) perusteella maapera on pilaantunut paikoitellen ainakin alkuaineilla,
PAH-yhdisteilld ja oljyhiilivedyilla. 14 tutkimuspisteessa havaittiin ylemmé&n ohjearvotason
ylityksid, kuudessa tutkimuspisteessa alemman ohjearvotason ylityksia ja 11 tutkimuspis-
teessé kynnysarvot ylittyivat. Kohonneita haitta-ainepitoisuuksia esiintyy padasiassa poh-
jasaven ylapuolella olevassa tayttokerroksessa, kolmessa tutkimuspisteesséa myds poh-
jasavikerroksessa. Tiivis pohjasavi estda haitta-aineiden imeytymisen ja kulkeutumisen sy-
vemmalle maaper&én, mutta haitta-aineet voivat orsiveden mukana levita savikerroksen
pinnalla.

Selvityksen pvm. 28.6.2007 mukaan alueella tarvitaan riskinhallintatoimenpiteita, jotka voi-
vat edellyttda pilaantuneen maaperéan kunnostamista esimerkiksi massanvaihdolla ainakin
rakennettavien uudisrakennusten kohdilla. Lisatutkimuksin on tarkennettava pilaantunei-
suuden laatua ja laajuutta, haitta-aineiden kokonaismaaria seka arvioitava haitta-aineista
mahdollisesti aiheutuvia terveys- ja ymparistoriskeja.
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Golder Associates Oy teki jatkotutkimuksen maaliskuussa 2010. Tutkimuksen tarkoituk-
sena oli taydentaa alueen maaperéan pilaantumatietoja ja tehda riskinarviointi. Maaperan pi-
laantuneisuuden arviointi tehtiin ns. perusarviointina, vertaamalla maaperanaytteissa todet-
tuja haitta-ainepitoisuuksia valtioneuvoston asetuksen (VNa 214/2007) ohjearvoihin. Asu-
miskayttéon suunnitelluilla alueilla maaperén pilaantuneisuutta arvioitiin vertaamalla haitta-
ainepitoisuuksia alempiin ohjearvoihin ja toimitilarakennusten ja likennealueiksi suunnitel-
luilla alueilla ylempiin ohjearvoihin. Em. huomioiden alueen maapera todetaan pilaantu-
neeksi oljyhiilivedyilla, PAH-yhdisteilla, sinkilla, kuparilla ja lyijylla. Haitta-
ainepitoisuuksiltaan alemman ohjearvon ylittavid massoja arvioidaan Linnanfaltin alueella
olevan 15 000-20 000 m3ktr. Valiténta maaperan puhdistustarvetta ei arvioida olevan kiin-
teistbjen nykykaytdssd, mutta maaperan puhdistustoimet tulee toteuttaa kuitenkin ennen
kayttotarkoituksen muutosta. Maaperan pilaantuneisuuteen tulee varautua myos niilla alu-
eilla, joilla vuonna 2010 tehtyjen tutkimusten yhteydessé ei ole naytteita otettu.

Maaperassa todetut orgaaniset haitta-aineet (esim. 6oljyhiilivedyt ja PAH-yhdisteet) voivat
kulkeutua maahan suotautuvan veden kuljettamana syvemmalle maakerroksissa ja/tai levi-
ta orsiveden mukana laajemmalle alueelle. Kulkeutumista orsiveteen on tapahtunut ainakin
bussihuoltokeskuksen alueella. Orgaanisten haitta-aineiden kulkeutumista orsiveden mu-
kaan rajoittaa todettujen haitta-aineiden alhainen liukoisuus. Alueen orsivesien kulkeutumi-
nen noin 150 m laheisyydessé olevaan Aurajokeen arvioidaan vahaiseksi, koska alueella ei
todettu yhtendista orsivesikerrosta.

Haitta-aineiden kulkeutumista pohjaveden mukana voi tapahtua, jos haitta-aineita kulkeu-
tuu maaperasta pohjaveteen liukenemalla tai hiukkasiin tai kolloideihin sitoutuneena.

Maaperéassa todetut alkuaineet voivat I&hinna kulkeutua esim. tuulen kuljettamana tai koh-
teessa mahdollisesti toteutettavien kaivutdiden yhteydessa (polyaminen, kuorma-autojen
renkaat). Maaperan metallipitoisuudet tulee huomioida maaperan kaivuja ja
kunnostustditd suunniteltaessa ja toteutettaessa.

Bussihuoltokeskuksen ja entisten raitiovaunuhallien lattiabetonit ja alapuolinen maapera

Bussihuoltokeskuksen ja entisten raitiovaunuhallien lattiabetoneissa todettiin kohonneita 6l-
jyhiilivetypitoisuuksia. Rakennusten betonirakenteille ei ole kaytdssa kunnostustoimenpitei-
den tarpeen maarittavia haitta-ainepitoisuuteen perustuvia luokitteluja (esim. suurimpia sal-
littuja pitoisuuksia). Rakennusten betonirakenteissa todetut 6ljyhiilivetypitoisuudet voivat
vaikuttaa rakennuksen sisdilman laatuun heikentavasti. Rakennusten alapuolisessa maa-
perdssa mahdollisesti olevat haihtuvat orgaaniset yhdisteet voivat kulkeutua huokoskaasun
mukana rakennuksien sisdilmaan esim. betonilattiassa olevien halkeamien kautta. Tutki-
muksen yhteydessa ei tutkittujen rakennusten alapuolisessa maaperassa kuitenkaan todet-
tu merkittavia haitta-ainepitoisuuksia. Mahdollisten toimenpiteiden tarpeen maarittelyssa tu-
lee lahted siita, etteivat betonirakenteissa todetut haitta-aineet eivatka alapuolisen maape-
ran haitta-aineet saa aiheuttaa sisailman laadun merkittavaa heikkenemista ja sen seura-
uksena esim. terveyshaittaa kiinteist6lla tydskenteleville tai asioiville. Mahdollisten riskin-
hallintatoimenpiteiden tarve esitetaan arvioitavaksi tarkemmin siina vaiheessa, kun kaa-
vassa suojeltavien raitiovaunuhallien tuleva kaytbnmuutos on suunnitteilla.
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Kuva 10. Raitiovaunuhallit alkuperdisessa kaytdssa, Turun museokeskus.

3.2.5 Turku Energian raskasoljykattiloiden ympaéristdlupa

Lounais-Suomen ymparistokeskus on 27.2.2004 myontanyt Turku Energialle ympéaristolu-
van, joka koskee huippu- ja varalaitoksina toimivien kaukolampdkattiloiden ja kaasuturbiinin
toimintaa. Kyseessa oli olemassa olleen toiminnan muutos, jossa kivihiilikattila korvattiin
kahdella uudella raskasdljykattilalla.

Kun toimintaa harjoitetaan lupamé&araysten mukaisesti, toiminnasta ei aiheudu terveyshait-
taa, merkittavaa muuta ympariston pilaantumista tai sen vaaraa, maaperan tai pohjaveden
pilaantumista, erityista luonnonolosuhteiden huonontumista eika eréista naapuruussuhteis-
ta annetussa laissa tarkoitettua kohtuutonta rasitusta. Lupamaaraykset koskevat ilmansuo-
jelua (polttodljyn laatu, hiukkaspaastot, typenoksidien paastot, piippujen fyysiset ominai-
suudet), jatehuoltoa, ympéristoriskien hallintaa (6ljysailididen tayttopaikat, kattilahuoneiden
oljynerotinkaivot) ja meluntorjuntaa. Melutaso saa olla enintddn 45 dB(LAeq) lAhimmassa
melulle altistuvassa kohteessa.

3.3 Suunnittelutilanne

3.3.1 Kaavatilanne

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa
kaava-alue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi. Linnankadun reuna-alueet ovat osa
kulttuuriympériston ja maiseman kannalta tarke&a aluetta, joka ulottuu saaristosta Aurajoen
yladjuoksulle saakka. Linnankatu 71:ssa sijaitseva empiretyylinen puurakennus ymparistoi-
neen on suojeltava rakennetun ympariston aluekokonaisuus.
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Yleiskaava
Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymassa oikeusvaikutteisessa yleiskaava 2020:ssa
suunnittelualue on osa nykyista teollisuusaluetta, jota osa-alueittain kehitetaan tehok-
kaammiksi ja viihtyisimmiksi tyopaikka- ja asuntoalueiksi palveluineen.

Asemakaavat

Alue sai ensimmaisen asemakaavansa Engelin v. 1828 asemakaavassa. Vanhin alueen
voimassa olevista asemakaavoista on vuodelta 1897, uusin vuodelta 1994 (osa rautatie-
aluetta). Kortteli 9 on tehdaskortteli, Turun museokeskuksen kaytdssa oleva korttelin 8 tont-
ti 2 on tehdas- ja varastorakennusten aluetta. Korttelin 5 Turku Energian ja raitiovaunuhal-
lien kaytbssa olevat tontit ovat kunnallisteknisié laitoksia varten varattua yleisten rakennus-
ten korttelialuetta. Loput tontit on osoitettu asumiseen.

Rakennusoikeuden maarat maaraytyvat paaosin sisdasianministerion 7.7.1964 vahvista-
man rakennusjarjestyksen perusteella tai niitd vastaavilla sanallisilla asemakaavamaarayk-
silla. Ainoastaan tontilla 7.-2003 on nykyaikainen rakennusalojen ja kerroslukujen perus-
teella tulkittava rakennusoikeus. Korttelin 9 tonteilla ja korttelin 5 tonteilla 21 ja 22 raken-
nusoikeuden madrittely perustuu rakentamiseen kaytettavan pinta-alan maarittelyyn ja nail-
1a tonteilla rakennusoikeuden maaraan vaikuttaa toteutettavan ulkoseinén paksuus.

N vireilla oleva asemakaava

Kuva 11. Ote ajantasa-asemakaavakartastosta.
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kortteli 5

tontit 3-6 Asuminen. Rakentamisesta ndilla tonteilla méaaraa sisa-
asiainministerién 7.7.1964 vahvistama Turun kaupungin
rakennusjarjestyksen 52 8.

tontit 21 ja 22 Y  Yleisten rakennusten korttelialue. Tonttiala kunnallisteknil-
lisia laitoksia varten Turun kaupungin tarpeisiin. Raken-
tamisesta nailla tonteilla maaraa sisé-asiainministerion
7.7.1964 vahvistama Turun kaupungin rakennusjarjestyk-
sen 53 8.

kortteli 7

tontit 1001 — 1003, Asuminen. Rakentamisesta néilla tonteilla maaraa sisé-
2001, 2002 asiainministerion 7.7.1964 vahvistama Turun kaupungin
rakennusjarjestyksen 52 8.

tontti 2003 A Asunto- ja liikerakennusten korttelialue. Asemakaavaméaa-
raysalue: Rakennusala asuinrakennusta varten.

kortteli 8

tontti 1 Rakennusala voimassa olevan rakennusjarjestyksen mu-
kaista asuinrakennusta varten. Rakentamisesta nailla ton-
teilla maaraa sisa-asiainministerion 7.7.1964 vahvistama
Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 52 8.

tontti 2 Tehdas- ja varastorakennusten alue. Rakentamisesta
nailla tonteilla maaraé sisa-asiainministerion 7.7.1964
vahvistama Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 53 8.

kortteli 9

tontit4 ja 5 TK Tehdaskortteli.

rautatie- ja katualueet

Taulukko 2: Asemakaavat suunnittelualueella.

Viherverkkosuunnitelma

Turun yleiskaavan 2025/2030 liitteeksi tehdyssa viherkaavan osaselvityksessa, viherverk-
kosuunnitelmassa (2008) Kalastajankadulta raitiovaunuhallien vieritse Aurajoen rantaan on
merkitty kevyen liikenteen yhteystarve.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Lahikortteleissa on viela alueita, missa on voimassa vuoden 1897 asemakaava. 1800-
luvun asemakaavaan on erityisesti 1950- ja 1960-luvuilla tehty paljon kaavanmuutoksia.

Satama-alueelle vahvistui helmikuussa 2012 osayleiskaava 'Linnakaupunki’, jonka tavoit-
teena on alueen asumis-, toimisto- ja liiketilakayttéon hyédyntamisen liséksi luoda Turkuun
ainutlaatuinen merellinen kaupunginosa. Alueen vahvaa matkustaja- ja risteilylaivatoimin-
taa on myds tarkoitus kehittaa siten, etté uudistukset vaikuttavat positiivisesti satamaan ja
tuovat matkailulle huomattavaa lisdarvoa. Nykyisten satamatoimintojen ja satamassa toimi-
vien yritysten liiketoiminta jatkuu ja toimintaedellytyksia parannetaan. Osayleiskaavan
maankayttdtavoitteita on jo ryhdytty asemakaavatasolla suunnittelemaan, kun Linnanfaltin
suunnittelualueen lansipuolelle on lokakuussa 2012 laitettu vireille 'Harppuunakorttelin’
asemakaavanmuutos (19/2012). Alueelle suunnitellaan pddasiassa asuntoja, mutta lisaksi
like- ja toimistotilaa.
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Rakennusjarjestys
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Turun kaupunginvaltuusto on 9.10.2006 8184 hyvéaksynyt 1.1.2007 voimaan tuleen raken-

nusjarjestyksen.

Tonttijako ja rekisteritilanne

Pohjakartta

Kaikki suunnittelualueen tontit ovat rekisterissa.

Kortteli Tontti Tontin pinta-ala, m2 | Tonttijako, hyv.pvm Kiinteistorekisteri,
rek.pvm.
5. -3 5118 3.7.1897 1.1.1800
-4 5088 3.7.1897 1.1.1800
-5 5027 4.3.1940 7.8.1940
-6 5070 3.7.1897 1.1.1800
-21 12016 4.9.2000 19.12.2000
-22 - 4.9.2000 19.12.2000 (tontti ei
ole voimassa olevan
tonttijaon mukainen)
-24 6739 27.4.2006 (ei viety rekisteriin)
7. -1001 2088 20.5.1931 18.7.1934
-1002 2094 23.3.1931 tontti on vanhastaan
rekisterissa
-1003 2037 14.1.1932 tontti on vanhastaan
rekisterissa
-2001 2088 20.5.1931 tontti on vanhastaan
rekisterissa
-2002 2094 23.3.1931 tontti on vanhastaan
rekisterissa
-2003 2033 14.1.1932 tontti on vanhastaan
rekisterissa
8. -1 3867 19.2.1938 21.7.1939
-2 7423 19.2.1938 21.7.1939
9. -4 4865 1.6.1943 17.2.1947
-5 4046 1.6.1943 17.2.1947

Taulukko 3: Kaava-alueen tonttien pinta-alat, tonttijakojen hyvaksymispaivamaarat ja
kiinteistorekisteriin merkitsemispaivamaarat.

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tarkastama.

Rakennuskielto

Kaupunginhallitus maaréasi 31.1.2011 8 56 Linnanféltin alueen rakennuskieltoon maankayt-
t6- ja rakennuslain 53 §:n mukaisesti 31.12.2012 asti. Kaupunginhallitus jatkoi 26.11.2012
8 574 rakennuskieltoa kahdella vuodella 30.10.2014 asti asemakaavoituksen keskenerai-

syyden vuoksi.

Rakennuskiellon asettamista alueelle asemakaavan muuttamisen ajaksi on pidetty tarpeel-

lisena, koska voimassa oleva asemakaava ja voimassa olevan rakennusjarjestyksen voi-
maantulosaannoksen mukaisesti vuoden 1964 rakennusjérjestys antavat mahdollisuuden

sellaisiin rakennustoimenpiteisiin, jotka saattavat huomattavasti vaikeuttaa asemakaavan-
muutoksen laatimista ja rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavut-

tamista.
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3.3.3 Suunnittelualuetta koskevat paatdkset ja sopimukset
Kaupunginhallitus 6.2.1979

Kaupunginhallitus on IX kaupunginosan korttelin 5 asemakaavanmuutosta koskevassa lau-
sunnossa sisaasiainministeriolle 6.2.1979 § 501 paattanyt, etta "laaditaan uusi muutoseh-
dotus Linnankadun ja Fleminginkadun varrella viela jaljella olevien rakennusten sailyttami-
seen johtavalla tavalla”.

Asunto- ja maankayttoohjelmat 2003-2007, 2006-2010 ja 2009-2013

Kaupunginvaltuuston 5.5.2003 § 89 hyvaksyma asunto- ja maankayttdohjelma vuosille
2003-2007, 10.4.2006 § 66 hyvaksyma asunto- ja maankayttbohjelma vuosille 2006-2010,
5.10.2009 § 219 hyvaksyma asunto- ja maankayttdohjelma vuosille 2009-2013.

Moderni puukaupunki -hanke

Linnanfaltin kaavanmuutosalue on yksi Moderni puukaupunki -hankkeen kohteista. Moderni
puukaupunki -hanke on kirjattu kaupunginvaltuuston neuvottelemaan ryhmien véaliseen po-
littiseen sopimukseen, "hallitussopimukseen’, valtuustokauden 2005-2008 aikana toteutet-
tavista asioista. Vuosina 1997-2006 Puutuotealan osaamiskeskuksen ja vuodesta 2010 al-
kaen Puuinfo Oy:n hallinnoima Moderni puukaupunki -hanke on valtakunnallinen sateen-
varjoprojekti, jonka paaméaarana on synnyttad puurakentamisen avulla viihtyisia ja esimer-
kiksi kelpaavia uusia asuinmiljoita eri puolelle Suomea seka tuoda esille puurakentamisen
mydnteisia ymparistdarvoja. Osallistumalla Moderni puukaupunki -hankkeeseen vastattiin
my0Os paaministeri Matti Vanhasen hallituksen asuntopoliittiseen ohjelmaan vuosille 2004-
2006 kirjattuihin puu- ja asuntorakentamisen kehittdmisen tavoitteisiin.

