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10687-2010 (613, 627, 021)

Asemakaavanmuutosehdotus "Sepankatu 5" (lll) 3 kaupunginosa (0s. Sepéankatu 5, Sirk-
kalankatu 40) (29/2010) (Yt)

Tiivistelméa:

Asemakaavanmuutos mahdollistaa tontin kayttétarkoituksen muutoksen asuin- ja
liikekayttoon, kahden yhdeksankerroksisen uudisrakennuksen rakentamisen seka
suojelee Sirkkalankadun varren kaupunkikuvallisesti seka kulttuuri- ja sivistyshisto-
riallisesti arvokkaat rakennukset. Asemakaavanmuutoksesta jatettiin kuusi muistu-
tusta. Muistutukset koskivat liian suurta rakentamisen maaraa ja korkeutta, uudisra-
kennusten sijoitusta seka rakentamisen vaikutuksia ympaéaristén rakennusten perus-
tuksiin, viihtyisyyteen ja pysakdintiin. Muistutukset eivat anna aihetta kaavaehdo-
tuksen muuttamiseen.

Ksylk § 351

Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus, kaavoitusarkkitehti Nella Karhulahti
12.11.2014:

3 kaupunginosan korttelin 8 tontille 1 on laadittu 29.8.2014 paivatty ja
29.10.2014 lausuntojen perusteella muutettu asemakaavanmuutosehdotus.

Asemakaavanmuutoksen laadinta perustuu kaupungin aloitteeseen. Kaupun-
gin omistama tontti on myyty yksityiselle kaavaprosessin aikana.

Turun kaupunginvaltuuston 5.10.2009 § 213 hyvaksyméssa Asunto- ja maan-
kayttdohjelmassa asemakaavoituksen toiminnallisena tavoitteena on mainittu,
ettd olemassa olevaa kaupunkirakennetta eheytetaan ja tiivistetaan seka
hyddynnetdan nykyistéd infrastruktuuria taydennysrakentamisella etenkin kan-
takaupungin alueella ja nykyisen rakennuskannan kayttotarkoituksen muutok-
silla.

Keskustan tdydentaminen on kaupunginvaltuuston 21.5.2012 hyvaksyman
Turun kaupunkiseudun rakennemallin periaatteitten mukaista.

Kaava noudattaa Turku strategian 2029 mukaista tavoitetta kestavasta kas-
vusta ja keskustan asuntovaihtoehtojen lisdamisesta.

Sepankatu 5 asemakaava on ohjelmoitu kaupunginvaltuuston 2.12.2013 hy-
vaksyméassa asemakaavoitusohjelmassa.

Kaupunkisuunnittelu on tutkinut kaavaprosessin aikana laajasti tdydennysra-
kentamisen sovittamista ymparistoon. Naiden analyysien pohjalta on kaupun-
kisuunnittelu kaavaluonnosvaihtoehdoissa esittdnyt prosessin eri vaiheissa
pienempaa rakentamisen maaraé ja matalampaa rakentamista, joka kaupun-
kisuunnittelun nakemyksen mukaan olisi luonut parempaa asuinympaéristoa ja
sopinut paremmin olevaan kaupunkirakenteeseen seka Sirkkalankadun var-
ren arvokkaaseen miljdokokonaisuuteen.
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Esitetty rakentamisen maara ei ollut riittava, ja ymparistod- ja kaavoituslauta-
kunta lisési paatoksellaén 18.12.2012 § 542 rakentamisen maaraa ja korkeut-
ta seka valjensi autopaikkavaatimusta.

Kaavan vaiheista ja aikaisemmin esitetyista luonnosvaihtoehdoista lisda kaa-
vaselostuksessa.

Kaavaprosessin aikana saadut mielipiteet seka kaupunkisuunnittelun vasti-
neet niihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Asemakaavan kuvaus

Asemakaavanmuutosehdotuksessa tontin 1 korttelialue on maaritelty AL-1
asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Maarayksessa mainitaan,
etta alueella saa olla liikuntatiloja.

Rakennusalat on osoitettu siten, ettd uudisrakennusten ikkunattomat paadyt
tulevat tontin 5 rajalle. Rakennusalan ja tontin 7 valiin on jatetty tilaa. Nain
mahdollistetaan korttelin muiden tonttien tdydennysrakentaminen jatkossa.
Uudisrakentamista osoitetaan kaksi osin yhdeksénkerroksista kerrostaloa.
Ylin kerros on sisdaanvedetty ja kooltaan enintaan 2/3 suurimman kerroksen
alasta. Rakennusoikeuden 6200 k-m? liséksi saa rakennusten ensimmaiseen
kerrokseen rakentaa yhteensé enintaéan 400 k-m? varastoja ja liiketilaa. Uudis-
rakentamisen méara on 6600 k-m? eli sama kuin hyvaksytysséa luonnoksessa.

