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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 15. paivana marraskuuta 2024 paivattya
asemakaavanmuutoskarttaa Malminkatu (13/2022)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa:
Kortteli:

Kadut:

Puisto:

Suojaviheralue:

009 IX

11

Hansakatu (osa)
Malminkatu (osa)
Puutarhakatu (osa)

Tallimaenpuisto (osa)

Hansapuistikko

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:

Kaupunginosa:
Korttelit:

Kadut:

Puistot:

009 IX
11, 59
Hansakatu (osa)
Malminkatu (osa)

Puutarhakatu (osa)

Hansapuistikko
Tallimaenpuisto (osa)

IX

11

Hansagatan (del)
Malmgatan (del)
Tradgardsgatan (del)
Tallimé&kiparken (del)

Hansaskvaren

IX

11, 59

Hansagatan (del)
Malmgatan (del)
Tradgardsgatan (del)

Hansaskvaren
Tallimékiparken (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitova tonttijako [X-59.-1

Uusi korttelinumero 59

Asemakaavanmuutos on laadittu:
Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Anna Hyyppa (etunimi.sukunimi(at)turku.fi).

Kaavakonsultti: arkkitehti Kristina Karlsson, Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson.

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittavana. Kaavan hyvaksyy kaupunginval-

tuusto.


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan IX kaupunginosaan kortteliin 11, osalle Tallimaenpuis-
toa, Hansapuistikkoon seka osille Puutarhakatua, Malminkatua ja Hansakatua. Suun-
nittelualueen rajaus on esitetty alla olevassa kartassa punaisella rajauksella ja sen
pinta-ala on noin 2,9 ha.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla © Turun kaupunkl

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Noohkwh =

8.

9.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 6.5.2022

Asemakaavakartta 15.11.2024

Tilastolomake 15.11.2024

Vuorovaikutusraportti 15.11.2024

Viitesuunnitelma, Schauman Nordgren Architects 12.11.2024

Arkeologinen tarkkuusinventointi, Muuritutkimus Oy 28.10.2022
Rakennushistoriaselvitys Juhana Herttuan koulu, Arkkitehtitoimisto Kristina Karls-
son 30.6.2022

Rakennushistoriaselvitys Merenkulkuoppilaitos, Arkkitehtitoimisto Kristina Karls-
son 30.6.2022

Korjaustapaehdotus Juhana Herttuan koulutalo, Turun kaupunki 25.9.2023

10. Kuntotutkimus Merenkulkuoppilaitos, AFRY Buildings Finland Oy 9.5.2023
11. Hiilipaastolaskenta, Sitowise 31.8.2023

12. Puustoselvitys, AFRY Finland Oy 26.10.2023

13. limastovaikutusten arviointi, Turun kaupunki 15.11.2024

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

oubhwnN-~

N

Siniviherkertoimen tarkastelu, Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson 12.11.2024
Kivimuurin geotekninen tarkastelu, Maanpaa Geo Oy 24.5.2024

Katuluonnos Malminkatu, Turun kaupunki 10.11.2023

Liikennetuotoslaskelmat, WSP 13.4.2023

Metsaverkostoselvitys, Turun kaupunki 2022

Sisdilma- ja kosteustekninen kuntotutkimus Juhana Herttuan koulu, Kiwa Inspecta
Oy 12.6.2020

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus Juhana Herttuan koulu, Suomen Rakennusterveys-
palvelut Oy 23.12.2022

RS15 Kuntoarvio Juhana Herttuan koulu, Raksystems Oy 28.6.2018



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistélautakunta merkitsi tavoitteet seka osal- | 17.5.2022 § 194
listumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 25.5.2022
limoitus vireilletulosta kuulutuksella 28.5.2022
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen 12.12.2023 § 416
Kaavaehdotus lausunnoilla 2.12.2024—-
9.1.2025
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla 2.12.2024—-
9.1.2025

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.
2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella muutetaan koulukaytdstad poistuneet yleisten ja opetustoi-
mintaa palvelevien rakennusten korttelialueet asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueeksi. Tallimaenpuisto sailyy puistona ja Hansapuistikon suojaviheralue muute-
taan puistoksi.

Entisille koulutonteille osoitetaan kaksi uutta korttelikokonaisuutta, joiden valiin muo-
dostuu julkinen jalankulkureitti. Tonteille on ajoyhteydet Malminkadulta ja pysakointi
sijoittuu pihakansien alle maanalaiseen pysakointikellariin. Pihakannen paalle sijoite-
taan viihtyisat ja laadukkaat leikki- ja oleskelualueet.

Uudet korttelit on suunniteltu alueen arvokas luonto seka arkeologiset kohteet huomi-
oiden. Tallimaenpuistossa ja tonteilla sijaitsevat adrimmaisen uhanalaiset ketoalueet,
niilla esiintyva jalavatoyhtokoi seka Tallimdenpuistosta Malminkadulle kulkeva metsa-
ekologisen verkoston osa tulee sailyttda. Alueella sijaitsevat kivimuuri, kalliohakkauk-
set seka kiintedt muinaisjadanndkset Pakkarinkadun kolerahautausmaa ja Malminka-
dun kolerasairaala merkitaan sailytettaviksi.

Rakennukset ovat paaosin 5- ja 6-kerroksisia. Hansakadun varteen sijoittuva rakennus
on kadun puolella 3-kerroksinen. Maisemassa nakyvalle paikalle sijoittuvan kortteliko-
konaisuuden kaupunkikuvallisesti ehedan ilmeeseen ja arkkitehtonisesti korkeaan laa-
tuun on kiinnitettava erityistd huomiota.

Asemakaavan kokonaiskerrosala on 16 665 k-m? ja se kasvaa voimassa olevaan ase-
makaavaan verrattuna 4 857 k-m?. AL-korttelialueen tehokkuus on e = 1,20 ja koko
kaava-alueen tehokkuus on e = 0,56. Alueelle voi sijoittua arviolta 330 uutta asukasta.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee lantisessa keskustassa Puutarhakadun, Malminkadun ja Han-
sakadun rajaamalla alueella. Alueesta lanteen satamaraiteen toisella puolella sijaitsee
rakenteilla oleva Herttuankulman asuinalue. Etelapuolella on Linnanfaltin asuinalue,
idassa Kakolanmaki ja koillisen suunnassa Port Arthur.

Kaava-alueen lounaisosassa on Tallimaenpuiston kallioinen rinne ja koillisosassa en-
tiset koulutontit. Tonteilla sijaitsevat vuonna 1967 valmistunut Merenkulkuoppilaitoksen
koulurakennus ja vuonna 1962 valmistunut Juhana Herttuan koulurakennus. Molem-
missa on koulutoiminta lakannut ja rakennukset ovat tyhjillaan.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualuetta hallitsee Puutarhakadulta koilliseen nouseva kallioinen maki. Kor-
keusero on suurimmillaan noin 22 metria siten, ettd matalimmat kohdat (n. +4 mpy)
sijaitsevat alueen lounaisreunalla Puutarhakadun varressa ja korkein kohta (n. +26
mpy) alueen keskiosassa. Maanpinnan korkeus alueen koillisreunassa Hansakadun
varressa on noin +18 metrid. Alue rajautuu luoteessa jyrkasti laskevaan Tallimaenpuis-
ton rinteeseen, jossa pengerretty ylarinne tukeutuu vanhaan kivimuuriin.

Kaava-alueen luontoarvoja on kartoitettu Turun keskustan osayleiskaavan luontoselvi-
tyksessa (Suomen Ymparistokonsultit 2003), Turun johtoaukeiden luontoarvojen selvi-
tyksessa (Jussi Lampinen 2012), asemakaavaa varten laaditussa puustoselvityksessa
(AFRY Finland Oy 26.10.2023) seka& Turun kaupungin ymparistonsuojelun ja tutkija
Jussi Lampisen useilla maastokaynneilla vuodesta 2013 alkaen.

Alueen lounaisosan kallioalue kaakkoon ja luoteeseen viettavine rinnealueineen on
luontoarvoiltaan merkittdva suojeltava ketoalue (luo 8-21), jonka suojeluperusteena
ovat Luonnonsuojelulaki (9/2023) 64 § ja MRL 5 §. Vastaavan tyyppista ketoa on in-
ventoinneissa paikannettu myds koulurakennusten valissa sijaitsevalta kallioalueelta.
Ketojen luontotyypit kasittavat sekd ns. makikaurakedon etta karun kalliokedon kuvi-
oita. Naistd molemmat ovat darimmaisen uhanalaisia luontotyyppeja, joiden esiintymi-
nen koko maassa painottuu Lounais-Suomeen. Tallimaenpuiston keto on luontotyypin
suotuisan suojeluntason kannalta merkittdva kohde ja sen edustavuus on hyva. Virkis-
tyskaytdsta johtuva sopiva kulutus on edesauttanut luontotyyppien sailymista edusta-
vana, avoimena ja ehkaissyt nilden umpeenkasvua kohteella.

Puustoselvityksen mukaan ketoalueelle oli kuitenkin kasvanut lehtipuustoa niin, etta
ravinteisuus oli lisdantynyt kasvaneen lehtimassan takia ja varjostavat lehtipuut ovat
heikentaneet kedon luontoarvoja. Kaupunki teki alueen kunnostusraivausta alkuvuo-
desta 2024. Alueelta poistettiin varjostavaa ja kariketta muodostavaa puustoa. Katajia,
muita pensaita ja pienpuita sailytettiin maisemallisin perustein. Tallimaenpuiston keto
on Turun kaupungin LUMO-ohjelman mukaisessa hoidossa merkittadvana kallioketona.

Kaava-alue rajautuu luoteessa Tallimaenpuiston luontoarvoiltaan merkittavaan, kult-
tuurivaikutteiseen jalopuustoiseen rinnelehtoon (luo 6-41).



Tallimdenpuiston lehto
(kohde 6-41)

Tallimaenpuiston keto
(kohde 8-21)

Tallimaenpuiston keto,
tarkennettu inventointi
2014/2022

Kuva 3. Tallimaenpuiston rinteen kallioketo. © Jussi Lampinen

Kaava-alueelta on tiedossa havainto erittdin uhanalaisesta rohtokoirankielesta, vaa-
rantuneesta keltamatarasta seka silmallapidettavistd ahdekauriosta ja ketotahkiosta.
Alueella on havaittu haitallisia vieraslajeja espanjansiruetanaa ja tarhaomenapuuta
seka kansallisesti haitalliseksi vieraslajiksi sdadettya kurtturuusua. Puustoselvityksen
maastokaynnilla Tallimaen kedon itdisimmassa osassa lahella muuria olevassa vuori-
jalavassa havaittiin erittdin uhanalaista jalavatdyhtokoita, joka on luonnonsuojelulain
77 §:n nojalla ja valtioneuvoston asetuksella erityisesti suojeltavaksi lajiksi sdadetty.