Valtion puurakentamisen edistdmisohjelmat

Linnanfaltin alue on hyvaksytty Turun kaupungin esityksesta (Kiinteistdlautakunta
26.5.2004 § 425) yhdeksi valtion puurakentamisen edistamisohjelman 2004-2010 valta-
kunnalliseksi pilottikohteeksi. Nykyiseen hallitusohjelmaan (2011-2015) on kirjattu kansalli-
nen puurakentamisen ohjelma ja puurakentamisen edistdminen EU:ssa. Puurakentamisoh-
jelman teemoja ovat mm. kaupunkien kanssa yhteistydssa kaynnistettavat laajat miljooko-
konaisuudet, joissa puuta kaytetdén luontevalla tavalla miljéékokonaisuuksien luomiseksi
seké kansainvalisen puurakentamisen brandin luominen Suomen korkeatasoista arkkiteh-
tuuria hyddyntaen.

Kaupunkimaisen puu- ja pientalorakentamisen karkihankkeet 2007-2010 -projekti

Yhteisty6ssa valtakunnallisen Moderni puukaupunki -hankkeen ja ymparistoministerion
Puurakentamisen edistamisohjelman pilottikohteiden toteutumisen seurannan kanssa aloi-
tettiin vuonna 2007 kaupunkimaisten puu- ja pientaloalueiden toteuttamisen tiedonvalitys-
ja sparrausprojekti. Projektiin on ensi vaiheessa valittu eri puolilta Suomea seitsemén pilot-
tihanketta, joissa lahtokohtaisesti ja voimakkaasti panostetaan asuinmiljoon laatuun, ja
joissa kohteen ideointisuunnittelu- ja kaavoitusprosessi on viety johdonmukaisesti |api al-
kuperaiset tavoitteet sailyttaen.
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Sopimus tontinvarauskilpailun kdynnistamisesta

Kiinteistdlautakunta hyvaksyi 26.3.2008 § 181 sopimuksen Turun kaupungin ja Finnsteve
Oy Ab:n vdlilla Linnanfaltin tontinvarauskilpailun jarjestamisen periaatteista, asemakaavoi-
tuksesta tontinvarauskilpailun mukaisesti ja yhdyskuntarakennemuutoskustannusten jaka-
misesta.

Asemakaavanmuutostydn aikana myonnetyt poikkeamispaattkset ja rakennusluvat

Nimisto

Syksylla 2011 Linnankatu 71:n pienemmalle kadunreunarakennukselle seka Linnankatu
73:n ja 75:n kadunreunarakennuksille on myonnetty poikkeamispaatds korjaamista varten.
Osalle naista rakennuksista on haettu ja myonnetty myos rakennuslupa. Kalastajankatu
3:een on kesalla 2012 myodnnetty poikkeamispaéatts vuonna 2008 kaydyn tontinvarauskil-
pailun voittaneen kilpailuehdotuksen mukaiselle suunnitelmalle.

Tammikuussa 2013 on mydnnetty poikkeamispaatokset Linnankatu 71:n toisen kadunreu-
narakennuksen korjaamista varten seka Linnankatu 71:n, 73:n ja 75:n sisapihoilla sijaitse-
vien rakennusten purkamiselle.

Nimistotoimikunta on 12.12.2006 § 51 p&attanyt raitiovaunuhallien vierelle suunnitellun
keskeisen aukiokokonaisuuden nimeksi Linnanmalmi (Slottsmalmen), perustuen siihen, et-
ta vuoden 1830 nimistopaatoksessa 9. eli IX -kaupunginosan nimeksi oli paatetty Slotts-
malmen.

Nimistdtoimikunta paatti 21.4.2009 § 18 nimeta korttelin 5 sisaiset kulkuyhteydet korttelin
pitkaaikaisen kaytdon mukaan (kunnallistekniikka ja paikallisliikenne). Korttelin 5 koillis-
lounaissuunnassa halkovan pihakadun nimeksi paatettiin Raitiokuja (Spargranden), Kalas-
tajankadun jatkeena yksityiselle tontille sijoittuvan lapikuljettavan aukion nimeksi Aavevau-
nunkuja (Sptkvagnsgranden) ja tonttien kautta kulkevien yleisten jalankulun ja polkupy6rai-
lyn yhteyksien nimiksi Onnikkakuja (Omnibusgranden) ja Diligenssikuja (Diligensgranden).

Nimistdtoimikunta paatti 25.1.2011 § 4 Amiraalistonkadun ja Fleminginkadun kulmaan 0soi-
tettavan torialueen nimeksi Byygelikulma (Bygelhdrnet).

3.3.4 Selvitykset ja suunnitelmat asemakaavaehdotuksen valmisteluvaiheessa

Melu

Ramboll Finland Oy on 19.12.2006 on arvioinut kaava-alueen melutasoja vuoden 2010 ar-
vioidulla liikennemaaralla tilanteessa, jossa purettavaksi tulevat rakennukset on poistettu.
Selvityksessé esitettiin johtop&éatdkset ja ohjeet asemakaavaehdotuksen pohjaksi kaytya
tontinvarauskilpailua varten (3.2 Ympariston hairidtekijat nykytilanteessa).

Ramboll Finland Oy on 25.8.2009 tarkentanut melulaskelmat tontinvarauskilpailun jalkeen,
jolloin on tiedetty rakennusten paikat, korkeudet ja parvekkeiden tarve.

Suunnittelualueella sovelletaan ydaikaan vanhan alueen ohjearvoa 50 dB. Tall6in paivati-
lanne klo 07-22 tulee meluntorjuntaa arvioitaessa mitoittavaksi. Korttelien piha-alueet jaa-
vat ohjearvojen alapuolelle muutoin, paitsi hevosraitiovaunutallin lounaispuolella (kuva 12).
Linnankadun reunan rakennuksiin tulee ulkoseinarakenteelta vaadittavaa danitasoeroa ku-
vaava daneneristavyysvaatimus. Ramboll suosittaa, ettd yli 55 dBA meluvydhykkeelle (klo
07-22) esitettavat parvekkeet on varustettava parvekelasituksilla (kuva 13).
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Kuva 12. Paivaajan keskiaanitaso (Laeq, 7-22) kaavaehdotuksen mukaisella maankéaytélla ja vuoden 2020
likennemaarilla, laskentakorkeus +2 metria.
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Kuva 13. Paivaajan keskiaanitaso (Laeq, 7-22) kaavaehdotuksen mukaisella maankéaytélla ja vuoden 2020
likennemaarilla, laskentakorkeus +8 metria.
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Maaperéan pilaantuneisuuden kunnostussuunnitelma

Golder Associates Oy on valmistellut ilmoituksen pilaantuneen maaperan puhdistamisesta
ja Turun kaupungin ymparistonsuojelujohtaja on 4.3.2013 tehnyt ymparistonsuojelulain 78
8:n mukaisen paattksen pilaantuneen maaperan puhdistamista koskevasta ilmoituksesta.
Alue kasittdd suunnittelualueelle sijoittuvan korttelin 5 osan, korttelit 8 ja 9 mukaan lukien
kaavanmuutosalueelle sijoittuva rata-alueen osa seka korttelista 7 rakentamattomat tontit.
Suunnittelualueella on tehty maaperatutkimuksia vuosina 2007 ja 2010, joiden tuloksia on
selostettu selostuksen luvussa 3.2.4 Maaperén pilaantuneisuus. Riskitarkastelu on tehty
2010.

Paatoksessa kunnostuksen tavoitetasoksi on esitetty valtioneuvoston asetuksessa (VNa
214/2007) esitettya alempaa ohjearvotasoa asuinkiinteistdilla. Lisaksi kunnallisteknisten lin-
jojen laheisyydessé on esitetty kunnostuksen tavoitetasoksi alempia ohjearvoja, jatkossa
tapahtuvien mahdollisten viemareiden huoltotoimenpiteiden riskien vahentamiseksi. Paal-
lystetyilla paikoitus- ja toimitila-alueilla ja kulkureiteilla kunnostuksen tavoitetasoksi on esi-
tetty valtioneuvoston asetuksessa (VNa 214/2007) esitettya ylempaa ohjearvotasoa.

Kohteen alueella tehtavien kaivujen yhteydessa maapera puhdistetaan pilaantuneilla alueil-
la massanvaihdolla vaiheittain rakennuttamisen etenemisen mukaan.

Amiraalistonkatu 9:n talousrakennus

Kiinteisté Oy Amiraalistonkatu 9:n hallitus on tammikuussa 2013 katselmoinut kiinteistén
rakennuskannan kuntoa ja todennut punatiilisen talousrakennuksen painuneen niin, etta
seinat ja lattiat ovat halkeilleet. Vaurioiden korjaaminen on kiinteistbosakeyhtion mukaan
erittdin hankalaa ja kallista, jos edes teknisesti enaa mahdollistakaan.

Yleisten alueiden suunnittelu

Kaavaehdotuksen rinnalla on valmisteltu samanaikaisesti yleisten alueiden suunnitelmia
katu- ja torialueille. Ramboll Finland Oy on mm. tutkinut yleisten alueiden tulevia korkeus-
tasoja hulevesireitteineen ja alustavasti esittényt edellytettavat korkeustasot rakennusten
suojaamiseksi tulvilta.
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Kuva 14. Kiinteisttjen tulvasuojauksen korkeustasot, luonnos 2.1.2013, Ramboll Finland Oy.
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Ymparistotaide

Linnanfaltin alueen imagoa pyritdan vahvistamaan ymparistotaiteen ja integroidun taiteen
keinoin. Wain6 Aaltosen museo ja Kiinteistoliikelaitos tilasivat kevaalla 2009 luonnosehdo-
tuksia julkisen tilan taiteesta neljalta paikalliselta taiteilijalta. Saatujen luonnosten pohjalta
valittiin taiteilija Mika Natri yhteistybkumppaniksi alueen julkisten tilojen suunnitteluun.

Kaupunki kannustaa myds alueen rakentajia taiteen huomioimiseen suunnitelmissaan. Tai-
teilijoiden toimeksiannossa ilmoitettiin mahdollisuus tehda ehdotuksia myos tonttien sisaisil-
le kulkuyhteyksille, sisépihoille sek& uudisrakennuksiin integroidulle taiteelle.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Suunnittelualueella keskeisesti sijainnut kaupungin liikennelaitoksen varikko oli vuosina
2000-2001 laaditussa varikkotoimintojen yhdistymiseen tahtaavassa hankesuunnitelmassa
suunniteltu siirrettavaksi Rieskaldahteentien yksikon yhteyteen. Toimintojen yhdistymisen
mahdollistanut asemakaavanmuutos Vatissa vahvistui tammikuussa 2004. Moderni puu-
kaupunki -hanke oli jo jonkin aikaa etsinyt aluekohteita Turun seudulta, jonka myétavaiku-
tuksena Turun kaupunki ehdotti toukokuussa 2004 varikkokaytdsta vapautuvaa aluetta va-
jaakaytossa olleen lahiymparistdn ohella valtion puurakentamisen edistamisohjelman 2004-
2010 valtakunnalliseksi pilot-hankkeeksi. Liikennelaitos muutti Amiraalistonkadulta Vattiin
syksylla 2004.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Vireilletulo

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekad viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan:

- suunnittelualueen ja naapuruston maanomistajat ja maanvuokralaiset, asuk-
kaat, yritykset ja kayttajat

- kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistoyhdistys ry, Tu-
run Pientalojen Keskusjarjesto ry., Portsa ry., Meidéan Turku ry., Toispuol Jok-
ke ry., Puu ja Talo ry., Rakennusperinteen ystavat ry. ja Turun seudun arkki-
tehdit SAFA

- viranomaiset ja hallintokunnat: ymparistdtoimialan rakennusvalvonta, ympa-
ristonsuojelu ja joukkoliikenne sek&d kaupunkisuunnittelun suunnitteluyksikon
likenne-, katu-, maisema- ja miljddsuunnittelu, Varsinais-Suomen aluepelas-
tuslaitos, Kiinteistdliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia Sahkdverkot Oy,
Turun Seudun Kaukolamp6 Oy, Turun museokeskus/ Varsinais-Suomen
maakuntamuseo, Kasvatus- ja opetusvirasto, Sosiaali- ja terveystoimi, Liikun-
tapalvelukeskus, Liikennevirasto, Liikenteen turvallisuusvirasto, Satama, Te-
liaSonera Finland Oyj, Elisa Oyj, Varsinais-Suomen liitto ja Varsinais-Suomen
ELY-keskus/ ymparisto ja luonnonvarat.

liImoitus asemakaavan vireille tulosta on tehty kirjeitse osallisille (sis. osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman) 24.3.2006. Kirjeissa kiinteistonomistajien ja isannditsijoiden on edellytet-
ty ilmoittavan asemakaavanmuutoksen vireilla olosta kiinteistdjen asukkaille, vuokralaisille
ja toimitilojen haltijoille. Liséksi vireille tulosta ja vireilla olosta on tiedotettu kaavoituskatsa-
uksissa 2005-2012.
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Hankkeen eteneminen ja neuvottelut hankkeen eri osapuolten valilla

16.3.2004 Kiinteistolaitos kutsui Finnsteve Oy Ab:n, WoodFocus Oy:n ja ymparisto- ja kaa-
voitusviraston asemakaavatoimiston ja rakennusvalvontatoimiston edustajat kokoukseen
aiheena Linnanfaltin alueen kehittdminen ja projektinhallinta. Hanketta varten paatettiin pe-
rustaa ohjausryhma, joka koostuu kokoukseen osallistuneiden tahojen keskeisista henki-
[6ista. Ohjausryhman tavoitteena on johtaa hanketta ideointivaiheesta ja kaavoituksesta to-
teuttamiseen saakka. Ohjausryhma ottaa kantaa kaavaratkaisuihin ja toteutussuunnitel-
miin. Kokoonpanoa muutetaan ja ohjausryhma kokoontuu tarpeen mukaan.

Turun kaupunki, Finnlines Oy ja Puuinfo Oy jarjestivat 1.4.-12.9.2008 tontinvarauskilpailun
uudisrakennettavien asuinrakennusten korttelialueiden asemakaavaehdotuksen laatimisen
pohjaksi seka kortteleiden suunnittelijoiden ja rakennuttajien tai rakentajien valitsemiseksi.
Jarjestetyn tontinvarauskilpailun pohjana ovat olleet ymparist6- ja kaavoituslautakunnan
13.2.2007 § 124 muutoksin hyvaksyma asemakaavanmuutosluonnos seka kiinteistdlauta-
kunnan 12.3.2008 8§ 151 hyvaksyma kilpailuohjelma.

Tontinvarauskilpailun jalkeen voittajaehdotuksia kehiteltiin arviointipdytékirjan esittamiin
suosituksiin perustuen, enemman tai vahemman menestyksellisesti. Puurakentamisen pe-
riaatteet aiheuttivat keskustelua, joten kevaalla 2010 paatettiin jarjestda tyopajasarja hank-
keen eteenpéin viemiseksi. Tyopajasarjaan osallistuivat Turun kaupunki, Tyd- ja elinkeino-
ministerio, TEKES, hankkeessa mukana olevat rakennusliikkeet, rakennussuunnittelijat se-
k& puu- ja metsateollisuuden edustajia. Lopputulemana maanomistajien ja rakennusliikkei-
den valille saatiin 31.5.2012 aikaan sopimus Linnanfaltin puurakentamisen periaatteista,
jotka on liitetty kaavamaarayksiin.

Syksylla 2010 Finnlines Oy myi omistamansa kiinteistott kiinteistosijoitusyhtié PSJ Holding
Ltd Oy:lle. PSJ Holding Ltd Oy oli halukas kehittdm&an omistamiensa alueiden suunnitel-
mia tontinvarauskilpailun arviointipdytékirjan suosittamaan suuntaan.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt, muut osalliset

Maankayttn ideoimiseksi laadittuja diplomitoita esiteltiin 28.10.2005 loppuseminaarissa Fo-
rum Marinumissa. Kutsu yleisélle tilaisuuteen lahetettiin lehdistotiedotteena. Ty6t olivat esil-
14 yleisolle 1.11.2005 saakka.

Asemakaavanmuutoksen tullessa vireille maaliskuussa 2006 valmisteluaineisto seké osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma olivat nahtavilla ymparist6- ja kaavoitusviraston asemakaa-
vatoimistossa seka jalkimmainen lisdksi internetissa kaupungin sivuilla. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa kuvailtiin kaavahankkeen lahtétietoja, lueteltiin osallisiksi arvioidut
tahot, kaavanmuutoksen laatimisvaiheet sek& osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjesta-
minen.

Tontinvarauskilpailun ehdotukset olivat esilla nuorten taide- ja toimintatalo Vimmassa
21.11.-2.12.2008.

Asemakaavanmuutosehdotus oli nahtavilla 4.2.-5.3.2013 valisen ajan. Nahtavilla olleesta
asemakaavanmuutosehdotuksesta ja hankkeen tilanteesta pidettiin mediatilaisuus Forum
Marinumissa 20.2.2013 ja kaikille avoin yleisétilaisuus samassa paikassa 27.2.2013. Ylei-
sotilaisuudesta tiedotettiin kuulutuksella lehdissé 23.2.2013. Asemakaavanmuutosehdotuk-
sesta jatettiin yksi muistutus.