Rakennuksen vesikaton ja julkisivun leikkauksen korkeimmaksi asemaksi on
maaratty kahdeksannessa kerroksessa +46.0 ja yhdeksannessé kerroksessa
+49.0.

Uudisrakennusten julkisivun ja vesikaton leikkausasema on selvasti korkeam-
pi kuin korttelin ja Sepankadun toisen puolen olevien kerrostalojen. Ymparis-
ton 8-9-kerroksisten kerrostalojen vastaava korkeus vaihtelee +41.0-+44.7.

Sepankadun ja Sirkkalankadun kulman puutalo suojellaan historiallisesti,
kaupunkikuvallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaana rakennuksena. Sirk-
kalankadun varren muut rakennukset suojellaan kaupunkikuvallisesti ja sivis-
tyshistoriallisesti arvokkaina rakennuksina.

Uudisrakentamiselle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensé 6200 k-m? ja
suojeltavien rakennusten pinta-ala on noin 1984 k-m?, yhteensa 8184 k-m?,
jolloin tonttitehokkuus on e = 2.1. Kun rakennusoikeuden ylittden rakennetta-
vat 400 k-m? liike- tai varastotilat lasketaan mukaan, on rakentamisen maara
yhteensé 8584 k-m? ja tonttitehokkuus e = 2.2. Korttelin muiden tonttien tontti-
tehokkuus on e = 1,34-1,97.

Rakennusoikeuden lisdys on 1984 k-m?.

Asukkaiden lisays on noin 150, kun asumisvaljyydeksi lasketaan 50 k-
m?/asukas.
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Autopaikolle on osoitettu pihakansi tontin etelaosaan niin, etté osa pihalla ole-
vista puista voidaan sailyttaa. Autopaikoitusta saa rakentaa kahteen tasoon
kannen alle. Autopaikkoja tulee osoittaa 1 ap/150 k-m?.

Autopaikkavaatimus on vélja verrattuna muihin keskusta-alueen vastaaviin
asemakaavoihin. Valja autopaikkavaatimus vaikeuttaa lahialueen kadunvarsi-
en pysakointitilannetta. Alueella on jo pula parkkipaikoista, koska nykyiseen
autojen maaraan ei ole varauduttu 1960-70-lukujen kaavoissa ja lahiympéris-
tén oppilaitosten, liikuntapaikkojen ja kokoontumistilojen kayttajat seka kes-
kustan tydpaikkapysakointi aiheuttavat pysakadintitarvetta alueelle.

Alun perin kaupunkisuunnittelu esitti autopaikkavaatimukseksi 1 ap/100 k-m?.
Lausunnot

Turun museokeskus ei puolla asemakaavanmuutosehdotuksen hyvaksymista
uudisrakentamisen osalta, mutta on tyytyvainen arvokkaan rakennuskannan
suojeluun.

Kaupunkikuvaneuvottelukunta ei puolla asemakaavanmuutosehdotusta, kos-
ka pitaa sitéd ymparistdon soveltumattomana ja autopaikkanormia liian valjana.
Rakennusvalvonta yhtyy kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausuntoon.

Varsinais-Suomen pelastuslaitos esittaa tarkennuksia raskaan pelastusajo-
neuvon toiminnan varmistamiseksi.

Lausuntojen perusteella kaavaehdotusta tarkennettiin pelastustien jarjestami-
sen osalta.

Kaavanmuutosehdotuksesta jatetyt lausunnot sek& kaupunkisuunnittelun vas-
tineet niihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Seuraavat vaiheet

Seuraavaksi kaavaehdotus asetetaan nahtaville kaupunkisuunnittelu- ja ym-
paristdlautakunnan hyvaksymassa muodossa.

Kaavaehdotus etenee kaupunginhallitukseen ja -valtuuston hyvaksymiska-
sittelyyn, kun kaupungin ja yksityisen maanomistajan valinen maankaytto-
sopimus on allekirjoitettu.

Sovelletut lainkohdat

Maankaytto- ja rakennuslaki 52 §, 54 §, 55 §, 57 §, 62 §, 63 §, 65 § ja 66 8.