Puustoselvityksen mukaan alueen kasvillisuus koostuu yleisesti Lounais-Suomelle tyy-
pillisista keskiravinteisesta ja karusta ketojen- ja kallioketojen kasvillisuudesta. Puusto
on paaasiassa kulttuurivaikutteista, ja monet jalot lehtipuut ovat todennakdisesti perai-
sin puutarhoista. Puustoselvityksessa esitetdan saastettava ja poistettava puusto si-
ten, ettd kedon luontoarvot otetaan huomioon ja niita pyritdan parantamaan. Saastet-
tavat puut ja pensaat ovat joko Malminkadun reunassa sijaitsevia ketojen suojana toi-
mivia puita, maisemallisesti, virkistysarvoiltaan tai monimuotoisuuden kannalta arvok-
kaita puita tai lehdon reunalla sijaitsevia puita. Lisaksi kaikki vuorijalavat suositellaan
saastettavaksi jalavatdyhtokoin vuoksi.

Turun kaupungin metsaverkostoselvityksessa (2022) on alueen halki Tallimaenpuis-
tosta Malminkadulle ja edelleen etelapuolen asuinkortteleiden halki jatkuvana merkitty
alueellinen metsaverkostoyhteys. Koulurakennusten valissa olevan kallion lounaisreu-
naan on merkitty metsaverkkoyhteyteen liittyva puustoinen tukialue. Malminkadun koh-
dalle on merkitty voimakas estevaikutus.



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsevat vuonna 1967 valmistunut Merenkulkuoppilaitoksen kou-
lurakennus ja vuonna 1962 valmistunut Juhana Herttuan koulurakennus. Molemmissa
rakennuksissa on koulutoiminta lakannut ja ne ovat tyhjillaan. Alueen lounaisnurkassa
Puutarhakadun ja Malminkadun risteyksessa puistoalueella sijaitsi aiemmin elintarvi-
kekioski, joka on nyt purettu.

Kuva 5. Juhana Herttuan kbljlu. © Kristina Karlyss'érhkm

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella sijaitsevat molemmat koulurakennukset on Turun museokeskuk-
sen inventoinneissa todettu kulttuuriympariston kannalta arvokkaiksi. Kouluista laadit-
tuihin rakennushistoriaselvityksiin (2022) perustuen Turun museokeskus esittaa en-
nakkolausunnossaan 8.8.2022 molemmat koulurakennukset sailytettavaksi.

Merenkulkuoppilaitoksen suojeltaviksi piirteiksi museokeskus toteaa seuraavat:
- Pa&djulkisivujen ja vesikaton ominaispiirteet ja materiaalit
- Merenkulkuopetukseen liittyvét keskeiset piirteet: katolla sijaitseva havaintosilta
laitteistoineen seké planetaarion kupolikatto
- Sisdénkéyntiaulan, néyttelyhallin ja keskihallin muodostama tilasarja alkupe-
réaisine materiaaleineen, ml. kattoikkunat

Juhana Herttuan koulun suojeltaviksi piirteiksi museokeskus toteaa seuraavat:
- Julkisivujen ja vesikaton ominaispiirteet
- Pd&daula alkuperiéisine pintamateriaaleineen
- Voimistelu- ja juhlasali sahakattoineen sek& ndyttdmoén kaartuva takaseing
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Juhana Herttuan koulu oli aiemmin yleiskaavan 2029 ehdotusvaiheen liitekartalla mer-
kitty arvokkaaksi rakennetun ymparistén kohteeksi (1/110). Mydhemmin ennen yleis-
kaavan hyvaksymista on merkinta poistettu silla perusteella, ettd rakennuksen suoje-
luarvo ratkaistaan nyt kdynnissa olevan asemakaavoituksen yhteydessa. Merenkul-
kuoppilaitoksen rakennusta ei ole yleiskaavassa esitetty arvokkaaksi rakennetun ym-
paristdn kohteeksi.

Suunnittelualueen ymparistdssa on useita kulttuuriympariston kannalta merkittavia
kohteita. Kohteet on esitetty kuvassa 6. Juhana Herttuan koulua vastapaatad Malmin-
kadun varressa sijaitsevat Topeliuksen koulun kolme 1900-luvun alussa rakennettua
jugendtyylista koulurakennusta (1/108). Malminkadun, Pakkarinkadun ja Kakolanmaen
rinteen rajaamassa Linnanfaltin korttelissa on ryhma 1900-luvun alussa rakennettuja
asuinrakennuksia (1/104).

Mittarinkatu 1 ja 3a tonteilla on sailynyt ryhma yksikerroksisia puutaloja ja tiilirakentei-
sia ulkorakennuksia 1800-luvun lopulta ja 1900-luvun alusta seka yksi empiretalo vuo-
delta 1830. (1/113)

Alueen laheisyydessa sijaitsevat Turun linna (1/120), Kakolanmaki (1/117), Port Arthu-
rin puutaloalue ja Mikaelinkirkko (1/116) ovat osa valtakunnallisesti merkittavaa kult-
tuuriymparistéa (RKY).
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Maisemarakenne, maisemakuva, kaupunkikuva

Suunnittelualue sijoittuu kaupunkikuvassa nakyvalle paikalle kalliorinteen laelle. Alue
hahmottuu laajoissa nakymissa erityisesti Puutarhakadun ja Tallimaenpuiston suun-
nalta seka meren suunnalta kaupungin suuntaan avautuvissa kaukonakymissa.

Alue sijoittuu yleiskaavan liitekartalle 7 (viherymparistd, maisema ja muinaisjaannok-
set) merkityn Kakolan lansisellin historiallisen maamerkin keskeisen nakymasuunnan
kohdalle.

3.1.4 Muinaismuistot

Alueen itdosassa sijaitseva Hansapuistikko Iahialueineen on osa Pakkarinkadun kole-
rahautausmaahan kuulunutta muinaisjadnnosaluetta. Puutarhakadun ja Malminkadun
risteyksessa on Malminkadun kolerasairaalan kiintea muinaisjaéanndsalue.

Kaava-alueella suoritettiin syksylla 2022 arkeologinen tarkkuusinventointi. Maen kaak-
kois-, lounais- ja luoteisrinteilld on yhteensa noin 330 metrid kivimuuria, joka liittyy
1900-luvun alussa suunniteltuun rakentamatta jaaneeseen kortteliin. Muurirakenne on
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eteldkulmaa lukuun ottamatta kylméamuurattu ja hyvakuntoinen. Massiivisin osa muu-
rirakennetta on maen luoteislaidalla, missa yhtenaista koillinen-lounassuuntaista muu-
ria on 140 metria. Korkeimmillaan muuri on yli 3 metrin korkuinen. Malminkadun laidalla
on muurattu noin 2,7 metrin korkuinen kivimuuri, jonka paalla kulkee jalkakaytava ja
molemmissa paadyissa kiviset portaat.

Maen lounaisosasta havaittiin 12 eri kalliohakkausta, joista viisi muodosti selvan hak-
kausrykelman alueen lounaisosaan. Hakkauksissa esiintyy padasiassa nimikirjaimia ja
vuosilukuja 1900-luvun alkupuolelta. Lisaksi 16ytyi maen lounaisosan kalliopaljastu-
milla kalliohakkauksia ja jalkia kallionlouhinnasta.
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Kuva 7. Kiinteat muinaisjéénnéksét ja muut kulttuurilperintbkohteet. © Museovirasto
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Kuvat 9 ja 10. Kivimuuri Iounaisrieessé ja Malminkadun varressa. © Muuritutkimus Oy
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3.1.5 Virkistys

Alueeseen sisaltyy Tallimdenpuiston eteldinen osa. Alue on avointa luonnontilaista kal-
liorinnetta, jota kaytetaan virkistykseen mm. oleskelu- ja nakoalapaikkana. Kallion ete-
lareunalla on my6s harrastettu kaupunkiviljelya viljelylaatikoissa.

Suunnittelualueen luoteispuolelle jaava laaja Tallimaenpuisto on merkittava puisto- ja
virkistysalue, jolla sijaitsee mm. Tallimaenpuiston monitoimikentta. Talla hetkella ken-
tan kayttoa estaa kentalle sijoitettu Topeliuksen koulun tilapainen koulurakennus.

3.1.6 Maanomistus

Merenkulkuoppilaitoksen tontti on Malminkatu 5 Oy:n omistuksessa. Muut alueet ovat
Turun kaupungin omistuksessa.

3.1.7 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Alueella ei talla hetkella ole asukkaita eika tyopaikkoja. Koulut ovat toimiessaan tarjon-
neet tyopaikkoja useille opettajille ja muulle henkilokunnalle, lisaksi kouluissa on ollut
useita henkildkunnan asuntoja. Alueen lounaiskulmassa sijainnut elintarvikekioski ei
ole toiminnassa. Suunnittelualueella ei ole palveluja.

Alueen vieressa sijaitsevassa Topeliuksen koulussa toimivat peruskoulun luokat 1-9.
Alueen itadpuolella osoitteessa Malminkatu 1 sijaitsee Tallimdenkentan paivakoti ja
osoitteessa Sofiankatu 7 ruotsinkielinen paivakoti Daghem Port Arthur. Alueen lahis-
télla on lisaksi muita paivakoteja. Etelassa Linnankadun varressa on mm. Turun am-
mattikorkeakoulun Taideakatemia ja Turun konservatorio.

Uusia koulu- ja liikuntatiloja on paatetty sijoittaa Tukholmankadun pohjoispuolelle
Vaasanpuiston asemakaava-alueelle suunniteltavaan Linnakaupungin monitoimita-
loon. Kaupunginvaltuuston 15.4.2024 hyvaksyman hankesuunnitelman mukaan mo-
nitoimitalon tilat suunnitellaan Topeliuksen ylakoulun, Luolavuoren ylakoulun seka
vaistokoulun kayttoon. Lisaksi monitoimitaloon tulee paivakoti seka aamu- ja iltapai-
vatoimintaa. Alueen liikuntaolosuhteisiin panostetaan toteuttamalla koulun yhteyteen
kattavat ja monipuoliset kaikille tarkoitetut liikuntatilat niin sisalle kuin ulos. Alueen
asemakaavamuutos on kaynnistetty vuonna 2021 ja monitoimitalon kokonaisuus val-
mistuu arviolta 2028.

Lahimmat ruokakaupat sijaitsevat noin 700 m etaisyydella Port Arthurissa, seka run-
saan 1 km etaisyyksilla Linnankadun varressa ja Patterihaan alueella. Vireilla olevat
Nosturinkadun ja Vaasanpuiston asemakaavat sisaltavat uusia kaupan paikkoja.
My6s Turku Energian kortteliin voi sijoittua kauppa.

3.1.8 Liikenne
Suunnittelualueelle on ajoyhteydet Hansakadulta ja Malminkadulta.

Juhana Herttuan koulutontille on paaasiallinen ajoyhteys Hansakadulta. Malminkadulta
on lisaksi toinen liittyma, joka palvelee sisdpihan huoltoajoa. Tontilla ei ole merkittyja
pysakdintipaikkoja. Pysakointiin on kaytetty luoteisreunan pihatietd, jonka varteen
mahtuu noin 17 autopaikkaa. Tie on merkitty Merenkulkuoppilaitoksen tontille johta-
vaksi rasiteyhteydeksi.