Diplomitdista ja tontinvarauskilpailusta jatetyt mielipiteet, asiakaspalautejarjestelmaan jatet-
ty mielipide sek& muistutus vastineineen on kuvattu vuorovaikutusraportissa (liite 7).
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4.3 Asemakaavan tavoitteet
Yleiset tavoitteet

Linnanfaltin alueen toteutuksen paateemoja ovat kokeellinen puurakentaminen, kaupunki-
rakennetta eheyttéava ympéaristoonsé sopeutuva taydennysrakentaminen, visuaalinen (um-
pikorttelit, autopaikoituksen toteuttaminen kellareihin ja pihakansien alle) ja toiminnallinen
(asuminen, tydpaikat, palvelut, joukkoliikenne) kaupunkikeskustamaisuus, asumisen uudet
muodot, hankkeen eri toimijoiden yhteistoiminta kehittamistydssa seka vahvan omaleimai-
sen imagon ja identiteetin luominen alueelle arkkitehtonisesti modernin yleisilmeen ja ym-
paristotaiteen avulla.

Uudisrakentamisella on tarkoitus vahvistaa historian ja olemassa olevan rakennuskannan
antamia lahtdkohtia. Taydennysrakentamisen tulee niveltya luontevasti suojeltaviin raken-
nuksiin. Kaupunkimaisen puutaloalueen suunnittelussa on tavoitteena luoda puurakentami-
selle luonteenomaista asuinymparistod, joka sisaltda perinteisten puukaupunkien miellytta-
viksi koettuja tekijoita, kuten pienimittakaavaisuus, selkea tilahierarkia, suljetut katu- ja pi-
hatilat, rikas ja hallittu vaihtelevuus kokonaisuuden puitteissa. Urbaani pienimittakaavai-
suus edesauttaa yhteisollisyyden syntymista, joka edistaa turvallisuutta, ehkéisee ilkivaltaa
ja syrjaytymista.

Lainsaadannon tavoitteet

Maankaytt6- ja rakennuslain 54 8:n mukaan asemakaavalla tulee luoda edellytykset ter-
veelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle
ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonympaéristda tulee vaalia ei-
k& niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparis-
tossé on oltava riittévasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavoituksella tulee edistda valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden erityista-
voitteiden toteutumista (Vnp. 30.11.2000). Jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten on va-
rattava riittavat alueet ja edistettava verkostojen jatkuvuutta. Haitallisia terveysvaikutuksia
tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen vdlille on jatettava riittavan suuri etaisyys.
Alueen maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun kayttéon on otettava huomioon ja pi-
laantuneen maa-alueen puhdistustarve on selvitettava ennen ryhtymista kaavan toteutta-
mistoimiin. Melusta aiheutuvaa haittaa on ehkaistava ja jo olemassa olevia haittoja on pyrit-
tava vahentamaan. Uusia asuinalueita tai muita melulle herkkia toimintoja ei tule sijoittaa
melualueille varmistamatta riittdvaa meluntorjuntaa.

Moderni puukaupunki -hankkeen tavoitteet

Puuinfo Oy:n hallinnoiman Moderni puukaupunki -hankkeen (1997-2013) paamaarana on

synnyttaa puujarjestelmérakentamisen kehittdmisen avulla viihtyisia ja esimerkiksi kelpaa-
via uusia asuinmiljoita eri puolelle Suomea seké tuoda esille puurakentamisen myonteisia
ymparistbarvoja. Yksi keskeisimmista tavoitteista on tiiviin kaupunkimaisen pientaloaluera-
kentamisen edistaminen mm. kaavoitus- ja asuntotuotantoprosesseja uudistamalla.

Moderni puukaupunki -alueen esikuvina ovat seka vanhat puukaupungit suljettuine katu- ja
pihatiloineen, 1920- ja 1930-lukujen kaupunkimaiset puutaloalueet etta jalleenrakennus-
kauden yhtendiset puutaloalueet. Kaupunkimaisella puutaloalueella voi sijaita ratkaisusta
riippuen 3...4 -kerroksisia puukerrostaloja, kaksikerroksisia pienkerrostaloja ja rivitaloja, eri
tavoin kytkettyja pientaloja, erillispientaloja, piharakennuksia, korkeahkoja aitoja, katoksia,
pergoloita seka naiden yhdistelmia.
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Tiivis ja matala -projekti

Moderni puukaupunki -hankkeella on vastattu myds ymparistoministerion Tiivis ja matala -
projektin tavoitteisiin, vaikkakaan Linnanfaltti ei ollut varsinaisesti nimetty Tiivis ja matala -
kohteeksi. Ymparistoministerion valtakunnallinen tiiviin ja matalan rakentamisen projektin
(2002-2005) tarkoitus on ollut edistaa kaupunkimaista pientaloasumista kasvukeskuksissa.
Tiiviin ja matalan alueen suunnittelussa keskeisia tavoitteita ovat mm. keskeinen sijainti
joukkoliikenteen ja palveluiden aarella, erikokoiset ja eri hallintamuotoiset asunnot, tyotilat
asuntojen yhteydessa, asuntojen ja pihojen yksityisyys, asukkaiden yhteistilat, jalankulku-
vyOhykkeet, julkisten ulkotilojen selke& erottaminen yksityispihoista, katutilan minimoiminen
ja pysakoinnin jarjestaminen pienina yksikkdind kaupunkirakenteeseen.

Kaikilla alueilla tulisi olla niiden positiivista erottautumista ja omaleimaisuutta korostava
vahva identiteetti. Suunnittelulla voidaan vahvistaa historian ja ymparoivan rakennuskan-
nan antamia lahtdkohtia. Tavoitteena on yhtendisyys sopusuhtaisuuden ja harmonian néa-
kokulmasta.

Puurakentamisen edistamisohjelman tavoitteet

Ympaéaristoministerion puurakentamisen edistamisohjelman (2004-2010) tavoitteena oli, etta
kullakin pilottihankkeella on selva puurakentamista edistava ja mieluiten puurakentamisen
edistamisohjelman mukaisia tavoitteita. Tavoitteilla tulee olla yhteiskunnallista merkitysta ja
laajuutta. Puurakentamisen edistédmisohjelman pilottihankkeilla vastataan uusien asumisen
vaihtoehtojen kysyntdan seka opitaan ja kokeillaan asukaslahtoista, tehokasta kaupunki-
maista puurakentamista.

Puurakentamisen edistamisohjelman mukaan alueen toteutuksen paateemoja ovat Moder-
ni puukaupunki -hankkeen tavoitteiden lisdksi perinteiseen puukaupunkimiljoéseen sopeu-
tuva 2-4 kerroksinen tadydennysrakentaminen, historiallisen puutalorakentamisen perintei-
den jatkaminen modernin puutalokaupungin hengesséa, yhdyskuntarakenteen uudistaminen
ja eheyttaminen, kaupunkimaisten puukerrostalojen ja umpikortteleiden paloturvallisuus
seké kaupungin ja yksityisen maanomistajan yhteistoiminta maa-alueen kehittdmiseksi
kaupunkimaiseen pientalotuotantoon.

Puurakentamisen edistamisohjelman mukaan alueen suunnittelun tavoitteiden maarittami-
seksi ja paatoksenteon pohjaksi maamme kolmen arkkitehtikoulun tuli tuottaa kukin yhden
Moderni puukaupunki -diplomitydn. Lopullisen asemakaavan laatimisen pohjaksi ja aloitus-
kortteleiden rakennusten suunnittelemiseksi tuli ohjelman mukaan jarjestaa kansallinen
arkkitehtikutsukilpailu. Kilpailu tosin jarjestettiin kaavaluonnokseen pohjautuvana tontinva-
rauskilpailuna, jonka etu oli se, etté jo kaavoitusvaiheessa mukaan suunnitteluun tulivat ra-
kentajat.

Diplomitdiden tavoitteet

Diplomitydprojektin tarkoituksena oli kartoittaa ja visualisoida alueen maankaytén ratkai-
sumahdollisuuksia, 16ytda korkeatasoisia ideasuunnitelmaluonnoksia kaavoituksen tueksi
ja antaa edellytykset hyvélle puurakentamiseen perustuvalle kaupunkimaiselle asunto-,
tyopaikka- ja palvelutuotannolle. Uudisrakentamisen tuli niveltyé luontevasti olemassa ole-
viin asuinrakennuksiin ja entisiin teollisuusrakennuksiin. Kalastajankadun ja Linnankadun
valille toivottiin uutta kevyen liikenteen yhteyttéd. Tavoitteena oli viihtyisat ja lahes autotto-
mat korttelipihat.
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Asemakaavaluonnoksen tavoitteet vuonna 2007

18.1.2007 paivatyn asemakaavanmuutosluonnoksen valmistelussa hyddynnettiin vuonna
2005 tehtyja diplomitdita. Luonnos laadittiin tontinvarauskilpailun pohjaksi ja siiné esitettiin
maarayksin tavoitteet alueen kehittamiseksi, ks. luku 4.4.3. Lisaksi ymparisto- ja kaavoitus-
lautakunta edellytti luonnospaatoksessaan 13.2.2007, etté laadittavassa tontinvarauskilpai-
lun ohjelmassa annetaan tehtavaksi tutkia korttelin 5 tontin 3 sisdosan rakennusten sailyt-
tamismahdollisuuksia ja uutta kayttoa.

Tontinvarauskilpailun tavoitteet

Kilpailun tavoitteena oli I0ytd& kohteena olevien korttelialueiden asemakaavoituksen ja ra-
kentamisen pohjaksi laadukas ja toteuttamiskelpoinen ratkaisu. Kilpailu pyrki omalta osal-
taan edistamaéan Turun kaupungin asuntotarjonnan ja mahdollisten uusien asumistapojen
monipuolistumista. Samalla haluttiin kehittdd kaavoituksen ja rakennussuunnittelun yhteis-
tydmuotoja ja kaytantoja.

Asemakaavaluonnoksen 2012 tavoitteet

24.5.2012 paivatyn kaavanmuutosluonnoksen tavoitteena oli Linnankatuun rajautuvien
kortteleiden osalta tehostaa suunnitelmaa siten, ettéa pysakainti pystytaan toteuttamaan
vuoden 2007 kaavaluonnoksen edellyttamalla tavalla pihakannen alla.

4.4 Asemakaavan ratkaisu ja perusteet
4.4.1 Ideointiprojekti, diplomityot

Suunnittelutavoitteiden maarittdmiseksi ja maankayton ideoimiseksi jarjestettiin vuonna
2005 maamme kolmen arkkitehtikoulun valinen ideointiprojekti, jossa kukin arkkitehtikoulu
tuotti yhden diplomitydn. Diplomity6t sisélsivat alueen maankaytto-, kortteli- ja talotyyppi-
luonnokset.

Diplomitdiden arviointiryhméan loppuraportissa todetaan mm. seuraavaa: "Kaikki kolme dip-
lomitydta ovat varsin onnistuneita ja annettuun tehtavaan on paneuduttu huolella annetuis-
ta lahtokohdista. Diplomitdita tullaan hydédyntamaan alueen tulevassa kaavoituksessa.”

Tatu Parssisen diplomity6 oli kaupunkimainen ratkaisu, joka sopi hyvin keskusta-alueelle.
Hyvalla tavalla makasiinimainen arkkitehtuuri muistutti satama-alueen laheisyydesta. Katu-
verkko toi esiin muistumia Turun keskiaikaisesta kaupunkirakenteesta. Diplomity&sta on
asemakaavaratkaisuun sovellettu koordinaatiston kdantadminen ja suurkorttelin liittyminen
raitiovaunuhalleihin. Koordinaatiston kdantaminen nakyy lahinna korttelin 5 siséisissa linja-
uksissa luoden korttelin sisélle tilallista rikkautta ja vaihtelevia ndkymia.



Kuvat 15-16. Diplomity6, Tatu Parssinen, Oulun yliopiston arkkitehtuurin osasto.

Diplomitdiden kuvamateriaalia on esitelty enemman selostuksen liitteessa 4.
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4.4.2 Asemakaavanmuutosluonnos 2007

Luonnoksessa suurkortteli 5 jaettiin diplomitéiden ehdottamalla tavalla osiin vanhojen palo-
kujien tapaisilla pihakaduilla. Liittyminen raitiovaunuhallien suuntaan suunniteltiin aukiosar-
jalla, joka muodosti kevyen liikenteen paavaylan Kalastajankadun jatkeena Linnankadun yli
Aurajoen rantaan.

Asemakaavanmuutosluonnoksen katulinjaukset perustuvat kuitenkin vuoden 1828 Engelin
asemakaavaan, jota ei historiallisista syista ole haluttu lahted muuttamaan.

Luonnoksessa maaraytyi alueen toimintojen luonne, tiivis pienimittakaavainen ja keskus-
tamainen puukaupungin luonne seka liikenteelliset yhteystarpeet. Luonnoksessa ei maari-
telty korttelia 7 lukuun ottamatta uudisrakennusten paikkoja, maanalaisten tilojen sijoittu-
mista eika rakennusoikeutta. Rakentamisen tarkempi sijoittuminen, maara ja omaleimai-
suus maariteltiin tontinvarauskilpailun ja suunnitelmien jatkokehittelyn avulla.

P

/

Y

Kuva 17. Kaavanmuutosluonnos pvm. 18.1.2007.
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Kayttétarkoitus

Vanhat tehdastontit osoitettiin toimitilarakennusten korttelialueiksi KTY, KTY-1 ja KTY-2.
Korttelin 7 vanha puutalokanta merkittiin A/s -korttelialueille. Valtaosa modernin puukau-
pungin uudisrakentamisesta sijoittui A-1 -korttelialueille. A-2 -korttelialueet olivat tayden-
nysrakennettavia tontteja korttelissa 7.

Rakennussuojelu

Suojeltavat rakennukset koodattiin sr-merkinndilla arvon, suojeluperusteen luonteen ja sen
mukaan, kuinka paljon muutoksia julkisivuille sallitaan ja mink& verran rakennuksia voidaan
kayttaa liike- ja tyottilojen rakentamiseen. Linnankatu 75:n, korttelissa 9 tontin 4 takapihalla
sijaitsevaa asuinrakennusta ei esitetty suojeltavaksi. Alueen kokonaisrakenne katsottiin
tarkeammaksi kuin ko. rakennus ottaen huomioon rakennuksen rakenne, silmdmaéaarainen
kunto ja sijainti suhteessa kokonaissuunnitelmaan. Rakennus oli Maakuntamuseon suoje-
lutavoitteissa arvotettu matalimpaan suojelutasoon.

Mydskaan korttelin 5 tontin 3 sisdosan rakennuksia ei esitetty suojeltaviksi. Ymparisto- ja
kaavoituslautakunta edellytti kuitenkin asemakaavanmuutosluonnoksesta 13.2.2007 paat-
tdesséaan, ettd laadittavassa tontinvarauskilpailun ohjelmassa annetaan tehtavaksi tutkia
naiden rakennusten sailyttémismahdollisuuksia ja uutta kayttoa.

Korttelirakenne

Lahtdkohtana pidettiin umpikortteliratkaisua, jossa yksityiset ja julkiset tilat selke&sti erottu-
vat. Umpikorttelimaista ratkaisua tavoiteltiin A-1 -korttelialueilla maarayksella, etta paakayt-
totarkoituksenmukaiseen asuin-, liike-, toimisto-, harraste-, paivakoti-, tyo- tai vastaavien ti-
lojen rakentamiseen on kaytettava vahintdan 80 % julkiseen ulkotilaan rajoittuvan uudisra-
kennusten rakennusalan pituudesta. Sijainniltaan ohjeelliset rakennusryhmien lapi kuljetta-
vat kujat sallittiin rajattavan osittain myds talousrakennuksilla. Lisaksi julkisiin ulkotiloihin,
rautatiealueeseen ja KTY-alueeseen rajautuvien rajojen niilla osilla, joissa rakennukset ei-
vat rajaa tonttia, maarattiin rakennettavaksi uudisrakennusten rakennusalalla rakennusten
sokkeleihin liittyvan, ulkoasultaan viimeistellyn tukimuurin paalle rakennusten julkisivuihin
tyyliltdén ja varitykseltaan liittyva korkea puinen aita tarpeellisine portteineen.

Uudisrakennusten korkeudet

Uudisrakennusten korkeudet johdettiin |&hiympariston rakennuskannasta. Linnankadun
reunan suojeltaviin puurakennuksiin liittyva seka Fleminginkadun ja radan valinen uudisra-
kentaminen osoitettiin kaksikerroksiseksi. Turku Energian vanhan séhkoélaitoksen ja koysi-
tehtaan raystaslinjat mahdollistavat kolmikerroksisen uudisrakentamisen "Turku Energian
aukion’ lounaisreunalla. Amiraalistonkadun reunalla raitiovaunuhallien ja Maakuntamuseon
kaytossa oleva vanha rakennuskanta mahdollistaa myds kolmikerroksisen uudisrakentami-
sen.