Maankaytto- ja rakennusasetus 24 §, 25 §, 27 §,28 §,30 §, 31 §, 32 §ja 32a
8.

Liite 1 Selostus "Sepéankatu 5"

Liite 2 Tilastolomake "Sepankatu 5"
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Liite 3 Kartta "Sepéankatu 5"
Liite 4 Vuorovaikutusraportti "Sepénkatu 5"
Oheismateriaali 1 Alustava pohjatutkimus 4.8.2014, SM Maanpaa Oy
Oheismateriaali 2 Sepankatu 5 varjotutkielmat, 28.7.2014 Arosuo
arkkitehdit
Oheismateriaali 3 Kaavaehdotuksesta annetut lausunnot

Toimialajohtaja Markku Toivonen:

Ehdotus Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta paattaa esittdd kaupunginhalli-
tukselle, ettd 29.8.2014 paivatty ja 29.10.2014 lausuntojen perusteella muu-
tettu asemakaavanmuutosehdotus "Sepankatu 5 esitetaan kaupunginval-
tuuston hyvaksyttavaksi.

Paatos Asia pantiin poydalle Sundqgvistin Sandelinin kannattamana tekeméasta ehdo-
tuksesta yksimielisesti.

Hellstén ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui kokouksesta asian kasittelyn
ajaksi.
Maenpaa tuli Hellsténin tilalle asian kasittelyn ajaksi.
Ksylk § 364
Poydalta 25.11.2014 § 351.
Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.
Paatoksenteko

Paatos asiassa tehtiin kahden danestyksen jalkeen.

1. danestys

Suoritetussa nimenhuutodénestyksessa kasittelyn jatkamisen puolesta aa-
nestivat Aaltonen, Ekroth, Hyyppa, Muurinen, Maenpaa, Ruohonen, Rdberg
ja Vierimaa.

Sundgvistin Sandelinin kannattamana tekeman palautusehdotuksen puolesta
aanestivat heidan lisakseen Heikkild, Sateri ja van Ooik.

Asian kasittelya paatettiin jatkaa aanin 8-5.
Sundqvistin palautusehdotus oli seuraava:

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta paattaa palauttaa asemakaa-
vanmuutosehdotuksen uuteen valmisteluun seuraavalla ohjeistuksella:
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Kh 8§ 104

Asemakaava valmistellaan kaupunkisuunnittelun virkamiesten aikaisemmin
tekemén, 15.11.2012 paivatyn luonnoksen mukaan, kuitenkin siten muutettu-
na ettd Sepankadun ja Sirkkalankadun kulmassa olevan rakennuksen suoje-
luarvo huomioidaan kaavassa sr-2 merkinnalla.

Perustelut: Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistblautakunnan tehtéva on tehda
hyvaa asuinymparistod nykyisille ja tuleville asukkaille. Nyt késittelyssa oleva
kaavaehdotus ei toteuta tata, vaan sen ainoa tarkoitus on ollut taata Turun
Toverien Tuki-saatiolle huomattava arvonnousu tontintarjouskilpailussa esitet-
tyyn rakennusoikeuteen nédhden. Tama ei ole hyvan kaavoitus- tai paatoksen-
tekokulttuurin mukaista toimintaa. Kaavasta annetut lukuisat kielteiset lausun-
not ja mielipiteet nostavat selkeasti esiin kaavaehdotuksen ongelmat. Ehdo-
tuksessa esitetty rakentaminen on ymparistéon soveltumaton eika luo hyvaa
asuinymparistda olemassa oleville tai alueelle muuttaville asukkaille. Massii-
vinen taydennysrakentaminen tarvelee tontin miljookokonaisuuden ominais-
luonteen seka heikentaa alueen vetovoimaa. Lisdksi valja pysékointimaarays
aiheuttaa ongelmia alueella, jossa jo ennestddn on pulaa pysakdintipaikoista.

Kaavaprosessin alkuvaiheessa on tutkittu laajasti tAydennysrakentamisen so-
vittamista ymparistoon. Naiden analyysien pohjalta seka saatujen lausuntojen
perusteella on perusteltua pienentédéa rakentamisen maaraa tontilla huomatta-
vasti nyt esitetyn asemakaavaehdotuksen rakennusmitoituksesta, jotta luo-
daan parempaa asuinymparistod ja olevaan kaupunkirakenteeseen seka
Sirkkalankadun varren arvokkaaseen miljoékokonaisuuteen paremmin sopi-
vaa rakennuskantaa.