Merenkulkuoppilaitoksen tontille on ajoliittyma Malminkadulta ja toinen em. yhteys Ju-
hana Herttuan koulun tontin luoteisreunaa pitkin. Koulun etupihalla on pysakdintipaik-
koja noin 20 autolle ja takapihalla noin 20 autolle.
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Lahiston vilkkain kavelyreitti kulkee Puutarhakadulta Hansakadun ja Pakkarinkadun
kautta Linnankadulle. Pyorateitda on Hansakadulla, Malminkadulla, Pakkarinkadulla,
Kalastajankadulla ja Puutarhakadulla. Lahimmat bussilinjat kulkevat Puutarhakadulla,
Tukholmankadulla ja Linnankadulla.

Turun raitiotien yleissuunnitelmassa Satama—Varissuo (2023) raitiotielinjaus kulkee
suunnittelualueen lansi- ja pohjoispuolisten Herttuankulman ja Kirstinpuiston uusien
alueiden kautta. Turun kavelyn ja oleilun kehittamisohjelmassa 2029 alueen lansipuo-
lelle on esitetty poistuvalle satamaradalle suunniteltava kavely- ja pydraily-yhteys. Pyo-
raliikenteen tavoiteverkossa 2035 Puutarhakadulle ja Hansakadulle on esitetty yksi-
suuntaista pyoraliikennetta ja poistuvalle satamaradalle kaksisuuntaista pyoraliiken-
netta.

3.1.9 Tekninen huolto

Suunnittelualue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa. Ymparoivilla kaduilla kulkee
kaukoldmmon ja vesihuollon verkostoja. Kaavamuutosalueella Tallimaenpuistossa on
Iahialueen sahkdnjakelua palveleva muuntamo, jota varten on tehty kayttéoikeussopi-
mus. Tallimaenpuistossa ja Hansapuistossa sijaitsevat laajemman alueen sahkonja-
kelua palvelevat 10 kV kaapelit.

3.1.10 Ympariston hairiotekijat
Alueen lahiymparistdssa ei tiettavasti ole erityisia ympariston hairidtekijoita.

Alueelta ei ole tiedossa sellaista aiempaa toimintaa, joka olisi voinut aiheuttaa maape-
ran pilaantumista. Muurien rakentamisen yhteydessa 1900-luvun alussa ja mydhem-
min 1960-luvulla kouluja rakennettaessa on alueella tehty maatayttoja, joissa saattaa
olla epapuhtauksia.

Alueen pohjoispuolella Hansakadun varressa sijaitsee Kakolanmaen jatevedenpuhdis-
tamo. Paaosin maanalaisena toteutettuun suureen puhdistamolaitokseen liittyy naky-
vana rakenteena mm. maisemassa kohoava korkea savupiippu.

Alueen lounaiskarki sijoittuu yleiskaavan liitekartalle 6 merkityn kemikaalilaitoksen kon-
sultointivybhykkeen ulkoreunalle. Suunniteltaessa alueen kayttda on pyydettavé pelas-
tusviranomaisen lausunto ja varattava Turvallisuus- ja kemikaalivirastolle mahdollisuus
lausunnon antamiseen. Merkinté on informatiivinen osayleiskaavojen alueilla.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista on tullut voimaan
1.4.2018. Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistdé seka luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asiasisallon perusteella tdhan on poimittu suunnittelualuetta koskevat osat:

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

- Edistetdaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien sailymista.



14

- Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

- Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan luonnonvarojen kes-
tavaa hyodyntamista.

3.2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa (maakuntakaavayhdistelma 3.2.2023) kaavanmuutosalue on 0soi-
tettu keskustatoimintojen alueeksi. Suunnittelumaarayksen mukaan maankéaytén, kes-
tévén lilkkkumisen, asumisen, palvelujen ja tybpaikkatoimintojen yhteensovittavaa ke-
hittdmista tulee edistdd kokonaisvaltaisella suunnittelulla. Suunnittelun tulee olla kau-
punki- ja taajamakuvaa eheyttdvaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Suunnittelulla tulee
varmistaa seudullisesti merkittdvén véhittdiskaupan edellytykset olemassa olevia ra-
kenteita kehittéen.

Kuva 11. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. © Varsinais-Suomen liitto
3.2.3 Yleiskaava

Turun yleiskaava 2029 on tullut voimaan 10.8.2024. Yleiskaavassa suunnittelualue on
valtaosaltaan keskustatoimintojen aluetta. Kaavamaarayksen mukaan alue varataan
Turun kaupunkialuetta palveleville keskustatoiminnoille. Alueen paaasiallisia toimintoja
ovat keskustamainen asuminen, julkiset ja yksityiset palvelut, hallinto ja keskustaan
soveltuvat ympéristéhairiota aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot. Maanvaraista pi-
haa tulee séilyttéé tonteilla, joilla sellaista vield on. V&hintdédn 20 % néiden tonttien
pinta-alasta on suositeltava jattéa rakentamattomaksi piha-alueeksi. Tallimaenpuiston
alue on yleiskaavaehdotuksessa osoitettu puistoalueeksi. Suunnittelualue sijoittuu
myds tiivistyvalle kestdvan kaupunkirakenteen vyohykkeelle. Puutarhakadun reunaan
on merkitty pyorailyn paaverkoston reitti.

Juhana Herttuan koulu oli aiemmin kaavaehdotuksessa merkitty arvokkaaksi raken-
netun ympariston kohteeksi, mutta merkinta poistettiin syksylla 2022 muutetusta eh-
dotuksesta.

Alue sijoittuu vesihuollon toiminta-alueelle ja lounaiskarki sijoittuu kemikaalilaitoksen
konsultointivyohykkeen ulkoreunalle.

Tallim&enpuisto ja siihen liittyvat rakentamattomat alueet Merenkulkuoppilaitoksen ton-
tin reunalla on yleiskaavaehdotuksen liitekartalla 7 merkitty luonnon monimuotoisuu-
den kannalta erityisen tarkeaksi alueeksi. Malminkadun ja Puutarhakadun kulmassa
sekd Malminkadun ja Hansakadun kulmassa sijaitsee muinaismuistokohde. Tallima-
enpuistossa sijaitsee muu kulttuuriperintdkohde. Suunnittelualue sijoittuu Kakolan lan-
sisellin historiallisen maamerkin keskeisen ndkymasuunnan kohdalle.
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B
Kuva 12. Ote yleiskaavan 2029 kartoista yhdyskuntarakenne, asuminen, palvelut ja
elinkeino seka liikkenne. © Turun kaupunki

3.2.4 Asemakaava

Merenkulkuoppilaitoksen tontti 1 on 19.4.1966 voimaan tulleessa asemakaavassa
osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO), jonka pinta-
ala on 6581 m? ja rakennusoikeus 4606 k-m?2. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesika-
ton leikkauskohdan enimmaiskorkeudeksi on maaratty 18,0 metria. Asemakaavassa
on varaus voimansiirtoalueeksi (Vs): Rakennusosien, rakennelmien ja istutusten kor-
keus 10 m:n matkalla voimansiirtoalueen ulkopuolella saa olla enintdan yhta suuri kuin
etaisyys voimansiirtoalueen rajasta. Voimansiirtolinja on purettu Herttuankulman ra-
kentamisen yhteydessa. Merenkulkuoppilaitoksen lounaispuolinen rinne osoitettu
osaksi laajempaa Tallimaenpuiston puistoaluetta (P).

Juhana Herttuan koulu tontti 2 on 8.1.1960 voimaan tulleessa asemakaavassa 0soi-
tettu yleisten rakennusten tonttialaksi (Y/Rj44), jonka pinta-ala on 7202 m? ja raken-
nusoikeus 7202 k-m2. Rakennustapa on 1950 vahvistetun rakennusjarjestyksen 44 §
mukainen. Tontin koillisreunalla on rakentamatta jatettava pihamaana kaytettava ton-
tinosa.

Hansapuistikko suunnittelualueen itareunalla on 28.4.2012 voimaan tulleessa asema-
kaavassa suojaviheraluetta. Kadun reunaan tulee istuttaa puita ja pensaita. Alueen
lounaiskulma on 15.2.2014 voimaan tulleessa asemakaavassa katualuetta.
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3.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 22.1.2024.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2024. Juhana Herttuan koulun tontilla on voi-
massa vuoden 1950 rakennusjarjestyksen 44 §.

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Alueella on yksi katujen ja puistoalueen rajaama kortteli 11, joka jakautuu kahdeksi
tontiksi 1 ja 2.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa. Maas-
tontarkistus on tehty 31.10.2024.

3.2.8 Selvitykset

1. Arkeologinen tarkkuusinventointi, Muuritutkimus Oy 28.10.2022

2. Rakennushistoriaselvitys Juhana Herttuan koulu, Arkkitehtitoimisto Kristina Karls-
son 30.6.2022

Rakennushistoriaselvitys Merenkulkuoppilaitos, Arkkitehtitoimisto Kristina Karls-
son 30.6.2022

4. Korjaustapaehdotus Juhana Herttuan koulutalo, Turun kaupunki 25.9.2023

5. Kuntotutkimus Merenkulkuoppilaitos, AFRY Buildings Finland Oy 9.5.2023

6. Liikennetuotoslaskelmat, WSP 13.4.2023
7
8
9

w

Hiilipaastolaskenta, Sitowise 31.8.2023
Puustoselvitys, AFRY Finland Oy 26.10.2023
. Katuluonnos Malminkatu, Turun kaupunki 10.11.2023

10. Kivimuurin geotekninen tarkastelu, Maanpaa Geo Oy 24.5.2024

11. Siniviherkertoimen tarkastelu, Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson 12.11.2024

12. Sisailma- ja kosteustekninen kuntotutkimus Juhana Herttuan koulu, Kiwa Inspecta
Oy 12.6.2020

13. Asbesti- ja haitta-ainekartoitus Juhana Herttuan koulu, Suomen Rakennusterveys-
palvelut Oy 23.12.2022

14. RS15 Kuntoarvio Juhana Herttuan koulu, Raksystems Oy 28.6.2018

3.2.9 Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Alueen [ahiymparistdssa on useita viime aikoina valmistuneita osin toteutuneita ja osin
viela toteutumattomia asemakaavamuutoksia, jotka mahdollistavat erityisesti asumi-
sen merkittavan lisdantymisen alueella. Ymparistdssa on myds vireilla useita merkitta-
vid asemakaavamuutoksia.

Alueen lounaisreunalla Puutarhakadun varressa 20.3.2021 voimaan tullut asema-
kaava mahdollisti entisen teollisuusrakennusten korttelin muuttamisen asuinkerrosta-
lojen korttelialueeksi.

Alueen etelapuolella ns. Turku Energian korttelin 25.11.2023 voimaan tulleessa ase-
makaavamuutoksessa kortteliin suunnitellaan uusia asuinkerrostaloja ja vanhat voima-
larakennukset suojellaan.

Lansipuolella tuli 16.12.2023 voimaan asemakaavamuutos Ferry Terminal Turku,
jossa tutkittiin sataman matkustaja- ja rahtilikenteen toimintaedellytysten parantamista
seka liikennejarjestelyjen kehittamista.