Liike-, toimisto-, palvelu-, tyd- ym. vastaavien tilojen sijoittuminen asuinrakennusten kortte-
lialueille

Alueen toivotaan olevan elavd myos paivalla, joten asumisen liséksi asuinkorttelialueille
mahdollistettiin myos tyopaikkojen, julkisten tai yksityisten palveluiden ja asuntokohtaisten
tydtilojen sijoittaminen. Liike- ja toimistorakentamisen painopiste tulee Amiraalistonkadun ja
keskeisen torin reuna-alueille. Amiraalistonkadun puolelle Raitiovaunuhallien viereen tuli
sijoittaa liiketiloja rakennuksen maantasokerrokseen. Amiraalistonkadun ja Fleminginkadun
kulmaan seka Linnankadun ja torin kulmaan sai rakentaa liike-, toimisto-, ravintola- tai
palvelutiloja tulevan rakennusoikeuden ylittden, enintaan kuitenkin 600 k-m? kadunkulma.
Lisaksi kolmikerroksisten rakennusten maantasokerroksiin sai rakentaa liike-, toimisto-,
ravintola-, harraste-, paivakoti- ja ymparistévaikutuksiltaan toimistotiloihin verrattavia
tydtiloja tai vastaavia tiloja.
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Autojen pysakaointi

A-1 -korttelialueella uudisrakennusten rakennusalalla pysakainti-, vaesténsuoja-, kiinteisto-,
teknisia-, jatehuolto- ja kierratysta tms. palvelevia tiloja sallittiin rakennettavan kellarikerros-
ten lisaksi tulevan rakennusoikeuden ylittden yhteen maanalaiseen kerrokseen siten, etta
kansitaso toimii piha-alueena. Korttelissa 7 oli mahdollista maanpaallinen autopaikoitus,
korttelin 7 tontilla 2001 kerrosalan maarasta ja pihajarjestelyista riippuen autopaikat voi-
daan sijoittaa vaihtoehtoisesti sisapihan uudisrakennuksen kellarikerrokseen. Vieras- ja
asiakaspysakointi hoidetaan kadunvarsipysakaointina.

Arkkitehtuuri

Diplomitdiden ehdottamalla tavalla, puutalorakentamisen perinteiden mukaisesti massoitte-
lussa pyrittiin selkedan perushahmoon: julkisiin ulkotiloihin suuntautuvilla julkisivuilla mah-
dolliset parvekkeet tuli tehda sisdénvedettyind. Erityista huomiota tuli kiinnittaa katujul-
kisivujen korkeusasemien sopimiseen suojeltaviin rakennuksiin.

A-1 -korttelialueilla ei sallittu paakayttotarkoituksenmukaisten tilojen sijoittamista ullakkota-
solle, jotta rakennuksille saataisiin selked massa ehyine kattopintoineen. Koska korttelissa
7 olemassa oleva rakennuskanta on monimuotoista ja monen korkuista, asuinrakennusten
ullakoille sallittiin rakennettavan alapuolisiin asuntoihin kuuluvia asuintiloja, ei kuitenkaan
ulkotiloja eika parvekkeita. Ikkunalyhtyjen maaraa rajoitettiin suhteessa kattopintaan.

Puutalorakentamisen perinteiden mukaisesti maantasokerroksen asuntojen lattiatason
maarattiin olevan vahintaan 0.8 metria viereisen julkisen ulkotilan, rautatiealueen tai KTY-
alueen maanpintaa korkeammalla. Asuinhuoneistojen paasisaankaynnit tuli jarjestaa pihan
tai kujan puolelta.

Kattomuotoa, -materiaalia ja -kulmaa seka rakennustyylia koskevat maaraykset ilmenevat
luvussa 4.4.4 Tontinvarauskilpailun tuottamat ehdotukset kuvassa 18.

Yhteistilat ja oleskelualueet

A-1 ja A-2 -korttelialueilla edellytettiin varattavan rakennusryhmittain asumista palvelevia
sauna-, kerho- ja askartelutiloja. Kaikilla asumista sisaltavilla korttelialueilla tuli varata leik-
kiin ja oleskeluun sopivaa piha-aluetta vahintdan 10 % asuinhuoneistojen yhteenlasketusta
kerrosalasta.

4.4.3 Tontinvarauskilpailun tuottamat ehdotukset

Turun kaupunki, Finnlines Oy ja Puuinfo Oy jarjestivat 1.4.-12.9.2008 tontinvarauskilpailun
uudisrakennettavien asuinrakennusten korttelialueiden asemakaavaehdotuksen laatimisen
pohjaksi seka kortteleiden suunnittelijoiden ja rakennuttajien tai rakentajien valitsemiseksi.
Pohjana olivat ymparist6- ja kaavoituslautakunnan 13.2.2007 § 124 muutoksin hyvaksyma
asemakaavanmuutosluonnos ja kiinteist6lautakunnan 12.3.2008 § 151 hyvaksyma kilpai-
luohjelma.

Kilpailualue jaettiin neljaksi suunnittelualueeksi. Osa-aluejako varmistaa aikataulullisesti
alueen rakentumisen mahdollisimman hallitusti.



TONTINVARAUSKILPAILUN
SUUNNITTELUALUEET:

Osa-alueet 1,2 ja 3

valtaosa modernin puukaupungin
uudisrakentamisesta sijoittuu.

Uudisrakennuksissa on oltava kortteleittain
yhtendinen kattomuoto, -materiaali ja -kulma seka |
rakennustyyli. Erityistd huomiota on kiinnitettava /

A-1 Asuinrakennusten korttelialueet, joille '
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kulloisenkin katujulkisivun korkeusasemien J i

sopimiseen suojeltaviin rakennuksiin. 1%

Alueelle haetaan yhtenaisyyttd, unohtamatta / /
kuitenkaan vaihtelua hallituissa rajoissa. 4

Osa-alue 4

A-2 Asuinrakennusten korttelialueet korttelin 7
taydennysrakennettavilla tonteilla. X

Uudisrakennusten tulee sopeutua koon, AN
korkeusasemien, muotojen, mittasuhteiden, \
aukotuksen, materiaalien ja véarityksen puolesta
korttelin yleisilmeeseen ja ldhimpiin suojeltaviin .~

rakennuksiin.

Kuva 18. Tontinvarauskilpailun suunnittelualueet.

Arviointi

Linnanfaltin tontinvarauskilpailuun ilmoittautui maaraaikaan mennessa seitseman suunnit-
telu- ja toteutusryhmaa, joista kuusi taytti asetetut tyéryhmien esivalintakriteerit. Kullekin
suunnittelualueelle ilmoittautui 2-4 Kilpailutiimia. Maaraaikaan mennessa osa-alueille 1-3
saapui kaksi ehdotusta kullekin ja osa-alueelle 4 kolme ehdotusta.

Kilpailu ratkaistiin ehdotuksien laatuarvioinnin pohjalta. Kilpailussa arvostettiin innovatiivista
ja arkkitehtonisesti korkeatasoista kokonaisratkaisua. Alueelle haettiin yhtenaisyytta, unoh-
tamatta kuitenkaan vaihtelua hallituissa rajoissa. Arvostelussa pidettiin kokonaisratkaisun
ansioita tdrkedmpana kuin yksityiskohtien virheettomyytta. Arvioinnissa kiinnitettiin huomio-
ta rakennusmateriaalien oivaltavaan ja omaleimaiseen kayttoon.

Ehdotukset noudattivat paapiirteissdan kaavaluonnoksen ja kilpailuohjelman tavoitteita.
Poikkeamat koskivat I1&hinna suojeltavia rakennuksia ja autopaikkajarjestelyita.

Arviointipoytakirjan mukaan Linnanfaltistd on mahdollista luoda omaleimainen, monimuo-
toisesta paikallisuudesta ponnistava moderni puukaupunkimiljod. Kilpailutdiden erilaisuus
luo mahdollisuuden monipuoliseen asuntotuotantoon. Kilpailuohjelmassa esitetyt toiveet
asuntojakauman monipuolisuudesta oli parhaissa ehdotuksissa ratkaistu hyvin. Sen sijaan
urbaanin asumisen konsepteihin ja asuntoratkaisujen innovatiivisuuteen olisi odotettu en-
nakkoluulottomampaa otetta.

Kilpailutulokset julkistettiin 18.11.2008. Arviointiryhma esitti yksimielisesti voittaneeksi eh-
dotukseksi osa-alueella 1 kilpailutydn "Floretti”, osa-alueella 2 kilpailutydn "Karoliini”, osa-
alueella 3 kilpailutydon "Ringeplummat kukkivat” ja osa-alueella 4 kilpailutyén "Duetto”.
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Voittaneet ehdotukset edellyttivat viela kehittelyd, jonka pohjaksi arviointiryhma esitti jatko-
kehittamistarpeet. Osa-alueilla 1 ja 2 tuli pysakointi siirtda pihakannen alle kaavaluonnok-
sen mukaisesti, jolloin rakennustehokkuutta voitaisiin liséta, kortteleista tulisi kaupunkimai-
sempia ja pihojen viihtyisyys paranisi. Osa-alueella 3 tuli sdataa rakennussuunnitelmaa
Raitiovaunuhallien vieressa. Osa-alueen 4 tontin 2001 tehokkuutta kehotettiin kasvatta-
maan rakenteellisen pysakasinnin avulla.

Tontinvarauskilpailun voittajaehdotus osa-alueella 2 ei esittanyt korttelin 5 tontin 3 sisdosan
rakennusten sailyttamista.

Tontinvarauskilpailun voittajaehdotusten kuvamateriaalia on esitelty selostuksen liitteessa
5.

4.4.4 Kaavanmuutoksen valmistelu tontinvarauskilpailun jalkeen

Kilpailuvaiheen jalkeisissa jatkoneuvotteluissa alkuvuonna 2009 selvitettiin ehdotusten ke-
hittelymahdollisuuksia kilpailun arviointiryhmén esittamien suositusten pohjalta. Osa-
alueilla 1 ja 2 seka osa-alueen 4 tontilla 2001 eivat rakentajat olleet halukkaita kehittamaan
suunnitelmia siten, etta paikoitus olisi saatu kellareihin ja pihakansien alle.

Kun osa-alueiden 1 ja 2 maanomistaja syksylla 2010 vaihtui, uusi maanomistaja PSJ Hol-
ding Ltd Oy oli valmis kehittamaan suunnitelmaa arviointipdytakirjan suosittamaan suun-
taan. PSJ Holding Ltd Oy tutki yhdessa rakentajatahon kanssa suunnitelmavaihtoehtoja,
jolloin todettiin, etté kaksi- tai kolmikerroksisella rakentamisella tehokkuutta ei voida lisété
riittavasti siten, ettd pysakoinnin toteuttaminen pihakannen alla olisi taloudellisesti mahdol-
lista. Lisaksi rakenteellinen pysakointi tarvitsee riittdvan rakennusmassan asuntotuotan-
nossa, jotta asuntojen hinnat pysyvat markkinahintaisina.

Jatkosuunnittelussa lisaantynyt tietamys hankkeen toteuttamiskelpoisuuteen vaikuttavista
asioista on osaltaan vaikuttanut jatkosuunnittelutydhon, jolloin matalan ja tiiviin rakentami-
sen toteuttamistapaa on arvioitu uudelleen. Kevaalla 2012 valmisteltiin uusi kaavanmuutos-
luonnos, jossa tarkistettiin Linnankadun reunan korttelialueiden uudisrakennusten kerroslu-
kua.

Rakentamisen taloudellista kannattavuutta arvioitaessa on huomioitava mm. puukerrostalo-
rakentamisen kokeellisuuteen liittyvat riskit, pilaantuneiden maiden puhdistamisesta aiheu-
tuvat kulut seké suojeltavat rakennukset ja niiden kunnostuskulujen vaikutukset kokonai-
suuteen. Lisdksi tulevat mukaan kuntatekniikan lisdrakentamisesta aiheutuvat kulut. Yleis-
ten alueiden laatutasoon on tarkoitus panostaa, mikd merkitsee osaltaan korkeampia in-
vestointikustannuksia.

4.4.5 Asemakaavanmuutosluonnos 2012

24.5.2012 paivatyn kaavanmuutosluonnoksen olennaisimmat eroavaisuudet verrattuna
asemakaavanmuutosluonnokseen pvm. 18.1.2007 ovat uudisrakentamisen kerrosluvut
Linnankatua reunustavilla korttelialueilla, uudisrakentamisen tarkentunut sijainti, ohjeellisen
yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varatun alueen osan poistuminen korttelista 9 seka
luonnospaéatdksen mukaisesti 13.2.2007 8§ 124 suojelumerkinndn poistaminen entisen
joukkoliikennetoimiston (Amiraalistonkatu 6) rakennuksen osalta.

24.5.2012 paivatty kaavanmuutosluonnos perustui korttelin 7 ja Amiraalistonkatuun rajau-
tuvien korttelialueiden osalta tontinvarauskilpailun voittaneisiin ehdotuksiin ja niiden jatko-
kehittelyyn. Uudisrakentaminen oli 2-3 -kerroksista asemakaavanmuutosluonnoksen pvm.
18.1.2007 mukaisesti.

Linnankadun reunan kortteleissa uudisrakentamista tehostettiin ja korkeuksia kehitettiin
kaupunkikuvallisesta nakoékulmasta sovittaen ne suunnittelualueen ja lahiympaéristdn ole-
massa olevaan rakennuskantaan sek& Linnanfaltin suunnittelualueen muihin suunnitelmiin.
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Linnankatu 71:n sisapihan rakennukset

Myoskaan PSJ Holding Ltd Oy:n kaavaluonnoksen pohjaksi laadituttamissa suunnitelmissa
ei esitetty korttelin 5 tontin 3 sisdosan rakennusten sdilyttdmistd. Maanomistajan peruste-
luina suunnitteluratkaisulle ovat kaavoituksen ja Maakuntamuseon tavoitteet Linnanfaltin
alueella. Kaupunkimaiset umpikortteliratkaisut, alueen hajanaisen kaupunkirakenteen pa-
rantaminen seka pihakannen alaisen pysakoéinnin toteuttaminen eivat mahdollista pihara-
kennusten sdilyttdmista. Pysakoinnin sijoittaminen pihakannen alle mahdollistaa pihojen
yhtenaisyyden, viihtyvyyden ja monipuoliset kevyen liikenteen yhteydet. Purettavien raken-
nusten kayttokelpoiset rakennusosat kierratetaan ja kaytetaan Linnankadun varren erittéain
huonokuntoisten rakennusten korjaamisessa.

Kaavoitusyksikko katsoo, ettéa luonnoksessa esitettya kaupunkitilallisesti mielenkiintoista
ymparistoa ei Raitiokujalle saada, jos sisdpiharakennukset séilytetdaan. Uusia ja tulevaisuu-
dessa arvostettavia elinymparistdja voidaan luoda myos uudisrakentamisen keinoin.

4.4.6 Lausunnot

Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot ymparistétoimialan rakennusvalvonnalta ja
ymparistonsuojelulta, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Kiinteisto- ja Vesiliikelai-
toksilta, Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta, Turun Seudun Kaukolamp6 Oy:lta, Turun mu-
seokeskukselta, Liikennevirastolta, Liikenteen turvallisuusvirastolta ja Varsinais-Suomen
ELY-keskukselta (ymparisto ja luonnonvarat).

Lausuntojen sisalto ja vastineet on selostettu vuorovaikutusraportissa (lite 7). Asemakaa-
vaan ja rakentamistapamaarayksiin tehtiin muutoksia Kiinteistoliikelaitoksen ja rakennus-
valvonnan lausuntojen perusteella. Kiinteistéliikelaitoksen lausunnon perusteella merkittiin
tonttijako kortteliin 5 sekéa KTY-tontille korttelissa 8. Rakennusvalvonnan lausunnon perus-
teella tehdyt muutokset ovat 1&hinn& sanamuotojen tarkennuksia kaavamaarayksiin ja ra-
kentamistapamaarayksiin.

4.4.7 Muut muutokset kaavaehdotukseen 10.4.2013

Korttelin 9 kaikkien maanomistajien suostumuksella korttelin uudisrakennettavalle osalle
merkittiin tonttijako. Tontin 1X-7.-2002 omistajan toiveesta tontille lisattiin talousrakennuk-
sen rakennusala. Osa Malminkatua otettiin kaavanmuutosalueeseen mukaan kiinteistotek-
nisista syista. Yleisten alueiden suunnitelmien tarkennettua tarve tulvareitista Diligenssiku-
jalla poistui.

4.4.8 Suunnitteluvaiheiden k&sittelyt ja paatokset

Ympaéristo- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 13.2.2007 § 124 asemakaavanmuutosluonnok-
sen pvm. 18.1.2007 siten muutettuna, etta raitiovaunuhalleihin liittyv&n entisen joukkolii-
kennetoimiston rakennuksen osalta suojelumerkintd poistetaan ja samalla esitetdén, etta
laadittavassa tontinvarauskilpailun ohjelmassa annetaan tehtavéksi tutkia korttelin 5 tontin
3 sisdosan rakennusten sailyttdmismahdollisuuksia ja uutta kaytt6a.

Ympaéristo- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 19.6.2012 § 305 asemakaavanmuutosluonnok-
sen pvm. 24.5.2012 laadittavan kaavaehdotuksen pohjaksi.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava-alueen pinta-ala on 8.5394 ha, josta uudisrakennettavia asuinrakennusten
korttelialueita A-1 ja A-2 4.4265 ha, suojeltavia asuinrakennusten korttelialueita A/s 0.6252
ha, toimitilarakennusten korttelialueita 1.5885 ha, katualueita 1.2228 ha ja aukioita 0.5776
ha. Alustavasti arvioitu aluetehokkuus on e = 0.86 ja toteutuva tehokkuus riippuu suunni-
telmista.