2. ddnestys

Suoritetussa nimenhuutodénestyksessa paatokseksi tulleen esittelijan ehdo-
tuksen puolesta danestivat Aaltonen, Ekroth, Hyyppd, Muurinen, Maenpaa,
Ruohonen, Réberg ja Vierimaa.

Heikkilan van Ooikin kannattamana tekemén hylkaysehdotuksen puolesta
aanestivat heidan lisdakseen Sandelin, Sundqvist ja Sateri.

Lautakunnan lopullinen paatds asiassa tehtiin &anin 8-5.
Yleistd

Sundqvist, Heikkild, van Ooik ja Sandelin ilmoittivat poytakirjaan eriavat mieli-
piteensa.

Hellstén ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui kokouksesta asian kasittelyn
ajaksi.

Méaenpaa tuli Hellstenin tilalle asian kasittelyn ajaksi.

Liite 1 Selostus "Sepéankatu 5"
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Liite 2 Tilastolomake "Sepankatu 5"

Liite 3 Kartta "Sepénkatu 5"

Liite 4 Vuorovaikutusraportti "Sepénkatu 5"

Liite 5 Lautakunnan vastine muistutuksiin

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya 29.8.2014 paivatyn ja 29.10.2014 lau-
suntojen perusteella muutetun asemakaavanmuutosehdotuksen "Sepankatu
5”.

Ehdotus hyvaksyttiin.
Asian kasittely kokouksessa
Paatos asiassa tehtiin kahden danestyksen jalkeen.

Ensimmaisessa adnestyksessa asian kasittelya paatettiin jatkaa aanin 8-4, 1
poissa.

Suoritetussa nimenhuutodénestyksessa kasittelyn jatkamisen puolesta aa-
nestivat Eklund, Pietari, Raaska, Eeva, von Frenckell-Ramberg, Alanen,
Manni ja Lindholm.

Rantasen Yrttiahon kannattamana tekeman seuraavansisaltdisen palau-
tusehdotuksen puolesta danestivéat heidan lisdkseen Miikkola ja Vornanen:

"Kaupunginhallitus paattaa palauttaa asemakaavanmuutosehdotuksen uuteen
valmisteluun seuraavalla ohjeistuksella:

Asemakaava valmistellaan kaupunkisuunnittelun virkamiesten aikaisemmin
tekeman, 15.11.2012 paivatyn luonnoksen mukaan, kuitenkin siten muutettu-
na ettd Sepankadun ja Sirkkalankadun kulmassa olevan rakennuksen suoje-
luarvo huomioidaan kaavassa sr-2 merkinnalla.

Perustelut: Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnan tehtava on tehda
hyvaa asuinymparistdad nykyisille ja tuleville asukkaille. Nyt kasittelyssé oleva
kaavaehdotus ei toteuta tata, vaan sen ainoa tarkoitus on ollut taata Turun
Toverien Tuki-saatiolle huomattava arvonnousu tontintarjouskilpailussa esitet-
tyyn rakennusoikeuteen nédhden. Tama ei ole hyvan kaavoitus- tai paatoksen-
tekokulttuurin mukaista toimintaa. Kaavasta annetut lukuisat kielteiset lausun-
not ja mielipiteet nostavat selkeasti esiin kaavaehdotuksen ongelmat. Ehdo-
tuksessa esitetty rakentaminen on ymparisté6n soveltumaton eiké luo hyvaa
asuinymparistda olemassa oleville tai alueelle muuttaville asukkaille. Massii-
vinen tdydennysrakentaminen tarvelee tontin miljoékokonaisuuden ominais-
luonteen seka heikentaa alueen vetovoimaa. Lisdksi valja pysakaintimaarays
aiheuttaa ongelmia alueella, jossa jo ennestdén on pulaa pysakdintipaikoista.
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Kv § 53

Kaavaprosessin alkuvaiheessa on tutkittu laajasti tdydennysrakentamisen so-
vittamista ymparistoon. Naiden analyysien pohjalta seka saatujen lausuntojen
perusteella on perusteltua pienentédéa rakentamisen maaraa tontilla huomatta-
vasti nyt esitetyn asemakaavaehdotuksen rakennusmitoituksesta, jotta luo-
daan parempaa asuinymparistod ja olevaan kaupunkirakenteeseen seka
Sirkkalankadun varren arvokkaaseen miljookokonaisuuteen paremmin sopi-
vaa rakennuskantaa.”

Sirén oli poissa kokouksesta.

Toisessa aanestyksessa esittelijan paatdsehdotus hyvaksyttiin 4anin 7-4, 1
tyhja ja 1 poissa.