Alueen pohjoispuolella entisella jatevedenpuhdistamon alueella on vireilla Vaasanpuis-
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ton asemakaava, jonka tavoitteena on osoittaa alueelle asumista, palvelua ja tyépaik-
koja sekd mahdollistaa mm. monitoimitalon rakentaminen.
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Kuva 14. Vireilla olevat asemakaar\}ér’huutolget. © Turun kahpunki

3.3 Maankayttosopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttésopimus. Maan-
kayttdsopimuksessa sovitaan maanomistajien osallistumisesta yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin.

Lisdksi kaupunginhallituksen 29.11.2021 § 545 hyvaksymaan kumppanuussopimuk-
seen liittyy osto-optio, jonka mukaan kaupunki varaa Malminkatu 5 Oy:lle kahden vuo-
den mittaisen osto-option asemakaavaehdotuksessa asuinrakentamiseen osoitetulle
kaupungin omistamalle alueelle siltd osin kuin kaupunki ei sitd oman konserniyhtiénsa
toimintaan varaa. Osto-optio tulee kayttda kahden vuoden kuluessa asemakaavaeh-
dotuksen lainvoimaiseksi tulemisesta.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen taustalla on yksityisen kiinteistonomistajan Malminkatu 5
Oy:n aloite. Malminkatu 5 tontilla sijaitseva entinen Merenkulkuoppilaitoksen koulura-
kennus on ollut tyhjillaan yli 10 vuotta. Rakennukselle ei ole 16ytynyt kayttéa kouluna.
Malminkatu 5 Oy haki 2015 tontin kayttétarkoituksen muutosta ja Merenkulkuoppilai-
toksen purkamista. Turun hallinto-oikeus kumosi 6.6.2016 Turun kaupunkisuunnit-
telu- ja ymparistélautakunnan asiasta 27.10.2015 § 318 tekeman paatdksen ja totesi,
etta rakennuksen suojeluarvot tulee tutkia asemakaavanmuutoksella.

Viereisella tontilla sijaitseva Juhana Herttuan koulurakennus suljettiin sisailmaongel-

mien vuoksi maaliskuussa 2020. Korvaavat koulutilat on paatetty sijoittaa rakennetta-
vaan Linnakaupungin monitoimitaloon. Tama vapauttaa myo6s nykyisen Juhana Hert-
tuan koulun kiinteiston jatkokehitykseen.

Malminkadun ja Puutarhakadun kulmassa sijainneelle kioskille myonnettiin 27.1.2022
poikkeamispaatds kymmeneksi vuodeksi, jonka mukaan olevan kioskirakennuksen
voi joko peruskorjata tai vaihtoehtoisesti korvata uudella rakennuksella. Kioskiraken-
nus on sittemmin purettu.
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4.2 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisét, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myos ilmoittautua. Kaavan osalli-
siksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Suunnittelualueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayt-
tajat, asukkaat ja yritykset.

o Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Kiinteisto-
liitto Varsinais-Suomi ry

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Hyvinvoinnin hallinto, Kasvatuksen ja
opetuksen hallinto, Nuorisovaltuusto, Vanhusneuvosto, Vammaisneuvosto, Turku
Energia Sahkoverkot Oy, Turku Energia Lampd Oy, Telia Finland Oyj, Museopal-
velut (Turun Museokeskus), Liikuntapalvelut, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suo-
men pelastuslaitos / riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskus / Ymparisto ja luonnonvarat seka Liikenne ja infrastruk-
tuuri, Konsernihallinto sekd kaupunkiymparistén palvelukokonaisuuden kaupunki-
suunnittelu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, luvat ja valvonta, paikkatieto
ja kaupunkimittaus seka seudullinen joukkoliikenne.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen taustalla on yksityisen kiinteisténomistajan Malminkatu 5 Oy:n
aloite. Juhana Herttuan koulurakennus suljettiin sisailmaongelmien vuoksi maalis-
kuussa 2020. Korvaavat koulutilat on paatetty sijoittaa rakennettavaan Linnakaupungin
monitoimitaloon, joka vapauttaa nykyisen Juhana Herttuan koulun kiinteiston jatkoke-
hitykseen.

Kohteen kehittamiseksi on laadittu Turun kaupungin ja Malminkatu 5 Oy:n valilld kump-
panuussopimus, jonka tavoitteena on tutkia yhteistydssa alueelle uutta maankayttorat-
kaisua yhtena kokonaisuutena ilman maanomistus- ja kiinteistorajoja, samalla vaaran-
tamatta alueen erityisia kaupunkikuvallisia, maisemallisia, kulttuurihistoriallisia ja luon-
toarvoja seka huomioiden hanketaloudellinen toteuttamiskelpoisuus.

Kaavatydn yhteydessa tutkitaan vaihtoehtoisia maankayttératkaisuja, joista yhtena toi-
mii Schauman Arkkitehtien laatima "Arkipelagi visio” -viitesuunnitelma ja toisena rat-
kaisu, jossa alueella sijaitsevat rakennukset sailytettaisiin kokonaan tai osittain osana
uudisrakentamista. Luontoarvoiltaan merkittdva lounaisrinne sailytetdan puistoalu-
eena.

Tavoitteena on, ettd asemakaavaehdotus viedaan kaupunginvaltuuston kasittelyyn
31.12.2023 mennessa ja etta alue tullaan paaosin toteuttamaan kumppanuussopimuk-
sen osapuolten toimesta.

Edella olevat asemakaavan tavoitteet perustuvat kaupunginhallituksen 29.11.2021
§ 545 hyvaksymaan kumppanuussopimukseen.

Malminkadun ja Puutarhakadun kulmassa sijainneelle kioskille mydnnettiin 27.1.2022
poikkeamispaatds kymmeneksi vuodeksi, jonka mukaan olevan kioskirakennuksen voi
joko peruskorjata tai vaihtoehtoisesti korvata uudella rakennuksella. Tavoitteena on
kioskitoiminnan sailyttdminen alueen lounaiskulmassa.
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4.3.1 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana
Aloitus- ja luonnosvaihe

Prosessin aikana tavoitteita on tarkennettu selvitysten ja saadun palautteen pohjalta.
Kumppanuussopimuksessa mainitun "Arkipelagi visio” -viitesuunnitelman sijaan esite-
téan purkavana uudisrakentamisvaihtoehtona kahteen kortteliin jakautuvaa, paaosin
nykyisille rakentamisalueille sijoittuvaa ratkaisua. Uusi vaihtoehto laadittiin kehittamalla
suunnitelmaa palautteen perusteella paremmin kaupunkirakenteeseen ja ympariston
mittakaavaan sopivaksi.

Kuva 15. "Arkipelagi visio” -viitesuunnitelman havainnekuva. © Schauman Arkkitehdit Oy
Ehdotusvaihe

Luonnosvaiheen jalkeen valittua suunnitelmavaihtoehtoa kehitettiin siten, etta arvok-
kaat luontoalueet huomioitiin tarkemmin rakennusten sijoittelussa. Kortteleiden kau-
punkikuvallisia ja arkkitehtonisia periaatteita suunniteltiin yksityiskohtaisemmin ja ym-
paristdon sovittaen. Rakennusmassojen kerrosluvut rajattiin enimmilldan kuuteen, jol-
loin Kakolanmaen vanhan rakennuskannan asema kaukomaisemassa huomioidaan
paremmin. Kortteleiden piha- ja pelastusjarjestelyja suunniteltiin tarkemmin.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistaminen

Kaupunkiymparistolautakunta merkitsi tiedoksi kaavan tavoitteet ja osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman 17.5.2022 § 194.

4.4 .2 Vireille tulo

Asemakaavan vireille tulosta ilmoitettiin kuulutuksella 28.5.2022. limoitus vireilletulosta
ja 6.5.2022 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma |ahetettiin siind mainituille
osallisille kirjeitse.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 30.6.2022 mennessa. Naita saatiin 33
kappaletta. Aloitusvaiheen jalkeen saapui viela yksi mielipide. Turun museokeskuk-
selta pyydettiin ennakkolausunto asemakaavamuutoksesta. Alustavia luonnoksia esi-
teltiin yleisotilaisuudessa 23.8.2023.

Mielipiteiden sisalto ja vastineet on tarkemmin selostettu liitteena olevassa vuorovai-
kutusraportissa.



20

4.4.4 Luonnoksen perusratkaisu ja vaihtoehdot

Alueen kehittdmiseksi laadittiin kaksi vaihtoehtoista maankayttdsuunnitelmaa, joista
toisessa alueella sijaitsevat rakennukset sailytetdan osittain osana uudisrakentamista
(vaihtoehto A). Toisessa vaihtoehdossa (vaihtoehto B) nykyiset rakennukset puretaan
ja korvataan uudisrakentamisella. Molemmissa vaihtoehdoissa muutetaan korttelin
paaasiallinen kayttotarkoitus asumiseksi ja rakentaminen sijoittuu nykyisille tonttialu-
eille valtaosaltaan jo nyt rakennetuille alueille ja tonteilla sijaitsevien luontoarvoiltaan
merkittavista ketoalueiden arvokkaimmat osat sailyvat.

Lisaksi tutkittiin kaaviotasolla naiden vaihtoehtojen yhdistelmia, joissa toinen koulura-
kennuksista sailyy osana uudisrakentamista (vaihtoehdot C1 ja C2).

Kaavaluonnosvaihtoehtojen A ja B vertailu

Kuva 16. Luonnos-
vaihtoehto A sailyt-
tava. Asemapiirros.
© Kristina Karlsson

Kuva 17. Luonnos-
vaihtoehto B uudis-
tava. Asemapiirros.
© Schauman Nord-
gren Architects
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Vertailu Vaihtoehto A sailyttava Vaihtoehto B uudistava
Ratkaisu Tontti 1 Tontti 1
Merenkulkuoppilaitoksen koulu- | Koulurakennus puretaan. Ton-
rakennus muutetaan paaosin tille sijoitetaan kolme 4—7-ker-
asuinkayttéon ja korotetaan roksista asuinkerrostaloa.
osittaisella lisdkerroksella. Pi-
halle toteutetaan kaksi 2—3-ker-
roksista rivitaloa.
Tontti 2 Tontti 2
Juhana Herttuan koulun luokka- | Koulurakennus puretaan. Ton-
huonesiipi muutetaan paaosin tille sijoitetaan kolme 3—6-ker-
asuinkayttéon, 1-kerroksinen roksista asuinkerrostaloa.
aulatila sailyy yhteistilana. Pi-
halle toteutetaan tiiviina ryh-
mana kolme 4-5-kerroksista
asuinkerrostaloa. Naista yksi si-
joittuu purettavan voimistelusa-
lin kohdalle.
Uusi kayttdo- | Padosin asuinkaytto Paaosin asuinkayttod
tarkoitus - sailytettavien kouluraken- - asuinrakennusten pohjaker-
nusten pohjakerroksiin mah- roksiin on mahdollista sijoit-
dollista sijoittaa yhteistilojen taa yhteistydilojen ohella
ohella my®és liike-, toimitila- myos liike-, toimitila- tai pal-
tai palvelutiloja. velutiloja.
Mitoitus Tontti1 6100 k-m? Tontti1 8320 k-m?
Tontti2 8400 k-m? Tontti2 9550 k-m?
Yhteensa 14 500 k-m? Yhteensa 17 870 k-m?
Pysakointi Paaosin pihakannen alla Paaosin rakennusten ja piha-
Tontti 1 51 ap kannen alla
Tontti2 71ap
Yhteensa 122 ap + 10 vierasp. | Yhteensa 150 ap + vierasp.
Piha-alueet Molemmilla tonteilla puoliavoi- Molempien tonttien sisalla suo-

met osittain pysakointikansien
paalle toteutettavat yhteispihat.
My®ds korttelin lounais- ja kaak-
koisreunoilla piha-alueet.

jaisat osittain pysakadintikansien
paalle toteutettavat yhteispihat.
Kortteleiden lapi esitetty julki-
sesti kaytettava polku. Myos
korttelin lounais- ja kaakkois-
reunoilla piha-alueet.