Alustavasti arvioitu tehokkuus A-1 -korttelialueilla on korttelissa 9 noin e = 1.11 ja korttelis-
sa 56 n. e = 1.23, korttelissa 57 n. e = 1.20 ja korttelissa 8 n. e = 1.00 siséltéden suojeltavat
rakennukset ja talousrakennukset. Taydennysrakennettavilla tonteilla korttelissa 7 tehok-
kuus on tontilla 8 n. e = 0.70 ja tontilla 11 n. e = 0.73. Taydennysrakennettavien tonttien te-
hokkuus vastaa olemassa olevien puutalotonttien A/s rakennuskantaa, jotka ovat tehok-
kuudeltaan tontti 7 n. e = 0.60 ja tontti 10 n. e = 0.76.

Suunnittelualueen uudisrakennettava asuinkerrosalaméaara on taméanhetkisten suunnitelmi-
en mukaan arvioidusti noin 42 370 k-m?, josta n. 9500 k-m? sijoittuu kortteliin 9, n. 13720 k-
m? kortteliin 56, n. 12200 k-m? kortteliin 57, n. 4550 k-m? kortteliin 8, n. 1060 k-m? korttelin
7 tontille 8 ja n. 1340 k-m? korttelin 7 tontille 11. Luvuissa ei ole mukana A-1 -korttelialueille
rakennettavia liike-, toimisto-, ym. tiloja (kaavamerkinnat It, It-1, mk, pl-1) eika talousraken-
nuksia. KTY-, KTY-1- ja KTY-2 -korttelialueille saa uudisrakentaa n. 2650 kerrosneliémetrin
verran.

Linnanfaltin alueella rakennusten massoittelu on tarkein suunnitteluperuste ja A-1- ja A-2 -
korttelialueilla uudisrakennusten massat osoitetaan asemakaavassa rakennusalojen ra-
jauksin ja kerroslukumerkinndin. Rakennuksen tulee mahtua rakennusalan siséan ulkosei-
nan ulkopinnan mukaan, julkisten tilojen suuntaan oleskeluparvekkeiden tulee mahtua
my0s rakennusalan sisdén. Rakennusoikeuden maaraa ei merkitd numeroin, koska raken-
nussuunnitteluun jatetaan suunnittelun vapaus. Autopaikkamitoitus kuitenkin rajoittaa
suunniteltavan kerrosalamaaran kullakin korttelialueella edellisessa kappaleessa mainittui-
hin kerrosalamaariin.

Suunniteltavaan kerrosalamaaréén vaikuttavat mm. kattomuodon vaikutus ylimmisséa ker-
roksissa kerrosalaan laskettavaan pinta-alaan korttelialueilla 8, 9, 56 ja 57, sisaanvedetty-
jen parvekkeiden maara ja koko, parvekkeiden lasituksen ominaisuudet, liikennemelun ja
rautatiealueen vaikutus asuntoratkaisuihin ja rakennusten runkosyvyyteen, ulkoseinan pak-
suus seka autopaikkojen lukuméaara pihakannen alla.

Tilastolomakkeeseen arvioidut nykyisten asemakaavojen rakennusoikeus ja asemakaa-
vanmuutoksella toteutettavat kerrosalaméaarat ovat suuntaa antavia arvioita. Voimassa ole-
vien asemakaavojen rakennusoikeuksia laskettaessa ei ole huomioitu 250 mm ylittavan ul-
koseinan paksuutta korttelin 9 tonteilla ja korttelin 5 tonteilla 21 ja 22, joissa rakennusoike-
us perustuu rakentamiseen kaytettavan pinta-alan maarittelyyn ja nailla tonteilla arvioitu
kerrosala on satoja kerrosneliémetreja liilan suuri. Asemakaavanmuutoksella toteutettavat
kerrosalamaarat maaraytyvat asemakaavamaaraysten perusteella ja ovat riippuvaisia
suunnitteluratkaisuista.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Uudisrakentaminen toteuttaa Linnanfaltin hankkeelle asetettuja tavoitteita kaupunkimaises-
ta puurakentamisesta, joka liittyy massoittelultaan luontevasti olemassa olevaan vanhaan
rakennuskantaan. A-1 -korttelialueilla kortteleissa 57 ja 8 sekd A-2 -korttelialueilla korttelis-
sa 7 uudisrakentaminen on esitetty tontinvarauskilpailun voittaneiden ehdotusten mukai-
sesti kaksi- ja kolmikerroksisena. A-1 -korttelialueilla kortteleissa 57 ja 8 lapekatto kalliste-
lee rakennuksen pitkittdissuuntaan. Korttelien 9 ja 56 uudisrakentaminen on esitetty kaksi-
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tai kolmikerroksisena suojeltavien rakennusten valittomassa laheisyydessa. Korttelissa 9
radan reunalla uudisrakentaminen esitetaan nelikerroksisena. Korttelissa 56 kaksi- ja kol-
mikerroksinen uudisrakentaminen kohoaa vahitellen nelikerroksisuuden kautta viisikerrok-
siseksi Linnanmalmi-torin reunalla. Viisikerroksisuus vastaa suurin piirtein vanhan sahkdolai-
toksen harjakorkeutta torin koillisreunalla. Yksittainen viisikerroksinen massa on kaupunki-
rakenteellisessa solmukohdassa kaupunkikuvallisesti perusteltavissa. Kortteleissa 9 ja 56
rakennuksen korkeutta mitoittaa asuintilojen kerroskorkeus, joka saa olla max. 3400 mm.

Perinteisten puukaupunkien tapaan korttelit rajaavat selkedasti julkiset tilat yksityisemmista
pihatiloista katujen ja torien reunaan kiinni rakennettavin rakennuksin, aidoin ja portein.
Kaavaratkaisun korttelirakenne ja erityisesti A-1 -korttelialueilla pihakannen alainen pyséa-
kointi antavat mahdollisuuden tehda asuinkortteleiden pihoista suojaisan, vehrean, aurin-
koisen ja viihtyisan miljoon.

Hierarkkisesti rakentuvaa katu- ja toritilasarjaa tukee eri toimintojen sijoittuminen kaupunki-
kuvassa. Liike-, toimisto- ym. tilat ja korkeimmat rakennukset sijoittuvat kaupunkitilan ko-
kemisen kannalta tarkeimpiin solmukohtiin torialueiden ja kujien reunoille. Toiminnalliset ti-
hentymat helpottavat alueen rakenteen hahmottamista ja alueella liikkumista.

Katujulkisivujen korkeusasemien suunnittelussa edellytetaan huomioitavan lahimmat suo-
jeltavat rakennukset. A-1 -korttelialueilla, jonne valtaosa modernin puukaupungin uudisra-
kentamisesta sijoittuu, uudisrakentamisen tulee olla kortteleittain riittavan yhtenaista, mutta
hallittua vaihtelevuutta sallitaan. A-2 -korttelialueilla, korttelin 7 uudisrakennettavilla tonteil-
la, uudisrakennusten tulee sopeutua muotojen, mittasuhteiden, aukotuksen ja varityksen
puolesta korttelin yleisiimeeseen.

Arkkitehtuurin ja ympariston laadun ohjaukseen liittyvat yksityiskohtaisemmat maaraykset
on esitetty rakentamistapamaarayksissa, joka hyvaksytdan asemakaavanmuutoksen yh-
teydessa.

5.3 Aluevaraukset
Korttelialueet

A-1 Asuinrakennusten korttelialue.

Linnankadun, Fleminginkadun ja Amiraalistonkadun varren korttelialueet, joille valtaosa
modernin puukaupungin rakentamisesta sijoittuu. Linnankadun varrella sijaitsevat myos
suunnittelualueen merkittavimmat suojeltavat rakennukset.

Linnankadun ja Linnanmalmi-torin kulmaan tulee sijoittaa vahintaan 300 k-m? ja Byygelin-
kulma-torin reunalle véahinta&n 450 k-m? liike-, ravintola-, toimisto- ja/tai palvelun toimitiloja.
Amiraalistonkadun reunalla Aavevaununkujan ja Raitiovaunuhallien valissa uudisrakennuk-
sen maantasokerros tulee toteuttaa liike-, ravintola-, toimisto- ja/tai palvelun toimitiloina.
Amiraalistonkadun luoteisreunalle kortteliin 8 tulee rakentaa lahiympéristoa palvelevia toi-
mintoja, kuten esimerkiksi korttelitalo, paivakoti tai liketiloja n. 300 k-m?.

Raitiokujalle sek& Raitiokujan ja Linnanmalmi-torin solmukohtaan muutamien rakennusten
maantasokerrokseen tulee rakentaa monikayttoista tilaa vahintddn asemakaavassa osoite-
tun kerrosalan verran. Tila-, ikkuna-, rakenne- ja LVIS -ratkaisujen tulee mahdollistaa vaih-
toehtoisesti asuin-, liike-, ravintola-, toimisto- tai ympéaristovaikutuksiltaan toimistotiloihin
verrattavia tyotilojen, palvelun toimitilojen tai asukkaiden monitoimitilojen sijoittamisen sa-
maan tilaan.

Liséksi A-1 -korttelialueilla katu- ja torialueisiin seka yleiselle jalankululle ja polkupyoréilylle
varattuihin alueisiin rajautuviin uudisrakennusten maantasokerrosten tiloihin saa asema-
kaavan rajoittamatta rakentaa liikke-, ravintola-, toimisto- tai ymparistdvaikutuksiltaan toimis-
totiloihin verrattavia tyotiloja, palvelun toimitiloja tai asukkaiden monitoimitiloja. Asuntojen
yhteyteen saa rakentaa ymparistévaikutuksiltaan toimistotiloihin verrattavia asuntokohtaisia
tydtiloja.
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Sr -merkittyihin asuinrakennuksiin saa rakentaa ymparistévaikutuksiltaan toimistotiloihin
verrattavia liike- ja tyo6tiloja. Sr-3 -merkityn rakennuksen, vanhan hevosraitiovaunutallin vie-
reen Linnankadun reunalle on osoitettu torialue, jolle saa rakentaa rakennelman nayttely-
tai tyotilakayttoon.

A-2 Asuinrakennusten korttelialue.
A-2 -korttelialueet ovat tdydennysrakennettavia tontteja korttelissa 7.

A/s Asuinrakennusten korttelialue, jolla ymparistd sailytetaan.

Als -korttelialueilla korttelissa 7 todetaan nykyinen tilanne ja rakennukset yhté talousraken-
nusta lukuun ottamatta suojellaan. Sr -merkittyihin asuinrakennuksiin saa rakentaa ympa-
ristdvaikutuksiltaan toimistotiloihin verrattavia lilke- ja tyotiloja. Sr -merkittyé nykyista piha-
rakennusta tontilla 12 saa kayttaé kokonaan em. kayttotarkoituksiin. Tontin 10 talousraken-
nuksen saa korvata uudella talousrakennuksella.

KTY Toimitilarakennusten korttelialue.
KTY -korttelialueella sijaitsevat entiset harja- ja sivellintehtaan rakennukset suojellaan.

KTY-1 Toimitilarakennusten korttelialue.

KTY-1 -korttelialueella sijaitseva entinen kutomo/punomorakennus suojellaan. Rakennuk-
seen saa rakentaa toimistotilojen, ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuus- ja varas-
totilojen ja palvelun toimitilojen liséksi taide- ja kasitytpajoja, opetus-, tutkimus-, kokoontu-
mis- ja nayttelytiloja, liiketiloja enintaan 30 % kerrosalasta ja asuntoja enintdan 50 % ker-
rosalasta. Lisdksi tontille saa rakentaa uuden talousrakennuksen.

KTY-2 Toimitilarakennusten korttelialue.

KTY-2 -korttelialueella sijaitseva entinen raitiovaunuhalli suojellaan. Amiraalistonkadun var-
ressa sijaitseva toimistorakennus saadaan korvata uudisrakennuksella. Alueelle saa raken-
taa liike- ja toimistotilaa, ymparistohairiditéa aiheuttamatonta teollisuustilaa, ravintolatiloja,
palvelun toimitiloja, taide- ja kasitydpajoja, opetus-, tutkimus- ja kokoontumistiloja seka kult-
tuuritoimintaa, liikuntaa ja vapaa-aikaa palvelevia tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa yli 1000 k-
m? kaupan yksikéita. Alle 15 metrin etdisyydelle sdhkdasemasta rakennusalalle ei tule si-
joittaa paivéakotia, vanhainkotia, opetustiloja tms.

Katu- ja liikennealueet

Linnankadun, Fleminginkadun, Amiraalistonkadun ja Kalastajankadun katualueiden leveyk-
sid on muutettu siten, etta suojeltavat rakennukset sijoittuvat kokonaan tonttien sisépuolel-
le. A-1 -korttelialueille kortteleissa 9, 56 ja 57 on merkitty ajoneuvoliittymat eri kayttotarkoi-
tuksiin ja yhdelle tontille voi olla useita ajoneuvoliittymia. Myds kahdelle tontille korttelissa 7
mahdollistetaan kaksi liittym&a, jotta suojeltavien rakennusten kayttoé helpottuu.

Entinen suurkortteli 5 jaetaan osiin yleiselle jalankululle ja polkupydréilylle varatuilla alueilla
ja torialueella. Yleiselle jalankululle ja polkupyorilylle varatuista alueista Aavevaununkuja,
Onnikkakuja ja Diligenssikuja sijoittuvat tonteille, Fleminginkadulta Linnanmalmi-torille kul-
keva Raitiokuja on katu. Aukiosarja raitiovaunuhallien vieressa muodostaa kevyen liiken-
teen paavaylan Kalastajankadun jatkeena Linnankadun yli Aurajoen rantaan.

5.4 Auto- ja polkupyo6répaikat

Autopaikkoja tulee mitoittaa uudisrakentamisessa 1 ap/100 k-m? ja suojeltavien rakennus-
ten yhteydesséa A-1-, KTY- ja KTY-1 -korttelialueilla 1 ap/200 k-m?. Autopaikkoja mitoittaa
250 mm:n ulkoseinan paksuudella mitattu kerrosala. Muussa kuin paakayttotarkoituksen-
mukaisessa kaytdssa olevat piharakennukset, suojeltavissa rakennuksissa mahdolliset va-
lokatteiset aulatilat ja maanalaiset tilat eivat mitoita autopaikkoja. A/s -korttelialueilla ei ole
autopaikkavaatimusta pihamiljoon sailyttamisen vuoksi.
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A-1- ja A-2 -korttelialueilla autopaikat tulee sijoittaa asemakaavassa osoitetuille paikoille:
pi-maa -alueiden maanalaiseen tilaan, auton sailytyspaikan rakennusaloille, pysakéintialu-
eille tai rakennusten kellareihin. Korttelissa 56 suojeltavien rakennusten autopaikat tulee
jarjestaa uudisrakentamisen yhteydessa pihakannen alla. Korttelissa 9 suojeltavien raken-
nusten autopaikat sijaitsevat omassa pihapiirissa.

Vieras- ja asiakaspysakdinti jarjestetaén kaduilla.
Korttelialueelta on varattava 2 polkupyoréapaikkaa asuntoa tai erillista tyttilaa kohti. A-1 -

korttelialueilla enintéd&n puolet asuntojen tai erillisten tyotilojen mitoittamista polkupydrépai-
koista saa sijoittaa pihalle.

5.5 Puurakentaminen

Puurakentamisen toteutumisesta huolehditaan maaraamalla asemakaavassa runko- ja jul-
kisivumateriaaliksi puu. Lisaksi méaéaritellaén erikseen, missa rakennusosissa kivirakenteet
ovat sallittuja. Maankaytto- ja rakennuslain 57 8:n mukaan asemakaavassa voidaan antaa
maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen sisalldlle asetettavat vaatimukset huomioon otta-
en tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa. Koska Linnanfaltti on Moderni puukau-
punki -hankkeen kohde, on puurakentaminen my6s runkomateriaalina kaavan tarkoitus ja
siséltdvaatimus ja nain ollen maankaytéllinen syy.

5.6 Ympariston hairiotekijéiden huomioiminen

5.6.1 Melu

Valtioneuvosto on antanut ohjearvot melutasosta ulkona ja sisatiloissa. Ohjearvon mukai-
seen ulkomelutasoon paastaan siten, etta rakennukset tai meluesteet sijoitetaan niin, etta
oleskeluun tarkoitetut pihat saadaan suojattua melulta. Taydennysrakentamisalueella so-
velletaan ydajan ohjearvoa 50 dBA, jolloin paivatilanteessa klo 07-22 ohjearvo 55 dBA tu-
lee meluntorjuntaa arvioitaessa mitoittavaksi. Lisaksi kaavassa annetaan maarayksia julki-
sivun daneneristavyydesta, jotta likenteen melu ei kantaudu haitallisesti sisatiloihin. Asuin-,
potilas- ja majoitushuoneissa paivaohjearvo on 35 dBA. Kaavassa voidaan my6ds maarata,
ettd asuntojen kaikki ikkunat eli tuuletusmahdollisuudet eivat saa olla ainoastaan melulah-
teeseen pain.

Ramboll Finland Oy on 19.12.2006 on arvioinut suunnittelualueen melutasoja vuoden 2020
arvioidulla liikennemaaralla ja suunnitellulla maankaytolla. Tulokset on esitetty selostuksen
luvussa 3.3.4 Selvitykset ja suunnitelmat asemakaavaehdotuksen valmisteluvaiheessa.