Suoritetussa nimenhuutodénestyksessa esittelijan paatésehdotuksen puoles-
ta aanestivat Eklund, Pietari, Raaska, von Frenckell-Ramberg, Alanen, Manni
ja Lindholm.

Yrttiahon Rantasen kannattamana tekeméan muutosehdotuksen puolesta, etta
kaavaehdotus hylataan, aanestivat heidan lisakseen Miikkola ja Vornanen.

Eeva aénesti tyhjaa.
Sirén oli poissa kokouksesta.

Yrttiaho, Rantanen ja Vornanen pyysivat merkitsemaan poytékirjaan eridvan
mielipiteensa asiassa.

Maaskola ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui kokouksessa asian kasittelyn
ajaksi. Hanen tilallaan asian kasittelyyn osallistui Raaska.

Liite 1 Selostus "Sepankatu 5"

Liite 2 Tilastolomake "Sepankatu 5"

Liite 3 Kartta "Sepénkatu 5"

Liite 4 Vuorovaikutusraportti "Sepénkatu 5"
Liite 5 Lautakunnan vastine muistutuksiin

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya 29.8.2014 paivatyn ja 29.10.2014 lau-
suntojen perusteella muutetun asemakaavanmuutosehdotuksen "Sepankatu
5”.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Asian kasittely kokouksessa
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Jakelu

Laivoranta ilmoitti olevansa esteellinen ja oli poissa kokouksesta asian kasit-
telyn ajan klo 20.16-21.28.

llvessalo Sandelinin kannattamana teki seuraavansiséltdisen palautusehdo-
tuksen:

"Kaupunginvaltuusto paattaa palauttaa asemakaavanmuutosehdotuksen uu-
teen valmisteluun seuraavalla ohjeistuksella:

Asemakaava valmistellaan kaupunkisuunnittelun virkamiesten aikaisemmin
tekeman, 15.11.2012 paivatyn luonnoksen mukaan, kuitenkin siten muutettu-
na ettd Sepankadun ja Sirkkalankadun kulmassa olevan rakennuksen suoje-
luarvo huomioidaan kaavassa sr-2 -merkinnalla.”

Keskustelun keskeydyttya puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen:
Ne valtuutetut, jotka kannattavat asian kasittelyn jatkamista, &énestavat "jaa",
jos "ei" voittaa, on llvessalon palautusehdotus tullut hyvaksytyksi. Aanes-
tysesitys hyvaksyttiin.

Suoritetussa konedanestyksessa 38 valtuutettua kannatti asian kasittelyn jat-
kamista ja 27 valtuutettua kannatti llvessalon palautusehdotusta, 2 poissa, jo-
ten asian kasittely jatkui.

Maenpaa Ratilaisen kannattamana ehdotti paatdsehdotuksen hylk&amista.

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: Ne
valtuutetut, jotka kannattavat kaupunginhallituksen ehdotusta, aanestavat
"jaa", jos "ei" voittaa, on Maenpaan ehdotus tullut hyvaksytyksi. Adnestysesi-
tys hyvaksyttiin.

Suoritetussa koneaanestyksessa 37 valtuutettua kannatti kaupunginhallituk-
sen ehdotusta ja 28 valtuutettua kannatti Maenpaan ehdotusta, 2 poissa, jo-
ten kaupunginhallituksen ehdotus tuli kaupunginvaltuuston paattkseksi.

Liite 6 Aéanestyslistat

Seuraavat valtuutetut pyysivat merkitsemaan poytakirjaan eriavan mielipi-
teensa asiassa: Lahteenmaéki, Oksanen, Heikkila, Rinne, Yrttiaho, Muukko-
nen, Sandelin, Karkkéainen, Saarinen, Kossila, Niinivirta, Lampi, Laakso, Ta-
vio, Méaenpaa, Miikkola, Ratilainen, J. Andersson, Rantanen, Sarlund, llvessa-
lo, Sundgyvist, Vornanen, Auvinen, Ollikkala, Laaksonen, Holtta ja Hartiala.

ao Kiinteistdosakeyhtitt Sepankatu 5A, 5B, 5C, 5D, 5E,5F
tied Muistutuksen tekijat

tied Varsinais-Suomen ELY-keskus/Ymparisto ja luonnonvarat
tied Kaupunkisuunnittelu- ja ympéaristdlautakunta

tpv Kiinteistétoimiala

tpv Ymparistotoimiala, kaupunkisuunnittelu, kaavoitusyksikko
tpv Koskela Ljudmila
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