Vaiheittainen

Toteutettavissa tonteittain kah-

Toteutettavissa tonteittain kah-

toteutus dessa vaiheessa. dessa vaiheessa.
Toteutetta- Kayttotarkoituksen muutoksen Pienemmait riskit toteuttavuu-
vuus vaatimat mittavat korjaukset den kannalta.

ovat haaste toteutettavuuden
kannalta.
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Kaavaluonnosvaihtoehtojen A ja B alustava vaikutusten arviointi

Liikennetuotoksia ja luontovaikutuksia on alla vertailtu nykytilanteeseen, alueen aiem-
paa koulukayttéa ei huomioitu.

Vaihtoehto A sailyttava

Vaihtoehto B uudistava

Luonnonym- |- Puistoalue ja puistossa sijait- |- Puistoalue ja puistossa sijait-

paristo seva luonnonymparistd sai- seva luonnonymparisté sai-
lyy nykyisessa laajuudes- lyy nykyisessa laajuudes-
saan. saan.

- Arvokkaimmat ketoalueet - Arvokkaimmat ketoalueet
sailyvat. Tonteilla sijaitse- sailyvat. Rakentamista ei ole
vista ketoalueista pieni osa osoitettu tonteilla sijaitsevien
jaa rakentamisen alle. ketoalueiden paalle.

- Lisdantyva asukasmaara tuo |- Lisdantyva asukasmaara tuo
lisdantyvaa kulutusta puisto- lisaantyvaa kulutusta puisto-
jen ja pihojen viheralueille. jen ja pihojen viheralueille.

Rakennettu - Nykyiset kulttuuriympariston |-  Nykyiset kulttuuriympariston
kulttuuriym- kannalta arvokkaiksi todetut kannalta arvokkaiksi todetut
paristo koulurakennukset sailyvat. koulurakennukset poistuvat.

- Muutos asuinkayttoon edel- |- Kortteleita reunustavat van-
Iyttda mittavia korjauksia ja hat luonnonkivimuurit sailyte-
sisatilamuutoksia. Julkisi- taan.
vuissa tulee etenkin parvek-
keiden toteuttaminen naky-
maan muutoksena. Tayden-
nysrakentaminen muuttaa
tonttien nykyisin julkisena ko-
rostuvaa luonnetta.

- Kortteleita reunustavat van-
hat luonnonkivimuurit sailyte-
taan.

Matkatuotos |- 835 saapuvaa tai lahtevaa - 1048 saapuvaa tai lahtevaa
kulkutavoit- matkaa/ vrk, joista matkaa/ vrk, joista
tain 259 kavellen tehtavaa 325 kavellen tehtavaa

84 pyorailymatkaa
251 henkildautomatkaa
50 joukkoliikennematkaa

105 pydrailymatkaa
315 henkildautomatkaa
63 joukkoliikennematkaa

Autoliikenne,

125 henkildautokayntia/ vrk

157 henkildautokayntia/ vrk

arvioitu lii- - aamuhuipputunnin aikana - aamuhuipputunnin aikana
kennetuotos (klo 7-8) 1 saapuva, 18 lah- (klo 7-8) 1 saapuva, 21 lah-

tevaa henkildautoa tevaa henkildautoa

- iltahuipputunnin aikana (klo |- iltahuipputunnin aikana (klo

16-17) 16 saapuvaa, 8 lah- 16-17) 19 saapuvaa, 9 lah-

tevaa henkildautoa tevaa henkildautoa
Hiilijalanjalki |- Hiilijalanjalki on runkoratkai-

susta riippuen 11-23 % pie-

nempi kuin uudistavassa

vaihtoehdossa. Korjattu ra-

kennus vastaa ominaisuuk-

siltaan uudisrakennusta.
limastovaiku- |- Suunnitelma aiheuttaa ilmas- |- Suunnitelma aiheuttaa ilmas-
tukset tovaikutuksia etenkin uudis- tovaikutuksia etenkin raken-

rakentamisesta johtuen.
Merkittdva vaikutus on myo6s

nusten purkamisesta ja uu-
disrakentamisesta johtuen.
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asumisen lisddmisesta joh-
tuva likennemaarien muu-
tos.

liImastovaikutukset huomioi-
tiin suunnittelussa siten, etta
paaosa nykyisesta raken-
nuskannasta sailytetaan,
uusi rakentaminen sijoite-
taan nykyiselle korttelialu-
eelle ja kasvillisuutta sailyte-
téan mahdollisimman paljon.

Merkittdva vaikutus on myos
asumisen lisdamisesta joh-
tuva liikennemaarien muu-
tos.

limastovaikutukset huomioi-
tiin suunnittelussa siten, etta
rakentaminen sijoitetaan ny-
kyiselle korttelialueelle ja
kasvillisuutta sailytetaan
mahdollisimman paljon.

Taloudelliset
vaikutukset

Myyntitulot ja maankayttéso-
pimuskorvaukset 6,5 M€
Maanvuokratulot 215 000 €
/vuosi

Myyntitulot ja maankayttéso-
pimuskorvaukset 11 M€
Maanvuokratulot 305 000 €
/vuosi

Kaavaluonnosvaihtoehtojen C1 ja C2 vertailu

Vaihtoehtojen A ja B yhdistelmina laadittuja vaihtoehtoja C1 ja C2 on tarkasteltu yleis-
piirteisesti kaaviotasolla. Mahdollisen uudisrakentamisen sijoittumista ja massoittelua
seka korttelin kaupunkikuvallista ja toiminnallista kokonaisuutta tutkitaan tarvittaessa
tarkemmin jatkosuunnittelussa.

sailytettava
puistoalue

sailytettava
puistoalue

fentila sailyteftavs

ketoalue

— tontilla séflytettava

- ketoalue

Kuva 18. Luonnosvaihto-
ehto C1. Asemapiirros.
Juhana Herttuan koulura-
kennus sailyy osana uudis-
rakentamista. Mahdollinen
taydennysrakentamisen
alue on esitetty sinisella
viivoituksella.

© Kristina Karlsson

Kuva 19. Luonnosvaihto-
ehto C2. Asemapiirros.
Merenkulkuoppilaitoksen
koulurakennus sailyy osana
uudisrakentamista. Mahdol-
linen taydennysrakentami-
sen alue on esitetty sinisella
viivoituksella.

© Kristina Karlsson




24

Vertailu Vaihtoehto C1 Vaihtoehto C2
Juhana Herttuan koulu séilyy | Merenkulkuoppilaitos sailyy
Ratkaisu Tontti 1 Tontti 1
Merenkulkuoppilaitoksen koulu- | Merenkulkuoppilaitoksen koulu-
rakennus puretaan ja tontille rakennus sailytetaan paaosin ja
osoitetaan asuinrakentamista. muutetaan asuin- / majoitus-
kayttoon. Tontille osoitetaan tay-
Tontti 2 dennysrakentamista.
Juhana Herttuan koulurakennus
séilytetdan paaosin ja muute- Tontti 2
taan asuin- / majoituskayttéon. Juhana Herttuan koulurakennus
Tontille osoitetaan tdydennysra- | puretaan ja tontille osoitetaan
kentamista. asuinrakentamista.
Uusi kaytto- | Paaosin asuinkaytto. Paaosin asuinkaytto.
tarkoitus Sailytettavan koulurakennuksen | Sailytettavan koulurakennuksen
joustavaa kayttda esimerkiksi joustavaa kayttda esimerkiksi
majoitus- tai erityisasumiseen majoitus- tai erityisasumiseen
voidaan tutkia. voidaan tutkia.
Mitoitus Sailytettava koulurakennus Sailytettava koulurakennus
n. 3300 k-m? n. 4500 k-m?
Taydennysrakentaminen Taydennysrakentaminen
n. 12 000-14 000 k-m? n. 11 000-13 000 k-m?
Tarkentuu jatkosuunnittelussa Tarkentuu jatkosuunnittelussa
Pysakointi Paaosin rakennusten ja piha- Paaosin rakennusten ja piha-
kannen alla kannen alla
Tarkentuu jatkosuunnittelussa Tarkentuu jatkosuunnittelussa
Piha-alueet Tarkentuu jatkosuunnittelussa Tarkentuu jatkosuunnittelussa

Vaiheittainen

Tarkentuu jatkosuunnittelussa

Tarkentuu jatkosuunnittelussa

toteutus
Toteutetta- Sailytettavan koulun kayttétar- Sailytettavan koulun kayttétar-
vuus koituksen muutoksen vaatimat koituksen muutoksen vaatimat

mittavat korjaukset ovat haaste
toteutettavuuden kannalta.

mittavat korjaukset ovat haaste
toteutettavuuden kannalta.

Kaavaluonnosvaihtoehtojen C1 ja C2 alustava vaikutusten arviointi

Vaihtoehto C1
Juhana Herttuan koulu sailyy

Vaihtoehto C2
Merenkulkuoppilaitos sailyy

Luonnonym- |- Puistoalue ja puiston luon- - Puistoalue ja puiston luon-
paristo nonymparisto sailyy nykyi- nonymparisto sailyy nykyi-
sessa laajuudessaan. sessa laajuudessaan.

- Tonteilla sijaitsevat ketoalu- |- Tonteilla sijaitsevat ketoalu-
eet sailyvat. eet sailyvat.

- Lisaantyva asukasmaara tuo |- Lisaantyva asukasmaara tuo
lisdantyvaa kulutusta puisto- lisdantyvaa kulutusta puisto-
jen ja pihojen viheralueille. jen ja pihojen viheralueille.

Rakennettu |- Kulttuuriympariston kannalta |- Kulttuuriympariston kannalta
kulttuuriym- arvokkaaksi todettu Juhana arvokkaaksi todettu Meren-
paristo Herttuan koulu sailyy paa- kulkuoppilaitos sailyy paa-

osin, mutta Merenkulkuoppi-

osin, mutta Juhana Herttuan
koulurakennus puretaan.
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laitoksen koulurakennus pu-
retaan.