Asukkaiden yhteiset leikki- ja oleskelualueet on paasaantoisesti mahdollista sijoittaa liiken-
nemelulta suojaan rakennusten taakse.

Mikali asunnon ulko-oleskelutila sijaitsee sellaisella osalla rakennusta, jossa paivaajan ek-
vivalentti melutaso on yli 60 dBA, tulee parveke tai terassi varustaa meluntorjunnan kannal-
ta tarkoituksenmukaisin lasiseinin tai meluestein. Kolmannen kerroksen tasolla 8 metrin
korkeudessa tdma tarkoittaa niita julkisivuja, joita koskee myots rakenteellinen aaneneris-
tysvaatimus, ks. kuva 13. Hevosraitiovaunutalliin (sr-3) suunniteltavien asuntojen pihoja
suojaamaan tulee rakentaa melueste.

Linnankadun reunan rakennuksiin tulee ulkoseinarakenteelta vaadittavaa danitasoeroa ku-
vaava adneneristavyysvaatimus 32 dBA tai 35 dBA. Rakennuksen asunnoista korkeintaan
35 % saa olla sellaisia, joista aukeaa ikkunoita vain sellaiseen suuntaan jossa paivaajan
ekvivalentti melutaso ylittéd& 60 dBA.
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Kaavoituksessa ei toistaiseksi ole voimassa ohje- tai raja-arvoja sallituista tarinatasoista.
Kaavoituksessa noudatetaan VTT:n vuonna 2004 antamia suosituksia rakennusten varah-
telyluokkien rajoiksi (taulukko 4). Suosituksen perusteena on varéhtelyn tunnusluku v, gs,
joka on maaritetty siten, etta se vastaa asuintiloissa esiintyvan varéhtelyn tilastollista mak-
simiarvoa, kun mittausjakson pituus on yksi viikko. Suositus koskee seka yo- etta paivaai-
kaa.

Suosituksen mukaan VTT suosittaa uusille alueille varahtelyluokkaa C, jolloin asunnoissa
varahtelyn tunnusluvun tulee olla alle 0,3 mm/s. VTT:n suositus koskee vain asuinalueita.
Taulukkoa ei sovelleta rakennuksille, joissa ihmiset ovat pa&asiassa liikkeessé tai muut
kuin liikenteesta aiheutuvat hairiot voivat olla merkittavampié (esim. toimistot, kaupat).

Varahtely- | Kuvaus varahtelyolosuhteista Varahtelyn tunnusluku V, ¢s
luokka mm/s

A Hyvat asuinolosuhteet. [0,10
Ihmiset eivat yleensa havaitse varahtelyita.

B Suhteelliset hyvat asuinolosuhteet. [0,15
Ihmiset voivat havaita varahtelyt, mutta ne eivat ole hairitsevia.

C Suositus uusien rakennusten ja vaylien suunnittelussa. [0,30
Keskimaarin 15 % asukkaista pitda varahtelyita hairitsevina ja voi
valittaa hairidista.

D Olosuhteet, joihin pyritddn vanhoilla asuinalueilla. [0,60
Keskimaarin 25 % asukkaista pitda varahtelyita hairitsevina ja voi
valittaa hairidista.

Taulukko 4. VTT:n suositus rakennusten varahtelyluokituksesta (Talja 2004). Rajat perustuvat Norjan standardin

NS 8176 suosituksiin rakennusten varahtelyluokituksesta liikennetaringille.

Promethor Oy on tehnyt tarindselvityksen 2007, jonka sisaltd on esitetty selostuksen luvus-
sa 3.2.2 Tarina. Selvityksen perusteella tarina ei vaikuta uudisrakennusten rakennusalojen
sijoitteluun eikd aiheuta vaurioitumisriskia rakennuksille mikali junaliikenteessa ei tapahdu
hyvin oleellisia muutoksia. Mydskaan asumisviihtyvyytta arvioitaessa uusille asuinraken-
nuksille annettu suositusarvo ei ylity. Junakaluston tai ajonopeuden poiketessa oleellisesti
mittausajankohdasta on tarinaarvojen muuttuminen mahdollista. TallGin tulee tehd& uudet
tarinamittaukset, laskelmin selvittda tarindn suuruus ja tarvittaessa rakenneratkaisuin var-
mistaa, etta VTT:n tiedotteen mukaista varahtelyluokkaa ei yliteta.

Kaavassa edellytetdén, etta rakennusten rakenteiden suunnittelussa on kiinnitettava erityis-
téd huomiota likennevaylien aiheuttaman térin&n pienentamiseen siten, ett voimassa ole-
via ohjearvoja tai niiden puuttuessa yleisesti kaytdssa olevia uusia asuinalueita koskevia
suositusarvoja ei yliteta. Kaavaméaarayksen tavoitteena on minimoida varahtelyistd mahdol-
lisesti aiheutuvat hairiot asumisviihtyvyydelle. Tarindsta aiheutuvia vaikutuksia voidaan va-
hentaa esimerkiksi perustamalla rakennukset suurpaaluille ja tekemalla tarindé vaimenta-
via rakenteita (ponttisein&, maapohjan stabilointi) rautatien ja rakennusten véliselle alueel-
le.

5.6.3 Maaperan pilaantuneisuus

Alueella on ollut toimintaa, joka on aiheuttanut maaperan ja ainakin entisten raitiovaunuhal-
lien lattiarakenteiden pilaantumista. Kaavassa edellytetaan, etta pilaantunut maapera puh-
distetaan ennen rakentamiseen ryhtymista. Maaperan pilaantumistutkimuksessa tutkimus-
alueen ulkopuolelle rajattiin korttelin 7 jo rakennetut tontit, joiden kohdalla tutkimus tulee
tehda erikseen.
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Entisten raitiovaunuhallien lattiarakenteissa ja alapuolisessa maaperassa olevien haitta-
aineiden terveys- ja ymparistoriskit tulee selvittda ja arvioida kayttdtarkoituksen muutosta
koskevan rakennusluvan yhteydessa. Mikali haitta-aineista aiheutuu riskia terveydelle tai
ymparistolle on kohteessa tehtava tarvittavia riskinhallintatoimenpiteitd ennen kayttotarkoi-
tuksen muutosta. Riskinhallintatoimenpiteitd suunniteltaessa on otettava huomioon raken-
nuksen kulttuurihistorialliset arvot ja ennen toimenpiteisiin ryhtymista on neuvoteltava mu-
seoviranomaisten kanssa.

5.7 Uudisrakentaminen suojeltavien rakennusten laheisyydessa

Joissakin kohdin paalutusta edellyttavat uudisrakennukset on suunniteltu lAhemmaksi naa-
puritonttien sailytettavia rakennuksia kuin geoteknisen selvityksen suositusten mukaan oli
suositeltu, ks. luku 3.1.2. Luonnonymparistd, Geotekninen selvitys.

Geoteknisen selvityksen tekijaltd saatujen lisatietojen mukaan selvityksen suositukset pe-
rustuvat pieniin riskeihin ja uudisrakennukset voidaan rakentaa lahemmaksikin, kun ote-
taan huomioon paalutuksesta aiheutuva maaperan mahdollinen likkuminen. Uudisraken-
nusten kevyet puurakenteet vahentavat paalutuksen tarvetta ja mahdollista riskid naapuri-
rakennuksille. Tarvittaessa betonipaalut voidaan vaihtaa terdspaaluiksi. Kaavassa on 0soi-
tettu kortteleihin 7 ja 8 rakennusala tai rakennusalan osa, jolle ei saa rakentaa kellaria.
Mahdollinen paalutus ja kaivannot eivéat saa aiheuttaa naapurirakennukselle haittaa. Kaa-
vamaarayksen mukaan pohjarakennustapojen osalta tulee huomioida lahempéna kuin 10
m sijaitsevat suojeltavat rakennukset.

Saven kokoonpuristumista aiheuttavia tayttoja tulee valttaa, koska ne kuormittavat savea ja
aiheuttavat sen kokoonpuristumista ja edelleen sen varaan perustettujen rakennusten pai-
numaa.

5.8 Turvallisuuden ja terveellisyyden huomioiminen
Véaestonsuojat

Vaestonsuojat toteutetaan S1-luokan vaestonsuojina A-1 -korttelialueilla kellarikerroksissa
tai pihakannen alla, A-2 -korttelialueilla kellareissa tai piharakennuksissa.

Henkil6- ja paloturvallisuus

Yli kolmikerroksisista asuinrakennuksista pelastaudutaan omatoimisesti (kaksi porraskay-
tavaa) tai varateiden kautta pelastuslaitoksen nostolavakaluston avulla. Pelastustiet jarjes-
tetédan korttelien 9 ja 56 sisapuolelle seka Raitiokujalle ja Linnanmalmi-torille. Pihakannen
tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino kortteleissa 9 ja 56. Asemakaavassa osoite-
taan erikseen pelastusajoneuvojen tonttiliittymien paikat. Tonttijako- ja rakennuslupavai-
heessa tulee esittaa kutakin asemakaavassa osoitettua pihakannen (pi-maa) ymparille
suunniteltua rakennusryhmaa koskeva kayttdsuunnitelma mm. kulkuteiden ja muiden piha-
jarjestelyiden jarjestamisen ja toimivuuden toteamiseksi. Lisaksi tonteille sijoittuvat pelas-
tusreitit ja opastetaulut esitetdén rakennusluvan yhteydessa pelastustiesuunnitelmassa.

Kaikilla A-1 -korttelialueilla pihakannen alla olevalle tontin rajalle voidaan palomuuri jattaa
rakentamatta edellyttaen, etta henkilo- ja paloturvallisuudesta huolehditaan korvaavin jar-
jestelyin. Savunpoistolaitteiden tarve ja sijainti ratkaistaan rakennusluvassa. Piha-alueelle
saa sijoittaa maanalaiseen tilaan liittyvat ilmanvaihtohormit ja porrashuoneet talousraken-
nuksille osoitetun rakennusoikeuden ylittaen.
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Tiivis puurakentamisalue ja rakennusten sijoittelu eri kayttétarkoitusten mukaisille rajoille
edellyttdd palomuurien tai paloteknisten laitteiden rakentamisia. Tonttijaon toteutus vaikut-
taa paloturvallisuuteen. Rakentamistapamaéarayksissd maarataan, etta jos kortteli jaetaan
tonteiksi, saa tonttien véliselle rajaseinélle sijoittaa paloturvallisuus huomioiden ikkunoita ja
muita aukkoja, jollei naapuritontilla ole talla kohdalla, rakennusten kerrosluvut huomioiden,
rakennusalaa. Rakennusvalvonta valvoo aluepalovaaran torjuntaa (osastoinnit, palomuurit,
automaattinen sammutuslaitteisto) koskevien rakennusmaaraysten noudattamista raken-
nusluvan yhteydessa. Sammutuslaitteistojen edellyttdmiin vesitarpeisiin varaudutaan kiin-
teistbjen sisalla esim. sailiorakennelmin. Pelastustoimen vedenottopisteet huomioidaan ve-
si- ja viemarisuunnitelmissa.

Turku Energia Sahkoverkot Oy:n mukaan kaavoituksessa tulee huomioida Sosiaali- ja ter-
veysministerion asetuksen (294/2002) suositukset asuntojen sijoittamisesta sahkdjohdon
magneettikentan viereen. Lisaksi tulee huomioida kahden paamuuntajan palokuormat. Mit-
tarinkadulta sahkéasemalle tulevan 110 kV:n avojohdon vieresséa on entinen joukkoliiken-
netoimiston toimistorakennus. Rakennusalalle maaritellaan ylin mahdollinen korkeusase-
ma. Alle 15 metrin etaisyydelle sdhkdasemasta rakennusalalle ei tule sijoittaa asuntoja,
paivékotia, koulua, vanhainkotia tms.

Kaavan toteuttaminen edellyttdaa Turku Energian kaapelien siirtdmisen niissa kohdin, missa
ne sijaitsevat rakennustyon kannalta liilan lahelld rakennettavan tontin rajaa. Ainakin Fle-
minginkadun reunalla kortteleissa 56 ja 57 kaapelit sijaitsevat |Ahes rakennettavan tontin
rajalla. Amiraalistonkadulla korttelin 8 reunalla ja Kalastajankadulla A-2 -korttelialueen reu-
nalla kaapelit ovat 50-80 cm etéisyydella rakennettavan tontin rajasta.

Rautatiealue

IImanlaatu

Ratateknisten maaraysten ja ohjeiden (19.4.2004) mukaan nakemaalue ei ulotu korttelin 9
sisdan vaan katualueelle.

Kortteli 9 edellytetaan aitaamaan my0s rautatiealuetta vasten turvallisuussyista. Katusuun-
nitelmissa huolehditaan Amiraalistonkadun paan aitaamisesta radan suuntaan.

Alueen rakentaminen tulee lisddmaan liikennetta ja ilmansaastepitoisuudet saattavat tule-
vaisuudessa olla entistd lahempéana aivan ydinkeskustan arvoja. Toisaalta alue sijaitsee
hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja kevyen liikenteen yhteyksien varrella, joten autoilla liik-
kumisen maaraa ei voi arvioida. limansaasteet huomioidaan rakennusten ja piha-alueiden
sijoittelussa, sisailman suodatuksessa jne. Kaavassa edesautetaan niin paljon kuin mah-
dollista puuston sailyttamista ja uuden puuston istuttamista.

5.9 Pohja- ja orsivesien huomioiminen

Kellarikerrokset ja maanalaiset tilat edellytetdén rakennettavaksi niin, ettei haitallisesti muu-
teta vallitsevia pohja- ja orsivesien pinnan tasoja. Koska korttelissa 7 on ohut savikerros, A-
2 -korttelialueilla kellarin alimman lattiatason tulee olla vahintaan tasolla +2.45. Jos kellari-
en ja maanalaisten tilojen rakentamisessa menndan saven lapi moreeniin, tasoon, joka on
pohjaveden pinnan alapuolella, voi tdsta seurata pysyvaa painumaa lahiymparistossa.

5.10 Hule- ja tulvavesien huomioiminen

Tilanteissa, joissa hulevesiviemarointi ei kapasiteetin ylittymisen vuoksi toimi, tulvavedet
kulkevat pintavaluntana tulvareitteja pitkin alueen ulkopuolelle. Kaava-alueen pinta-alasta
tarkasteltuna noin 60 % tulvavesistéa kulkeutuu Amiraalistonkadun kautta rautatiealueelle
radan vierellda olevaan notkelmaan ja noin 40 % Linnankadulle. Tulvavedet paatyvét lopulta
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Aurajokeen. Yleisten alueiden suunnitelmissa Ramboll on tutkinut katu-, kuja- ja torialuei-
den tasaukset.

Linnanféltin alueella hulevesien hallittu tulviminen on mahdollistettu Raitiokujan ja Linnan-
malmi-torin yhtymakohdassa. Talle alueelle seké Amiraalistonkadun paahan Ramboll on
maaritellyt kiinteistdjen tulvasuojauksen korkeustasot, jotka on esitetty rakentamistapamaa-
raysten liitteessa 7.

Kaavassa maarataan, etta maantasokerroksen lattiatason tulee kaikissa kayttotarkoituksis-
sa olla vahintaan tasolla +2.65 m. Asuinhuoneet uudisrakennusten maantasokerroksissa
suunnitellaan A-1 -korttelialueilla korkeustasoon +3.8...+4.3, koska maantasokerroksen lat-
tiatason on asuinhuoneissa oltava vahintaan 0.8 metria katualueen, torin, yleiselle jalanku-
lulle tai polkupydréilylle varatun alueen ja rautatiealueen puoleista maanpintaa korkeam-
malla. A-2 -korttelialueilla asuintilat tulevat olemaan vahintaén tasolla +5. Liike-, ravintola-
ja palvelun toimitiloihin tulee olla esteettn sisaankaynti torilta, kadulta tai yleiselle jalanku-
lulle ja polkupyoréilylle varatulta alueelta, mutta niiden tulee kuitenkin olla Rambollin maa-
rittelemien tulvatasojen ylapuolella. Rakentamistapamaarayksissa edellytetdan, etta kaikki
uudisrakentaminen tehdaan vesitiiviina tasolle +2.65 saakka.

Maantasokerroksen alapuolella voi olla toisarvoinen tila. Kellaritilojen ja maanalaisten tilo-
jen lattia suunnitellaan A-1 -korttelialueilla korkeustasoon +0.3...+0.8, jolloin mennaan jo
pohjaveden ylapinnan alapuolelle. Kellaritilojen ja maanalaisten tilojen rakentamisella ei
saa haitallisesti muuttaa vallitsevia pohja- ja orsivesien pinnan tasoja.

Koska suunnittelualueella vetta lapaisemattémien pintojen maara kasvaa ja siten hule-
vesiverkosto kuormittuu entistd enemman, ainakin yleisten alueiden suunnitteluun tulisi si-
sallyttaa hulevesia imeyttavia ja pidattavia rakenteita ja ratkaisuja. Erityisesti vanhojen suo-
jeltavien, puupaaluille perustettujen tehdasrakennusten laheisyydessa tulisi huolehtia hule-
vesien imeytymismahdollisuuksista maaperaan. Rakentamistapamaarayksissa edellytetaan
kaytettavaksi pihojen pintamateriaaleina vetta lapaisevia pintamateriaaleja ja pihakansilla
hulevesien johtamista hulevesiverkostoon tulee vahentaa johtamalla sité kasvillisuusalueille
joko pintavaluntana tai pintarakenteiden alle salaojakerrokseen.