Kortteleita reunustavat van-
hat luonnonkivimuurit sailyte-
taan.

Sailytettavan rakennuksen
kayttétarkoituksen muutos
edellyttda mittavia korjauksia
ja sisatilamuutoksia. Julkisi-
vuissa tulee etenkin parvek-
keiden toteuttaminen naky-
maan muutoksena.
Taydennysrakentaminen
muuttaa tonttien nykyista jul-
kista luonnetta yksityiseksi.

Kortteleita reunustavat van-
hat luonnonkivimuurit sailyte-
taan.

Sailytettavan rakennuksen
kayttotarkoituksen muutos
edellyttda mittavia korjauksia
ja sisatilamuutoksia. Julkisi-
vuissa tulee etenkin parvek-
keiden toteuttaminen naky-
maan muutoksena.
Taydennysrakentaminen
muuttaa tonttien nykyista jul-
kista luonnetta yksityiseksi.

nusten purkamisesta ja uu-
disrakentamisesta johtuen.
Merkittava vaikutus on myos
asumisen lisaamisesta joh-
tuva likennemaarien muu-
tos.

limastovaikutukset on otettu
huomioon suunnittelussa si-
ten, ettd osa nykyisesta ra-
kennuskannasta sailytetaan,
uusi rakentaminen sijoitetaan
nykyiselle korttelialueelle ja
kasvillisuutta sailytetaan
mahdollisimman paljon.

Matkatuotos |- Tarkentuu jatkosuunnitte- Tarkentuu jatkosuunnitte-

ja autoliikenne lussa lussa

Hiilijalanjalki |- Tarkentuu jatkosuunnitte- Tarkentuu jatkosuunnitte-
lussa lussa

limastovaiku- |- Suunnitelma aiheuttaa ilmas- Suunnitelma aiheuttaa ilmas-

tukset tovaikutuksia etenkin raken- tovaikutuksia etenkin raken-

nusten purkamisesta ja uu-
disrakentamisesta johtuen.
Merkittava vaikutus on myos
asumisen lisaamisesta joh-
tuva liikkennemaarien muu-
tos.

limastovaikutukset on otettu
huomioon suunnittelussa si-
ten, ettd osa nykyisesta ra-
kennuskannasta sailytetaan,
uusi rakentaminen sijoite-
taan nykyiselle korttelialu-
eelle ja kasvillisuutta sailyte-
tdan mahdollisimman paljon.

Taloudelliset
vaikutukset

Myyntitulot ja maankayttoso-
pimuskorvaukset 8,7 M€
Maanvuokratulot 215 000 €
/vuosi

Myyntitulot ja maankayttoso-
pimuskorvaukset 9,5 M€
Maanvuokratulot 305 000 €
/vuosi

Vaihtoehdon valinta

Vaihtoehtovertailun perusteella jatkosuunnittelun pohjaksi esitettiin vaihtoehtoa B uu-
distava. Vaihtoehto on taloudellisten vaikutusten, toteutettavuuden ja korjaamiseen liit-
tyvien riskien takia parempi, vaikkakin rakennetun kulttuuriympariston ja ilmastovaiku-
tusten kannalta heikompi. Kaikissa vaihtoehdoissa uusi rakentaminen sijoittuu nykyi-
selle korttelialueelle, Tallimaenpuisto sailyy puistoalueena ja puiston arvokkaat luonto-
alueet sailytetdan. Kaikissa vaihtoehdoissa korttelialueen kayttétarkoitus muuttuu
yleisten rakennusten alueesta padosin asumiseen.
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4.4.5 Luonnoskasittely ja lausunto

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi 12.12.2023 § 416 luonnosvaihtoehdon B uu-
distava asemakaavanmuutosehdotuksen pohjaksi.

Varsinais-Suomen ELY-keskus antoi luonnoksesta lausunnon 28.2.2024. ELY-keskus
pitdd valitettavana, ettd jatkoon valittin huonompi vaihtoehto taloudellisin perustein.
Lausunnossa kommentoidaan kulttuuriymparistéon, luonnonsuojeluun seka ilmasto-
kestavyyteen liittyvia asioita. Lausunto ja vastine on kuvattu tarkemmin vuorovaikutus-
raportissa. Varsinais-Suomen liitto ilmoitti 31.1.2024, ettei anna lausuntoa.

4.4.6 Lausunnot ehdotuksesta
Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta.
Virallisten lausuntopyyntdjen lisdksi kaavaehdotuksesta pyydetdan kannanottoja kau-
punkiympariston palvelukokonaisuuden sisalta.

4.4.7 Ehdotuksen nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus on nahtavilla 2.12.2024-9.1.2025.



27

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavamuutoksella muutetaan yleisten ja opetustoimintaa palvelevien rakennus-
ten korttelialueet asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Tallimaenpuisto
sdilyy puistona ja Hansapuistikon suojaviheralue muutetaan puistoksi.

Entisille koulutonteille osoitetaan kaksi uutta korttelikokonaisuutta, joiden valiin muo-
dostuu julkinen jalankulkureitti. Tonteille on ajoyhteydet Malminkadulta ja pysakointi
sijoittuu pihakansien alle maanalaiseen pysakéintikellariin. Pihakannen paalle sijoite-
taan viihtyisat ja laadukkaat leikki- ja oleskelualueet.

Uudet korttelit on suunniteltu alueen arvokas luonto seka arkeologiset kohteet huomi-
oiden. Tallimaenpuistossa ja tonteilla sijaitsevat aarimmaisen uhanalaiset ketoalueet,
niilla esiintyva jalavatoyhtokoi sekd Tallimaenpuistosta Malminkadulle kulkeva metsa-
ekologisen verkoston osa tulee sailyttda. Alueella sijaitsevat kivimuuri, kalliohakkauk-
set seka kiinteat muinaisjaannokset Pakkarinkadun kolerahautausmaa ja Malminka-
dun kolerasairaala merkitdan sailytettaviksi.

Rakennukset ovat paaosin 5- ja 6-kerroksisia. Hansakadun varteen sijoittuva rakennus
on kadun puolella 3-kerroksinen. Maisemassa nakyvalle paikalle sijoittuvan kortteliko-
konaisuuden kaupunkikuvallisesti ehedan ilmeeseen ja arkkitehtonisesti korkeaan laa-
tuun on kiinnitettava erityista huomiota.

Lantisemmalle tontille osoitetaan rakennusoikeutta 8 200 k-m?2. Itdisemmalle tontille
osoitetaan rakennusoikeutta 8 400 k-m?, josta vahintaan 150 k-m? on kaytettava liike-
tilaksi. Tallimaenpuiston lounaiskarkeen osoitetaan 50 k-m? kioskia varten seka
15 k-m? muuntamolle.

Asemakaavan kokonaiskerrosala on 16 665 k-m? ja se kasvaa voimassa olevaan ase-
makaavaan verrattuna 4 857 k-m2. AL-korttelialueen tehokkuus on e = 1,20 ja koko
kaava-alueen tehokkuus on e = 0,56. Alueelle voi sijoittua arviolta 330 uutta asukasta
(1 asukas / 50 k-m?).

5.2 Aluevaraukset
5.2.1 Korttelialueet

Entiset koulutontit osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).
Korttelialueelle merkitadn umpikorttelimaista rakennetta muodostavat rakennusalat ja
niille rakennusalakohtainen rakennusoikeus. Rakennuksille osoitetaan suurin sallittu
kerrosluku seka julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema. Ker-
rosluvut vaihtelevat valilla 1/2kll-VI ja raystaskorot valilla +28,6 — +40,6.

Tonttien keskiosaan merkitaan piha-alue tai pihakansi, jonka alle saa sijoittaa autojen
ja polkupydrien sailytystiloja, teknisia tiloja ja vaestdnsuojia rakennusoikeutta ylittden.
Kannen paalta osoitetaan leikkia ja oleskelua varten tarvittavat alueet. Pihan keskelle
merkitaan sijainniltaan ohjeellinen alue, jolle on istutettava puita ja pensaita. Pihakan-
sien likimaarainen korkeusasema on +22,0.

Korttelin etela- ja lounaisosiin merkitdan alueen osa, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain
67 §:n tarkoittama uhanalainen luontotyyppi, darimmaisen uhanalainen kallioketo
(luo-2). Korttelia kiertava kivimuuri osoitetaan muuksi kulttuuriperintékohteeksi (s-1).
Tonttien valiin merkitaan sailytettava/istutettava puurivi, joka on metsaekologisen ver-
koston sailymisen kannalta merkittdva kaytava. Seka luo-, s- ettd puurivimaaraykset
sisaltavat tarkempia ohjeita arvokkaiden alueiden sailyttamisesta ja kasittelysta.



28

Korttelin halki tonttien 1 ja 2 valisen rajan tuntumassa kulkee sijainniltaan ohjeellinen
yleiselle jalankululle varattu alue. Lisaksi korttelin etela- ja lounaissivuille on merkitty
sijainniltaan ohjeelliset alueen sisaiselle jalankululle varatut alueet. Ajoneuvoliittymille
on merkitty likimaaraiset sijainnit Malminkadulta. Hansakadulta ei saa jarjestaa ajoneu-
voliittymaa.

Koska korttelikokonaisuus sijoittuu maisemassa nakyvalle paikalle, on kaupunkikuval-
lisesti ehedan ilmeeseen ja arkkitehtonisesti korkeaan laatuun kiinnitettava erityista
huomiota. Kortteleille osoitetaan tarkempia yleismaarayksia kaupunkikuvaan ja raken-
tamiseen liittyen. Korttelissa saa sailyttda nykyisen rakennuksen tai osan siita raken-
nusalan, suurimman sallitun kerrosluvun tai julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskoh-
dan ylimman korkeusaseman estamatta.

Kortteleita koskee perheasuntomaarays, jonka mukaan jokaisen asuinrakennuksen
huoneistomaarasta on vahintdan 25 % toteutettava perheasuntoina. Korttelialueella
saa rakennusoikeuden ylittden rakentaa asukkaiden monitoimitiloja, kuten sauna-, kas-
vihuone- ja harrastetiloja korkeintaan 200 m? tonttia kohden. Itdisemmalle tontille on
erikseen merkitty asumiseen liittyvien palveluiden ja yhteistilojen rakennusala.

Lisaksi maarataan viintyisan ja laadukkaan piha-alueen suunnittelusta seka tonttien
valisista yhteisjarjestelyistd. Osa pihakansien ja matalien rakennusten kattopinta-
alasta on oltava hulevesia viivyttavaa viherkattorakennetta, ja viherkattojen ja kansipi-
han istutuksina tulee kayttaa kotimaisia, mieluiten paikallisia luonnonvaraisia niitty- tai
ketolajeja. Piha-alueesta osa tulee sailyttda maanvaraisena ja istuttaa puilla ja pen-
sailla. Korttelialueen viherkerroin on vahintaan 0,9 ja hulevesia tulee viivyttaa hule-100-
maarayksen mitoituksen mukaisesti.

Asemakaavan pysakointimitoitus on kaupungin rakennusjarjestyksen mukainen, ja sen
mitoitusvydhykkeena on kavely- ja pyoérailyvydhyke alle 3 km keskustasta. Pihakan-
nelle ei saa sijoittaa autopaikkoja. Lisaksi kortteliin kohdistuu ilmastokestavyyteen liit-
tyvia maarayksia.

5.2.2 Virkistys- ja suojaviheralueet
Tallim&enpuisto ja Hansapuistikko osoitetaan puistoksi (VP).

Korttelia kiertdva kivimuuri sijoittuu osin myds Tallimaenpuistoon ja se osoitetaan
muuksi kulttuuriperintdkohteeksi (s-1). Puiston rinteessa sijaitsevat kalliohakkaukset
osoitetaan muuksi kulttuuriperintékohteeksi (s-2). Puiston ketoalue merkitdan luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeaksi alueeksi, jolla sijaitsee luonnonsuoje-
lulain 64 §:n mukaisesti suojeltavaksi tarkoitettu luontotyyppi, keto (luo-1). Tallimaen-
puiston lounaiskulmaan merkitdan kioskin rakennusala (ki) ja sille 50 k-m? rakennusoi-
keutta.

Hansapuistikon aluerajausta muutetaan vahaisesti siten, ettd se sovitetaan paremmin
AL-korttelialueen rajaukseen. Hansapuistikon alueella sijaitseva Pakkarinkadun kole-
rahautausmaa merkitdan alueen osaksi, jolla sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu
kiinted muinaisjaannds (sm-1).

5.2.3 Katu- ja likennealueet

Malminkadun ja Hansakadun kulmassa sijaitseva Pakkarinkadun kolerahautausmaa
seka Puutarhakadun ja Malminkadun kulmassa sijaitseva Malminkadun kolerasairaa-
lan alue merkitdan alueen osaksi, jolla sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu kiintea
muinaisjaannds (sm-1). Osin Malminkadun puolelle sijoittuvat myds muuksi kulttuuri-
perintdkohteeksi osoitettu kivimuuri (s-1) seka luonnonsuojelulain 67 §:n tarkoittama
uhanalainen luontotyyppi, aarimmaisen uhanalainen kallioketo (luo-2).
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Malminkadun ja Hansakadun aluerajauksia muutetaan vahaisesti Hansapuistikon koh-
dalla siten, ettd ne sovitetaan paremmin AL-korttelialueen rajaukseen.

5.2.4 Tekninen huolto

Tallimaenpuistossa sijaitsevalle muuntamolle muodostetaan yhdyskuntateknista huol-
toa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue enintdan 15 k-m? suuruista muun-
tamoa varten (ET-1).

5.3 Kaavamerkinnit ja maaraykset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kokonaisuudessaan kaavakartalla.
5.4 Nimisto
Asemakaavalla ei muodostu uutta nimistoa.
5.5 Kaavan vaikutukset
5.5.1 Yleista

Asemakaavanmuutoksen vaikutuksia arvioidaan suhteessa nykytilanteeseen ja kaa-
valle asetettujen tavoitteiden toteutumiseen. Tavoitteita asemakaavoitukselle asettavat
maakuntakaava ja yleiskaava, kaupungin paatoksentekoelimien linjaukset seka alueen
maanomistajat ja muut asemakaavan osalliset. Asemakaavanmuutos on vaikutuksil-
taan merkittava. Vaikutusten arvioinnissa on hyddynnetty asemakaavan viitesuunnitel-
maa, joka esittdad yhden mahdollisen toteutustavan.

5.5.2 Luonnonymparisto

Rakentamisen vaikutusta luonnonymparistdodn ja kasvillisuuteen on pyritty vahenta-
maan sijoittamalla uudet rakennukset ja rakenteet paaosin jo nykyisin rakennetuille tai
asvaltoiduille alueille. Arvokkaille luontoalueille ei ole osoitettu rakentamista. Muuta
luonnontilaista aluetta jaa tontin 2 lounaisimman rakennuksen alle seka vahaisesti ton-
tin 1 ajorampin yhteyteen. Kaavan toteutuessa poistuu yhdeksan puustoselvityksessa
sdilytettavaksi suositeltua puuta. Korvaavia istutuksia maarataan toteutettavaksi seka
kansipihoille ettd kahden rakennusryhman valiin. Osa rakennusten valiin jaavasta piha-
alueesta tulee sailyttdd maanvaraisena seka istuttaa puilla ja pensailla. Vahintaan 2/3
pihakansien ja matalien rakennusten alasta tulee toteuttaa hulevesia viivyttavana vi-
herkattorakenteena. Korttelialuetta koskee tavanomaista korkeampi viherkerroinvaati-
mus 0,9.

Kaava-alueen poikki kulkee paikallisesti merkittdva metsaekologinen yhteys, joka yh-
distdd koko Aurajoen pohjoisrannan keskustakortteleiden alueen muihin kaupungin
metsaalueisiin. Latvusyhteyden sailyttaminen mahdollistaa metsista ja puista riippuvai-
sen lajiston kuten esimerkiksi monien lepakkolajien tai liito-oravan liikkumisen kaupun-
gin muista osista jokirannan alueelle. Kulkuyhteyden toimivuuden kannalta on tarkeaa,
ettd puiden latvuksia ei yoaikaan tarpeettomasti valaista. Verkoston latvusyhteyden
sailyminen on kaavassa turvattu sailytettavalla/istutettavalla puurivilla.

Kaavan myota syntyy kaytto- ja kulutuspainetta alueella sijaitsevalle ja siihen rajautu-
valle arvokkaalle Tallimaenpuiston kalliokedolle, joka on aktiivisessa virkistyskaytossa
nykyaankin. Ketoalueen luontoarvojen sailyminen on pyritty turvaamaan suojelumaa-
rayksin, joihin liittyy myos yllapitoa koskevia maarayksia. Korttelialueelle sijoittuvilla ar-
vokkailla luontoalueilla (luo-2) on kulku ohjattu kaavaan sijainniltaan ohjeellisena mer-
kityille reiteille. Lisaksi on maaratty arvokkaille luontoalueille kohdistuvien muutosten
ja yllapidon suunnittelu tehtavaksi yhteistydssa ymparistdnsuojelun kanssa.
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Tallimaenpuiston lehtoalue sijoittuu kaava-alueen ulkopuolelle luoteeseen viettdvaan
jyrkkaan rinteeseen, johon ei ole suoraa kulkua kaava-alueelta. Kaava ei siten tuo
suoraa kulutuspainetta talle alueelle. Rakentaminen tulee jonkin verran lisddmaan
lehtoalueen varjoisuutta. Myos talle kaava-alueen ulkopuoliselle alueelle kohdistuvia
rakentamisaikaisia vaikutuksia rajoitetaan kaavamaarayksella.

Viherkattojen ja kansipihan istutuksina tulee kayttaa kotimaisia, mieluiten paikallisia
luonnonvaraisia niitty- tai ketolajeja. Maarayksen tavoitteena hyodyntaa istutuksissa
kaupallisesti saatavilla olevia kotimaisia ja mieluiten Varsinais-Suomelle tyypillisia
luonnonvaraisia kasvilajeja. Luonnossa kallioilla ja kalliokedoilla kasvavat lajit menes-
tyvat myds kansipihojen ja viherkattojen aarevyys- ja vesiolosuhteissa. Tallaisia lajeja
ovat esimerkiksi ketoneilikka, makitervakko, ahokissankapala, ahomansikka, kelta-
maite, keltamaksaruoho, isomaksaruoho ja lukuisat muut, joita on saatavilla eri kokoi-
sina ja varisina.

Kaavan toteutumisella on vaikutusta kallioperaan. Rakennusten ja pihakansien alle
sijoitettavien autopaikkojen toteuttaminen edellyttda kallion louhimista suurella osalla
tonttialueita. Nama alueet ovat padosin jo aiemmin rakennettuja ja osittain louhittuja
tai tayttamalla tasattuja.

5.5.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutos ja sen mahdollistama uusi rakentaminen tukeutuvat olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen ja kaavaratkaisu tiivistaa nykyistd kaupunkirakennetta. Ole-
massa olevan infrastruktuurin varaan rakentaminen pienentaad yhteiskunnalle koituvia
kustannuksia. Aiemmin koulukaytdssa oleva alue muuttuu paaosin asumiseen.

Kaupunkikuva

Kaavan toteutuminen muuttaa kaupunkikuvaa paikallisesti ja jonkin verran myos kau-
komaisemassa. Kaava-alueen sijainti kallioharjanteella tekee paikasta maisemallisesti
herkan. Alue hahmottuu laajoissa nakymissa erityisesti Puutarhakadun ja Tallimaen-
puiston suunnalta sekd mereltd kaupungin suuntaan avautuvissa kaukonakymissa.

Kaavan mahdollistama rakentaminen on nykyisia koulurakennuksia hieman korkeam-
paa ja levittaytyy korttelissa laajemmalle alueelle. Korttelirakenne on luonteeltaan sul-
jettu ja peittda siten nykyista enemman nakymia myads kortteliin ja sen halki. Luoteis-
reunalla lahelle tontinrajaa sijoittuva rakennusrivi muodostaa kallioharjanteen paalla
kohoavan muurimaisen rakenteen, jolla on Tallimdenpuistoa rajaava ja jonkin verran
myoOs varjostava vaikutus. Malminkadun puolella polveileva korttelirakenne jattaa kal-
lio- ja luontoaluetta kadun ja rakentamisen valiin. Koillisreunalla uusi rakentaminen on
nykyista koulurakennusta matalampaa ja vahentaa siten korttelin varjostavaa vaiku-
tusta koillispuolen alueisiin, jossa sijaitsee mm. paivakoti.

Asemakaava edellyttaa, ettd maisemassa nakyvalle paikalle sijoittuvan korttelikokonai-
suuden kaupunkikuvallisesti eheaan ilmeeseen ja arkkitehtonisesti korkeaan laatuun
kiinnitetaan erityista huomiota. Rakennusten tulee muodostaa paikan erityispiirteisiin
ja maisemaan huolella sovitettu kokonaisuus. Asemakaavan mukainen rakennusten
massoittelu mahdollistaa pienipiirteisen korttelirakenteen syntymisen, luonnonele-
menttien yhdistamisen uusiin kortteleihin seka nakymien avaamisen rakennusten va-
lista.
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Kuva 21. Korttelijulkisivu Malminkadulle. © Schauman Nordgren Architects

Muinaismuistot

Kaava-alueella sijaitsevat kivimuuri, kalliohakkaukset seka kiinteat muinaisjaéannokset
Pakkarinkadun kolerahautausmaa ja Malminkadun kolerasairaala merkitdan kaavassa
sailytettaviksi.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Asemakaava mahdollistaa nykyisten, kulttuuriympariston kannalta arvokkaiksi todettu-
jen koulurakennusten purkamisen, jolloin niiden arvot menetetdan. Asemakaava mah-
dollistaa myds nykyisen rakennuksen tai sen osan sailyttdmisen rakennusalan, suu-
rimman sallitun kerrosluvun tai julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylimman
korkeusaseman estdmatta. Etenkin Juhana Herttuan koulun Hansapuistikon viereinen
siipi on mahdollista sailyttda osana uudisrakentamista, mutta kaava ei sita edellyta.