5.11 Arkeologiset kaivaukset

Alueella on varauduttava muinaismuistolain mukaisiin arkeologisiin tutkimuksiin. Alueella
suoritettavista maaperaén kohdistuvista rakennustdista on ilmoitettava museoviranomaisille
hyvissa ajoin ennen niihin ryhtymisté tutkimusten suorittamista varten.

5.12 Asemakaavan vaikutukset
Yhdyskuntarakenteeseen

Uuden asuin- ja tydpaikka-alueen rakentaminen olemassa olevien hyvien liikenneyhteyksi-
en ja palveluiden seka kunnallistekniikan laheisyyteen edistdd kaupunkiseudun alueraken-
teen tasapainoista kehittamista sek& hyodyntaa ja eheyttaa olemassa olevia yhdyskuntara-
kenteita. Keskustan ja palveluiden laheisyys sek& hyvét kevyen liikenteen ja joukkoliiken-
teen yhteydet vahentavat henkildautoliikenteen tarvetta ja parantavat liikenneturvallisuutta
seka tukevat etenkin autottomien likkumismahdollisuuksia.

Kaupunkikuvaan ja rakennettuun ympéaristéon

Alueen kokonaisilme tulee perustumaan pitkalti uudisrakennusten arkkitehtuuriin vaikkakin
sdilytettavat rakennukset antavat alueelle historiallisen leimansa ja ovat osa sen identiteet-
tia. Taydennysrakentaminen tuo ajallisen kerrostuman, joka vahvistaa sailyvia alueen kult-
tuurisia arvoja. Sailytettavien rakennusten huomioiminen uudisrakennusten massoittelussa
ja julkisivujen suunnittelussa on selostettu luvussa 5.2 Ympaéristdn laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen.
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Vanhojen rakennusten sailyttdminen ja luonteva liittaminen tdydennysrakentamiseen anta-
vat ymparistolle ajallista syvyytta. Suojeltavat rakennukset on jaettu sr -merkinndilla luok-
kiin mm. arvon, suojeluperusteen luonteen ja sen mukaan, kuinka paljon muutoksia jul-
kisivuille sallitaan ja mink& verran rakennuksia voidaan kayttaa liike- ja tyotilojen rakenta-
miseen. Rakennustaiteellisesti arvokkaimpia ovat Linnankatu 71:ssé sijaitsevat empirera-
kennukset (sr-1). Loput Linnankadun puoleiset talot (sr-2 ja sr-3), Mittarinkadun asuintalot
(sr-2), raitiovaunuhallit (sr-5) ja alueen tehdasrakennukset (sr-4, sr-5) muodostavat kulttuu-
rihistorian ja kaupunkikuvan kannalta erittéin arvokkaan kokonaisuuden. Korttelin 7 tonttien
7 ja 10 asuinrakennukset (sr-6) seka tontin 12 piharakennus (sr-7) ovat osa historiallista
kaupunkikuvaa. Kaava mahdollistaa tontin 10 talousrakennuksen purkamisen. Kaavan to-
teuttaminen edellyttda Linnankatu 71:n ja 75:n sisapiharakennusten purkamista.

Katumiljoon kannalta ovat keskeisia lahtokohtia rakennusten suhde katuun seké korttelin
rajaamista ja maantasokerrosten liike- ym. tiloja koskevat maaraykset. Rakennukset edelly-
tetdan rakentamaan julkisiin katu- ja toritilojen ja lisdksi korttelissa 57 kujatilojen rajoihin
kiinni. Rakennusten tulee sulkea kortteleiden nurkat ja kujien sisaantulot. Lisaksi rakennus-
tapamaarayksissa maarataan aitaamisesta niilla katualueen, torin, korttelin 57 kujatilojen,
rautatiealueen tai KTY -korttelialueen rajan osilla, joissa rakennukset eivat rajaa edella
mainittuja alueita. Maantasokerrosten asunnot sijoittuvat kaupunkimaisesti katutilaa korke-
ammalle.

Uudisrakennuksiin A-1 -korttelialueille tavoitellaan selkedé perusmassaa; kattopintojen tu-
lee olla eheitd, ullakoille ei saa rakentaa paakayttdtarkoituksen mukaisia tiloja ja parvekkei-
den tulee olla kadun ja torin puoleisilla julkisivuilla kokonaan sisdénvedettyja.

Asuinkortteleiden valiin syntyy sarja vaihtelevia kaupunkitiloja aukioineen. Sisapihoille
avautuvat aukot rakennusten valissa rikastuttavat kaupunkitilasarjaa.

Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja sailymismahdollisuudet omaavat puut merkitaan kaa-
vaan suojeltaviksi. Lisaksi kaupunkikuvallisesti merkittaviin paikkoihin edellytetéaén istutet-
tavan uusia puita.

Véaestoodn ja asumiseen

Asukasmaaran arvioidaan lisdéntyvan suunnittelualueella uudisrakentamisen ja vanhojen
puutalojen korjaamisen mydta noin 1000 henkil6lla.

Palveluihin, tydpaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Kaupunkimaisen ja elavan miljodn syntymiseksi asemakaavassa maarataan tai sallitaan A-
1 -korttelialueilla liike-, ravintola- ja toimistotilojen, ympéristdvaikutuksiltaan toimistotiloihin
verrattavia tygtilojen, palvelun toimitilojen ja monikayttoisten tilojen sijoittaminen maan-
tasokerroksiin, ks. luku 5.3 Aluevaraukset, A-1 Asuinrakennusten korttelialue. Tarkoitukse-
na on ohjata tilojen sijoittamista kaupunkikuvan ja toiminnan kannalta tarkeimpiin paikkoi-
hin. Liike-, ravintola-, toimisto ja/tai palvelun toimitilojen rakentamisen painopiste on Ami-
raalistonkadun ja Linnanmalmi-torin reunalla. Liike-, tyd- ym. tilat voivat liittyd ylapuolisiin
tai samassa tasossa sijaitseviin asuntoihin. Paivakoteja on mahdollista sijoittaa kahteen
paikkaan, suojeltavaan rakennukseen Fleminginkadun reunalla ja uudisrakennukseen Ami-
raalistonkadun reunalla. Asemakaava luo mahdollisuuden entisessa raitiovaunuhallissa ja
Kalastajankadun vanhoissa tehdasrakennuksissa nykyisten tydpaikkojen sailymiselle.

Kaava-alueen sijainti lahelld keskustaa ja alueen asukasmaaran kasvaminen parantaa pal-
veluiden tuottamisen edellytyksia ja palveluiden saavutettavuutta. Toteutuessaan erilaiset
like-, toimisto- ja tyétilat, palvelut sek& mahdollinen paivakoti lisdavat seka tytpaikkojen
maaraa alueella etté alueen palvelutarjontaa. Toisaalta kaavan toteuttamisen myo6ta enti-
sessé linja-autojen huoltorakennuksessa nykyisin toimivista yrityksista ja toimijoista joutu-
vat etsimaan uusia toimitiloja.
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Virkistykseen

Kaavan toteuttamisen myota alueen nykyinen vehreys vahenee, mik& voidaan kokea erityi-
sesti l&hiseudun koiranulkoiluttajien nakdkulmasta virkistysalueiden menetyksena (raken-
tamattomat tontit).

Nykyinen suurkortteli 5 on suljettu alue, joka kaavassa avautuu jalankulkijoille ja polkupy6-
railijoille mielenkiintoiseksi molempiin suuntiin lapikuljettavaksi aukiosarjaksi. Kaava-alueen
virkistysmahdollisuudet sijoittuvat naille aukioille ja niiden varrelle sijoittuvien palveluiden
pariin. Kujien ja torien virkistysarvo syntyy myos vehreydestd, joka suunnitellaan yleisten
alueiden suunnitelmissa.

Aurajoen ranta toimii myos urbaanina virkistysalueena. Lahimmaét puistoalueet ovat Turun
linnaa ymparoiva puisto, Pakkarinpuisto Amiraalistonkadun paassa sekéa Kakolanméen
puistot.

Liikenteeseen

Kaavan toteuttaminen lisaa likennetta lahiympariston paakaduilla. Toisaalta suunniteltu
asumisen ja palveluiden lisarakentaminen kaupunkirakenteen ja keskustan liikenneverkon
keskeiselle alueelle vahent&a liikennetarvetta seudullisesti.

Tulevilla asukkailla ja alueen kayttéjilla on mahdollisuus kayttaa kestéavia kulkumuotoja.
Henkildautomatkojen korvautuminen kevyen liikkenteen ja joukkoliikenteen matkoilla vahen-
taa liikenteen pakokaasupadastoja ja energiankulutusta.

Katulinjauksella Fleminginkatu — Amiraalistonkatu lapiajo on mahdollista, mutta lapiajoon ei
katusuunnittelun keinoin rohkaista. Ajorata suunnitellaan mahdollisimman kapeaksi ja ka-
tumiljéd rakennetaan viimeistellyn nakodiseksi puuistutuksin ja naiden valiin sijoittuvin pysa-
kointipaikoin.

Kaavan toteuttaminen parantaa ja monipuolistaa alueen kevyen liikenteen yhteyksia Puu-
tarhakadun suunnasta kohti Linnankatua. Korttelien 5, 56 ja 57 valeihin ja kortteleiden si-
saan sijoittuvat kevyen liilkenteen reitit ja toritilat liittyvat olemassa olevaan katuverkkoon.

Luontoon ja luonnonympaéristoon

Luontoselvityksen kohteet tyraruohoa lukuun ottamatta ja radan varren puusto haviavat
alueen toteuttamisessa. Nykytilanteeseen ndhden osa alueen vehreydesta havida uusien
asuinkortteleiden alta. Linnanmalmi-torille ja Amiraalistonkadun reunalle on merkitty suojel-
tavaksi sailyttdmisedellytykset omaavat ja kaupunkikuvallisesti merkittavat puut.

Kaava-aluetta toteutettaessa pilaantuneen maaperéan kunnostamisella on positiivisia vaiku-
tuksia luonnonymparistoon. Kunnostuksessa poistetaan pilaantuneet maa-ainekset, jolloin
oletettavasti orsivesien ja pohjaveden tila paranee ajan mittaan siita mita se talla hetkella
alueella on. Hetkellisesti alueella saattaa tapahtua paikallisesti vesien tilan huonontumista.
Kunnostuksen yhteydessa kaivuihin muodostuvaa vetta tutkitaan laboratorioanalyysein ja
poistetaan tarvittaessa imuautolla tai johdetaan tarvittaessa erottimen kautta viemariin.

Muinaismuistoihin

Museokeskuksen mukaan alueella ei ole tarpeen tehda arkeologisia tutkimuksia ennen ra-
kennustoitd. Maaperaén kohdistuvista rakennustgista on kuitenkin ilmoitettava museovi-
ranomaisille hyvissa ajoin ennen rakennustéihin ryhtymista tutkimusten suorittamista var-
ten. Mikali rakennustotiden aikana paljastuu muinaismuistolain alaisia jaannéksia, ne on
tutkittava. Hankkeen toteuttajan tulee varautua mahdollisista tutkimuksista aiheutuvaan vii-
vastymiseen.
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Asumisviihtyvyyteen, sosiaaliseen toimivuuteen

Talouteen

Suunnittelualueella jo asuvien viihtyisyyden arvioidaan kasvavan, kun uudisrakennettavat
korttelit rakennetaan asemakaavan mukaisesti sen sijaan, etté alue pysyisi nykyisellaan.
Liikenne tosin kasvaa, mutta se muuttuu lapiajoliikenteesta asukasliikenteeksi.

Kaupunkimaisen puutaloalueen suunnittelun lahtokohtana on luoda puurakentamiselle
luonteenomaista asuinymparisttd, joka sisaltaa perinteisten puukaupunkien miellyttaviksi
koettuja tekijoitd, kuten pienimittakaavaisuus, selkea tilahierarkia, suljetut katu- ja pihatilat,
rikas ja hallittu vaihtelevuus kokonaisuuden puitteissa. Hyvasta asuinymparistosta l1oytyy
vaihtoehtoisia reitteja, kiintopisteita ja solmukohtia. Pienimittakaavaista ja ihmislaheista
ymparistda luodaan puun kaytélla seka julkisivujen ja pihapiirien jasentelylla. Puu materiaa-
lina mittakaavallistaa luonnollisella tavalla rakennetun ympériston seindmia.

Kaavaratkaisun korttelirakenne ja keskitetty pysakaointi luovat mahdollisuuden tehda asuin-
kortteleiden pihoista vehrean, aurinkoisen ja viihtyisan miljodn. Piha-alue tulee suunnitella
yhtendisesti korttelialueittain tonttijaosta riippumatta. Kookkaita puita varten pihakannen
alaiseen pysakointitilaan jatetaan istutussaarekkeita. Viihtyisassa miljodssa pihat ovat aktii-
visemmassa kayttssa ja yhteinen piha tarjoaa paikan kohtaamiselle. Monitoimitiloja (sau-
na-, harraste-, kokoontumis- ym. vastaavia yhteistiloja) edellytetdan rakennettavan vahin-
tdan 1 % uudisrakennusten 250 mm:n ulkoseinanpaksuudella lasketusta kerrosalasta.
Myds leikki- ja oleskelualueiden mitoituksesta maarataan kaavassa. Yhteisollisyys luo
asukkaissa viihtyvyyden ja turvallisuuden tunnetta.

Alueen elavyytta ja sosiaalisuutta luo tyopaikkojen ja palveluiden sijoittuminen alueelle.

Asuntoratkaisuissa pyritd&dn monipuolisuuteen ja muuntojoustavuuteen. Alustavasti kortte-
leihin on suunniteltu rivitaloja, luhtitaloja ja kerrostaloja. Rakennuksiin pyritdan toteutta-
maan my0ds useassa tasossa olevia asuntoja. Maantasokerroksen lattiatason tulee asuinti-
loissa olla 80 cm viereista julkisen tilan maanpintaa korkeammalla, jotta estetdan suorat
nakymat asuntojen sisaan.

Melun ja tarinan kokeminen vaikuttaa koettuun asumisviihtyvyyteen. Melun tai varahtelyn
havaittavuus, koettavuus ja hyvaksyttavyys ovat eri asioita, ja hyvaksyttavyystaso on erilai-
nen eri henkildilla. Jos junaliikenteen kalusto tai nopeus muuttuvat, junaliikenteesta saattaa
aiheutua tarinahaittoja erityisesti lahimpana rataa oleville asuinrakennuksille. Lilkenneme-
luun ja taringan liittyvilla kaavamaarayksilla on pyritty véhentdmaan néaista aiheutuvia viih-
tyvyyshaittoja.

Kaavan toteuttaminen edellyttdd kuntatekniikan verkostojen tdydennysrakentamista ja ai-
heuttaa julkisia kustannuksia. Toisaalta nykyisten verkostojen ja muiden teknisen huollon
jarjestelmien kayttbasteen lisdantyminen parantaa yhdyskuntahuollon taloudellisuutta. Tu-
keutuminen nykyisiin rakenteisiin vAhentaa tarvetta investoida esimerkiksi uusiin yhteys-
verkostoihin. Linnankadun ja Amiraalistonkadun valissa sijaitseva kaukolampéjohto joudu-
taan ainakin osittain siirtimaan tai uusimaan.

Maankaytt6 tukeutuu nykyiseen katuverkkoon, mutta edellyttda jalankululle ja polkupydrai-
lylle varattujen alueiden ja torialueiden rakentamista. Raitiokujan rakentaa kaupunki ja kort-
telialueiden kautta kulkevat kevyen liikenteen yhteydet tulevat korttelialueiden rakentajien
rakennettaviksi.
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Jatkokehitettyjen suunnitelmien pohjalta merkittavin yksityinen maanomistaja PSJ Holding
Ltd Oy on tehnyt maa-alueista esisopimukset seka rakennuttaja- etté rakentajatahon kans-
sa. Rakentajatahot ovat vaativimmilla A-1 -korttelialueilla samat kuin tontinvarauskilpailu-
vaiheessa. Osallistuessaan tontinvarauskilpailuun ja sen jalkeiseen suunnitelmien jatkoke-
hittdmiseen rakentajat ovat osoittaneet nykyisten suunnitelmien olevan realistisia ja talou-
dellisesti toteuttamiskelpoisia.

5.13 Tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan merkittdvimman tavoitteen, puurakentamisen toteutumisesta huolehditaan
maaraamalld asemakaavassa runko- ja julkisivumateriaaliksi puu, ks. luku 5.5 Puuraken-
taminen. Asuinkorttelit muodostavat omaleimaisia erikorkuisista rakennuksista koostuvia
umpikortteleita, jotka toteuttavat alueen suunnittelulle asetettuja kaupunkikuvallisia ja ym-
paristoon soveltumiselle asetettuja tavoitteita. Toiminnallisesti sekoitettu rakenne toteuttaa
tavoitetta elavasta alueesta mihin vuorokauden aikaan tahansa.

Asemakaavan mukainen yhdyskuntarakennetta eheyttava tdydennysrakentaminen vahen-
tda henkildautoliikenteen tarvetta ja kokonaispaastoja, tukee kestavia liikkumismuotoja se-
ka lisda keskusta-asumista ja toteuttaa siten Turun ymparistostrategiaa.