Alue sijoittuu yleiskaavaan merkityn Kakolan lansisellin historiallisen maamerkin kes-
keisen nakymasuunnan kohdalle. Kaukonakymassa kortteli tulee ndkymaan uutena ra-
kenteena kuitenkaan peittdmatta Kakolan lansisellia.
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Kuva 22. Kaukonakyma sataman suunnasta kohti suunnittelualuetta kuvattuna. Uusi
rakentaminen korostettu punaisella varilld. © Schauman Nordgren Architects

Hulevedet

Alueella ei ole hulevesien tulvaongelmaa, joten tavanomaiset hulevesien viivytysrat-
kaisut riittavat. Asemakaava edellyttaa, etta vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hu-
levesia viivytetaan siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustila-
vuus on 1 m?/ 100 m? vettélapaisematonta pintaa kohden. Viivytyspainanteiden, -al-
taiden tai -sailididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee
olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysjarjestelmien viivytystilavuus ei saa tayttymisestaan
tyhjentya alle 0,5 tunnissa.

Rakentamisella on vahainen vaikutus pintavesiin. Vetta lapaisemattdman maan pinta-
ala ei merkittavasti kasva ja kansipihan alueesta on 2/3 maaratty toteutettavan hule-
vesia viivyttavana viherkattorakenteena.

Virkistys

Kaava ei aiheuta muutoksia virkistysalueiden laajuuteen, mutta tuo jonkin verran lisaa
kayttoa oleville alueille. Puistoalue sailyy nykyisen laajuisena, lukuun ottamatta muun-
tajalle ja kioskille varattuja jo nyt osin rakennettuja pienialaisia alueita Malminkadun ja
Puutarhakadun risteyksessa. Tiiviin kaupunkirakenteen tuntumassa puistoalueella on
toiminnallisena viherverkoston osana merkittava arvo virkistyskaytolle, mika ei sulje
pois kaupunkiluonnon monimuotoisuusarvojen sailymista.

5.5.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Asema-
kaava mahdollistaa yli 300 uuden asukkaan muuttamisen lahelle keskustaa. Nykyaan
suunnittelualueella ei ole asukkaita.

Korttelikokonaisuus mahdollistaa monipuolisten asuntojen rakentamisen rivitaloasun-
noista kerrostaloasumiseen seka loft- ja perheasuntoihin. Asemakaavan asuntoraken-
tamista koskee Turun kaupungin asunto- ja maapolitikan periaatteiden mukainen maa-
rays perheasuntojen toteuttamisesta. Maarayksen tavoitteena on varmistaa riittavan
asumisvaljyyden ja perheasuntotarjonnan toteutuminen alueella.

Yhteisollisyyden tukemiseksi asemakaava mahdollistaa asukkaiden yhteistilojen, ku-
ten sauna-, kasvihuone- ja harrastetilojen rakentamisen kortteliin rakennusoikeuden
ylittaen.
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Asemakaavamuutos mahdollistaa my0s liike- ja toimistorakennusten sijoittamisen
kaava-alueelle, mutta alue toteutuu todenndkdisesti asuinpainotteisena. Nykyiselle
tontille nro 2 tulee sijoittaa vahintaan 150 k-m? liiketilaa.

Koulutoiminnalle tarkoitettujen tonttien maara kaupungissa vahenee. Koulutoiminta on
kaava-alueen molemmissa rakennuksissa jo paattynyt.

5.5.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon

Suunnittelualueella ei ole asukkaita, mutta lahistolla on paljon asuinkortteleita. Asema-
kaavan toteuttaminen muuttaa lahialueen asukkaiden ymparist6a ja maisemia. Vanho-
jen koulutonttien muutos keskustamaisiksi kortteleiksi tuo alueelle uusia asukkaita ja
likennetta. Toisaalta pitkaan tyhjillaan olleiden koulurakennusten tilalle tuleva uusi ra-
kentaminen kohentaa ymparistdn laatua.

Lahiston asukkaille tarkea puistoalue sailyy ennallaan. Lisaksi asemakaava mahdollis-
taa uusien kavelyreittien syntymisen aiemmin vain koulukaytéssa olleille tonteille.

Rakennuspaikka meren laheisyydessa kallioharjanteella on tuulille altis. Korttelira-
kenne muodostaa asukkaille suojaisaa, mutta samalla myds rakennusten osaltaan
varjostamaa sisapihaa. Eteldan ja lanteen avautuvia pienialaisia piha-alueita muo-
dostuu lisaksi rakennusryhmien ulkoreunoille.

Elinymparistdon liittyvia vaikutuksia on kuvattu my6s rakennettua ymparistéa kasitte-
levassa kappaleessa 5.5.3.

5.5.6 Liikenne

Uusi rakentaminen tuo lahikaduille lisda liikkennetta varsinkin nykytilanteeseen verrat-
tuna, kun koulutoiminta tonteilla on jo paattynyt. Asumisen liikkennetuotos on yleisesti
ottaen pieni verrattuna muiden maankayton toimintojen, kuten kaupan tai palveluiden
likennetuotokseen.

Asemakaavamuutoksen yhteydessa on suunniteltu Malminkadun kavely-ympariston
parantamista. Malminkadulle tontin nro 1 kohdalle kivimuurin vierustalle rakennetaan
jalkakaytava, jolloin Malminkadun molemmille puolille muodostuu esteetdn jalankulku-
yhteys koko kadun matkalle. Lahialueelle on muuttanut ja muuttaa tulevaisuudessa
uusia asukkaita, joten Malminkadun rooli jalankulun yhteytend muuttuu tarkedmmaksi.
Muutoksen my6ta kadun Merenkulkuoppilaitoksen puoleiselta laidalta poistuu autojen
kadunvarsipysakointia. Myds korttelialueelle syntyy uusia yleisen ja alueen sisdisen
jalankulun reitteja.
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Kuva 23. Luonnos Malminkadun muutoksesta. © Turun kaupunki
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Tonttien ajoliittymat sijoittuvat jatkossakin lahes nykyisille paikoilleen Malminkadulle.
Hansakadulta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittyma3, jolloin autoliikenne ei risted Hansaka-
dun rinteessa kulkevan pydratien kanssa.

Asemakaavan pysakointimitoitus on kaupungin rakennusjarjestyksen mukainen, ja mi-
toitusvyohykkeena on kavely- ja pyorailyvyohyke alle 3 km keskustasta. Pyora-
pysakaintiin liittyvilla kaavamaarayksilla pyritdan edistamaan pyoérailyn asemaa kaava-
alueen tulevien asukkaiden liikkkumismuotona.

Korttelialueella sallitaan tonttien valiset yhteisjarjestelyt mm. jalankulku- ja ajoyhteyk-
sien, autopaikkojen, jatehuollon ja pelastusteiden rakentamiseksi.

5.5.7 Tekninen huolto

Aluetta ymparoéivilla kaduilla ja puistoissa on kattava kunnallistekniikan, vesihuollon ja
energiahuollon verkosto. Rakennuksen purkamisen yhteydessa nykyiset littymat ja
verkostot tulee huomioida.

Tallimaenpuistossa sijaitsevalle lahialueen sahkdnjakelua palvelevalle muuntamolle
muodostetaan yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten kortte-
lialue. Puisto- ja katualueille ei kaavassa osoiteta johtovarauksia, mutta Tallimaenpuis-
ton kioskin rakennusalassa on huomioitu 10 kV kaapelin vaatima 3 m aluevaraus.

5.5.8 Ympariston hairidtekijat

Lahiymparistdssa ei ole erityisid ympariston hairidtekijoita eikd kaavamuutoksella sijoi-
teta alueelle ymparistohairidita aiheuttavaa toimintaa.

5.5.9 limastovaikutukset

Suunniteltu maankaytdén muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmastoon ja yhdyskunnan il-
mastokestavyyteen etenkin nykyisten rakennusten purkamisesta ja uudisrakentami-
sesta johtuen. Muita merkittavia vaikutuksia ovat asumisen lisddmisesta aiheutuvat lii-
kennemaarien muutokset. Suunnittelualueen sijainti kaupungin keskustassa mahdol-
listaa kuitenkin liikkumisen kestavilld kulkumuodoilla. limastovaikutusten kannalta
olennaista onkin uuden rakentamisen sijoittuminen yleiskaavan tiivistyvalle kestavan
kaupunkirakenteen vyohykkeelle ja keskusta-alueelle.

liImastovaikutuksia jdsennettiin kayttdamalla Turun asemakaavoituksen paivitettyja erit-
telyohjeita. Lisaksi laadittiin viherkertoimen tarkastelu siniviherkertoimen tydkalulla. 11-
mastovaikutukset huomioitiin suunnitelmassa siten, ettd rakentaminen sijoitetaan ny-
kyiselle korttelialueelle ja kasvillisuutta sailytetddn mahdollisimman paljon. Uutta ra-
kentamista ohjataan mm. istutuksiin, vihertehokkuuteen ja ilmastokestavyyteen liitty-
vien maaraysten avulla.

Asemakaavan luonnosvaiheessa laadittiin hiilipaastdlaskenta, jossa arvioitiin luonnos-
vaihtoehtojen rakennusvaiheen hiilijalanjalkea (ilmastohaitat) ja hiilikadenjalkea (ilmas-
tohyddyt). Kun uudisrakentamisvaihtoehdossa kaytetdan tavanomaista runkomateri-
aalia, uudisrakentamisen hiilijalanjalki on 475 kgCO/k-m?, purkamisen hiilijalanjalki on
25 kgCOy/k-m? ja asuinrakentamisen hiilikadenjalki on 60 kgCO2/k-m?. Jos uudisraken-
tamisessa kaytetdan puurunkoa, rungon hiilijalanjalkea pienentava vaikutus on 27 %.
Luonnosvaiheen uudistavassa vaihtoehdossa oli n. 1 500 k-m? enemman rakentamista
kuin ehdotusvaiheessa, joten kaavaehdotuksen mukaisella rakentamisella hiilipdasto-
laskennan paastot olisivat hieman pienemmat.
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Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon val-
miuden sallimassa ajassa.

Asemakaavassa s- ja sm-merkinndilla osoitettuja alueita koskevista suunnitelmista tu-
lee neuvotella tai pyytaa lausunto museoviranomaiselta. Asemakaavassa luo-merkin-
nalla osoitettuja alueita koskeva suunnittelu tulee tehda yhteistydssa ymparistonsuoje-
lun kanssa.

Asemakaavamuutoksen yhteydessa Malminkadulle kivimuurin vierustalle suunnitel-
laan jalkakaytava, jolloin Malminkadun molemmille puolille muodostuu esteetdn jalan-
kulkuyhteys.

Turussa 15. paivana marraskuuta 2024

Maankayttdjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Anna Hyyppa

Kaavakonsultti Kristina Karlsson, arkkitehti Safa