Kaava toteuttaa kaupunginvaltuuston hyvaksymaa asunto- ja maankayttohjelmaa; kaava
eheyttaa ja tiivistdd olemassa olevaa kaupunkirakennetta, hyédyntaa nykyisté infrastruk-
tuuria ja huomioi historiallista ymparistéa. Asunto- ja maankayttdéohjelman (AMO) ker-
rosalatavoitteet ylittyvat asumisen osalta n. 3400 k-m? (AMO 49 000 k-m?) ja elinkeinotoi-
minnan osalta n. 2000 k-m?1la (AMO 19 000 k-m?), kun tarkastellaan tdméanhetkisia suunni-
telmia lahes talokohtaisesti ja kerrosalaméaarissd on mukana talousrakennukset. Ker-
rosalamaarat ovat kuitenkin arvioita, koska erilaiset kaavamaaraykset vaikuttavat suunnitel-
tavaan kerrosalaan, ks. luku 5.1 Kaavan rakenne.

Kaava toteuttaa yleiskaavaa; alueelle sijoittuu sekd asumista etté tydpaikkoja. Kaavan to-

teuttamisen myota kevyen liikenteen yhteydet Kalastajankadulta raitiovaunuhallien vieritse
Linnankadulle ja edelleen Aurajoen rantaan paranevat viherverkkosuunnitelman tavoittei-

den mukaisesti.

Kaava toteuttaa paaosin lainsdddannon asettamia tavoitteita ja edistaa valtakunnallisten
alueidenkéayttotavoitteiden toteutumista.

Osallisten tavoitteiden toteutuminen

Ottaen huomioon Turun linnan sek& suunnittelualueella ja sen naapurustossa sijaitsevien
suojeltavien rakennusten ja pohjaolosuhteiden luomat l&htokohdat sek& taloudellinen to-
teuttamiskelpoisuus kaava toteuttaa niin pitkalle kuin mahdollista maanomistajien ja raken-
tajien tavoitteita.

Kaavaratkaisu ei toteuta joidenkin yksittaisten henkildiden esittamia tavoitteita Linnankatu
71:n sisdpiharakennusten sailyttamisesta.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Alueen toteuttaminen on jo ka&ynnistynyt suojeltavia Linnankadun varren puutaloja koskevin
poikkeamispéétoksin ja rakennusluvin seka yhté uudisrakennettavaa A-2 -korttelialuetta
koskevalla poikkeamispaatoksella. A-1 -korttelialueiden uudisrakennettavilla alueilla ja toi-
sella A-2 -korttelialueella rakentaminen kaynnistyy vaiheittain asemakaavan saatua lain-
voiman. Entisten raitiovaunuhallien kayttotarkoituksen muuttaminen on omistajan hallin-
nassa kaavan sallimissa puitteissa.

Kaupunki luovuttaa omistamiaan maita rakentamiseen asteittain ja ehdollisesti, varmistaen
nain luovutusehtojen mukaisen laadukkaan rakentamisen. Linnanfaltin toteuttamisaikatau-
lusta, rakentamisjarjestyksesté ja yhteismarkkinoinnista sovitaan toimijoiden kesken. Yh-
teisten pelisdantdjen avulla hankkeen eri osapuolet sitoutetaan sek& hankkeeseen etté sen
tavoitteisiin.

Ennen rakentamista on suoritettava tonttien lohkominen, kiinteistdjen rekisterdiminen on ol-
tava vireilld, tarvittavat rasitteet kulkuyhteyksille ja kunnallisteknisille verkostoille perustet-
tava seka yhteisjarjestelyistd (monitoimitilat, vaestbnsuojat, leikki- ja oleskelualueet, auto-
ja polkupyoérapaikat, huolto, jatehuolto, pelastustiet) on sovittava.

Ennen rakentamiseen ryhtymista on pilaantuneet alueet kunnostettava uuden kayttétarkoi-
tuksen edellyttamalle puhtaustasolle.

Uusien asuinkortteleiden toteuttaminen edellyttd& hulevesiverkoston rakentamista Raitioku-
jalle ja Linnanmalmi-torille, kaukolampo6putken siirtdmisen Linnankadun ja Amiraalistonka-
dun valilla, telekaapelien lisarakentamista seké Turku Energian kaapelien lisdrakentamista
ja siirtdmista niissa kohdin, missé ne sijaitsevat metria [lAhempana rakennettavan tontin ra-
jaa. Korttelit liitetddn nykyisilla katualueilla oleviin vesijohto- ja viemariverkostoihin. Uudet
asuinkorttelit edellyttavat ynden uuden muuntamon rakentamisen Fleminginkadun reunalle.

Turussa 28. paivana tammikuuta 2013
Muutettu 10.4.2013 (lausunnot)

Toimialajohtaja Markku Toivonen

Kaavoitusarkkitehti Katja Tyni-Kyllio
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MAAKUNTAMUSEON SUOJELUTAVOITTEET

N KAAVA-ALUEELLA, 15.11.2006

SR2

SR2/SR3

SR3

SR3/SR4

OSOITENUMERO

KAUPUNKIKUVALLISESTI ARVOKAS
KAUPUNKIKUVALLISESTI ARVOKAS

KAUPUNKIKUVALLISESTI ARVOKAS

KAUPUNKIKUVALLISESTI,
RAKENNUSTAITEELLISESTI JA
KULTTUURIHISTORIALLISESTI ARVOKAS




Rakennus

Rakennuksen osoite

Suunnittelija, vuosi

Suojeluperuste

kaksi empiretyylisté asuinrakennusta
(pieni talo alunp. leivintupa)

Linnankatu 71

P. J .Gylich, 1828-30
C. Johnsson, 1829

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

kaksi nikkarityylisté asuinrakennusta

Linnakatu 73,
Fleminginkatu 1

A. Kajanus, 1863/1886
R. Lundqvist, 1828/1834, A. Kajanus,
1886

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

asuinrakennus

hevosraitiovaunuliiteri

2-kerroksinen asuinrakennus

Linnankatu 75,
Fleminginkatu 2

A. Kajanus 1890

Helge Rancken, 1890, A. Kajanus,
1891

A. Thomander, 1907, pihasiipi ja
julkisivun muutos A. Nystrém, 1915

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

2-kerroksinen asuin- ja ulkorakennus

tontin peralla (alunp. hevostalli, myoh.

autotalli ja verstas)

Linnankatu 75,
Fleminginkatu 2

pohjakerros H. Rancken, 1890
vuosikymmenia myéhemmin 1900-
luvulla korotettu

kaupunkikuvallinen

VR:n henkilékunnan klassistinen
asuinrakennus

Linnankatu 77

Thure Hellstrém, 1935

kaupunkikuvallinen
rakennustaiteellinen
kulttuurihistoriallinen

ent. raitiovaunuhallit

Amiraalistonkatu 6

J. E. Arola, 1931-32 ja 1934-36

laajennukset:

verstas S. Michailov, 1912
bussihalli ja vaihto-osakorjaamo A.
S. Sandelin 1951-53

maalaamo P. H. Salminen, 1960

kaupunkikuvallinen

nikkarityylinen asuinrakennus
tiili- ja hirsirunkoinen 2-kerroksinen
asuinrakennus

3-keroksinen klassistinen
asuinrakennus

tiilinen piharakennus (varasto)

Amiraalistonkatu 7a,
Mittarinkatu 2

A. Kajanus, 1888-89/
A. Salviander, 1901-02
A. Kylanpaa, 1927-28

A. Kylanpaa, 1927-28

A. Kajanus, 1881

kaupunkikuvallinen

kolme nikkarityylista asuinrakennusta

tiilinen piharakennus

Amiraalistonkatu 9,
Kalastajankatu 1a

A. Salviander, 1898
A. Salviander, 1899
K. J. Sahlberg, 1907

K. J. Sahlberg, 1907

kaupunkikuvallinen

2-kerroksinen tiilirunkoinen
tehdasrakennus (ent. kutomo,
punomo, leipomo, laivasahkotyo)

Kalastajankatu 1b

Antti Ape, 1941-49

kaupunkikuvallinen

kolme nikkarityylistéa asuinrakennusta

Malminkatu 12a

K. Blomqvist, 1888-89

A. Thomander, 1905

A. Thomander, 1905, K. A. Kilpi,
1942-43

kaupunkikuvallinen

ent. harja- ja sivellintehtaan tiilinen
varasto- ja asuinrakennus

ent. harja- ja sivellintehtaan
2-kerroksinen terésbetonirunkoinen
tehdasrakennus

Kalastajankatu 4

A. Salviander, 1897

Albert Richardson, 1941-43

kaupunkikuvallinen




Diplomityd 9.9.2005, Anri Linden, Liite 4,
Teknillinen korkeakoulu sivu 1/4

Diplomitdiden arviointiryhmén loppuraportti:

"Lindenin tyota leimaa kokonaisvaltainen ta-
sokas ote. Laadukasta tyota seka kaupunki-
ettd rakennussuunnittelun osalta.”




Diplomityd 9.9.2005, Outi Leppanen, Liite 4,
Tampereen teknillinen yliopisto sivu 2/4

Diplomitdiden arviointiryhmén loppuraportti:

"Leppasen tyon merkittdvimmat ansiot ovat rakennusjarjestelman kehittelyssa. Suunnitelmat ideat ovat
toteutettavissa muuallakin.”



Diplomity6 9.9.2005, Tatu Leppanen, Liite 4,
Oulun yliopiston arkkitehtuurin osasto sivu 3/4

Diplomitdiden arviointiryhman loppura-
portti:

"Parssisen tyd on kaupunkimainen rat-
kaisu, mika sopii hyvin keskusta-alueelle.
Katuverkko tuo esiin muistumia Turun
keskiaikaisesta kaupunkirakenteesta.
Hyvalla tavalla makasiinimainen arkkiteh-
tuuri muistuttaa satama-alueen laheisyy-
destd. Julkisivujen kasittely luo syvyytta
ja eloa kaupunkikuvaan.”




Liite 4,
sivu 4/4




Kilpailuehdotus "Floretti”, osa-alue 1 Liite 5,
NCC Rakennus Oy / Optiplan Oy sivu 1/4

Ote arviointiptytékirjasta:

Tasapainoisen yhtendisella tavalla vanhaa puukaupunkiperinnetta jatkava varmaotteinen kilpailuehdo-
tus, jossa asuntosuunnittelu on hyvin ammattitaitoista, erityisesti miellyttévien sisé- ja ulkotilasarjojen
suhteen. Asuntojen molempiin suuntiin aukeavat sisdaanvedetyt parvekkeet ovat myds erityisen taitavasti
ratkaistu. Varikkaat kaupunkirivitalomaiset rakennusmassat ovat ilmeikkaita ja julkisivusommittelu on
taitavaa. Joissain paikoin lattiarajaan saakka ulottuvat ikkuna-aukot asettavat haasteita asuntojen yksi-
tyisyydelle. Puuarkkitehtuuri ja rakenneratkaisut ovat tuoreita. Korkeat piha-aidat sulkevat luontevasti
umpikorttelirakennetta katujulkisivujen osana.

Asemakaavaluonnoksen tavoitteista poiketen Linnankadun reunalla sailytettavaksi osoitetut rakennukset
on esitetty korvattavan uudisrakentamisella ja koko alueen pyséakdintipaikat on esitetty tehtavan kellari-
pysakoinnin sijaan maanpaallisiksi pysakaointitaskuihin tonttien sisapihoille tai sisdankayntien yhteyteen.
Naista lahtokohdista lopputuloksena on saatu raikas ja rohkea kokonaisratkaisun kannanotto alueen
imagon tulevaisuuteen.

Suositukset jatkotoimenpiteiksi, mm.:

Ehdotuksissa esitettyjen talo- ja asuntotyyppien avulla aluetta tulee kehittda niin, etta erityisesti Linnan-
kadun varrella olevat suojeltavaksi esitetyt vanhat asuintalot sailytetdéan ja integroidaan uuden puuraken-
tamisen luontevaksi osaksi. Pysékainti siirretdéan kaavaluonnoksen esittamalla tavalla pihakannen alle,
jolloin rakennustehokkuus lisdantyy ja kortteleista tulisi esitettya kaupunkimaisempia. Talléin myos piho-
jen kaytettavyys ja viihtyisyys paranisivat.



Kilpailuehdotus "Karoliini”, osa-alue 2 Liite 5,
NCC Rakennus Oy / Optiplan Oy sivu 2/4

——
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Ote arviointipoytékirjasta:

Monipuoliseen asuntojakaumaan, erinomaiseen asuntosuunnitteluun ja viehattaviin umpikortteleihin poh-
jautuva kilpailuehdotus, jossa vanhat sdilytettavéat puurakennukset ja uusi ilmeikas puuarkkitehtuuri yh-
distyvat mittakaavaltaan ja miljooltaan tasapainoiseksi kokonaisuudeksi. Autopaikat on sijoitettu asema-
kaavaluonnoksen tavoitteista poiketen yleensa pysakointitaskuihin tonttien keskelle ja pihakadun reuno-
jen asuntojen osalta sisdankayntien yhteyteen. Esitetty paikoitusratkaisu on tehty luontevalla tavalla,
mutta toisaalta maanpaallinen pysékdinti tekee sisapihasta rakennustehokkuudeltaan ja yleisiimeeltaan
varsin lahiomaista, vaikka ollaan kaupungin ruutukaava-alueella. Rakennukset ovat puuarkkitehtuuriltaan
ja yleisilmeeltdéan pienimittakaavaisia, varikkaita ja tuoreen raikkaita. Kolmikerroksiset puurakennukset
on suunniteltu ja sulautettu taitavasti kaksikerroksisten rakennusten jatkoksi. Kortteleihin on esitetty vaih-
toehtosuunnitelmassa asumista tukevaa ja toimintaa rikastuttavia liike- ja toimistotiloja, mik&a on kanna-
tettava pyrkimys.

Suositukset jatkotoimenpiteiksi, mm.:

Ehdotuksissa esitettyjen talo- ja asuntotyyppien avulla aluetta tulee kehittaa niin, etta erityisesti Linnan-
kadun varrella olevat suojeltavaksi esitetyt vanhat asuintalot sailytetdéan ja integroidaan uuden puuraken-
tamisen luontevaksi osaksi. Pysékointi siirretdén kaavaluonnoksen esittamalla tavalla pihakannen alle,
jolloin rakennustehokkuus lisdantyy ja kortteleista tulisi esitettyd kaupunkimaisempia. T&lldin myds piho-
jen kaytettavyys ja viihtyisyys paranisivat.



Kilpailuehdotus "Ringeplummat kukkivat”, osa-alue 3 Liite 5,
Peab Seicon Oy / Arkkitehtitoimisto Tilatakomo Oy sivu 3/4

Ote arviointipoytékirjasta:

Ennakkoluulottoman rohkea, tyttelias ja kilpailuehdotuksista kaupunkimaisin ratkaisu, jossa pitkittais-
suuntaisten katonlappeiden alla kerrosluku vaihtelee kahdesta kolmeen. Ehdotuksessa on yhdistelty
erilaisia talotyyppeja moni-ilmeisella tavalla yhden katonlappeen alle: kaksikerroksisia rivitaloja, kaksiker-
roksisia kerrostaloja, kaksi- ja kolmikerroksisia pistetaloja, sivukaytavékerroksia seka kolmikerroksisia
kerrostaloja, joissa kaksi asuntoa paallekkain, molemmilla suora maantasoyhteys. Alueelle on suunnitel-
tu myds innovatiivisella tavalla hyvin pohdituille paikoille liiketiloja, joiden yhteydessé on sivuasunto ja
ylapuolella erillinen asunto. Pysékainti on ratkaistu kaavaluonnoksen mukaisesti tehokkaasti maan alle,
milla on saatu aikaan erittain suuri rakennustehokkuus.

Asuntosuunnittelu on paaosin huolellista, ilmeikasta ja tilankaytoltaan taitavaa. Arkkitehtuuri on persoo-
nallista ja samalla alueen luonteeseen sopivaa. Tulossa on jannittava, hyvin erilainen, ennakkoluuloton
ja moderni kaupunkimainen puutaloalue.

Suositukset jatkotoimenpiteiksi, mm.:

Raitiovaunuhallin vieressé maankaytto tuli tutkia asemakaavaluonnoksen edellyttamalla tavalla.



Kilpailuehdotus "Duetto”, osa-alue 4 Liite 5,
YIT Rakennus Oy / Arkkitehtitoimisto Sigge Oy sivu 4/4
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Ote arviointiptytékirjasta:

Kilpailuehdotus on erittdin kunnianhimoisesti, ammattitaitoisesti ja selkeasti laadittu. Enhdotuksen ratkaisu
perustuu kaksikerroksisiin rivi-/kerrostaloihin, joissa asuntojen sisddnkaynnit ovat pihan puolella. Auto-
paikat on sijoitettu pihoilla katoksiin pihan rauhallista ja turvallista kayttoa tukevalla tavalla. Autokatoksen
paadyn nakyvyytta Kalastajankadulle voidaan toisaalta kritisoida, samoin korttelin 2001 autokatoksen
yhtendisen pitkda rakennusmassaa. Asemakaavallinen ratkaisu on rauhallinen ja varmaotteinen.

Arkkitehtuuri on persoonallista ja ymparistdoa taydentavaa — vanhan rakennuskannan ilmeesta ponnista-
vaa. Ehdotuksen mukaisella rakentamisella saataisiin aikaiseksi olemassa olevaan kaupunkiymparistoén
vanhaa kunnioittava ja samalla viehattavaa lisdarvoa tuottava taydennys.

Suositukset jatkotoimenpiteiksi:

Korttelin 2001 voisi rakentaa tehokkaamminkin rakenteellisen pysékoéinnin avulla.



