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ASEMAKAAVAMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 25. päivänä heinäkuuta 2013 päivättyä ja 
16.10.2013 (lausunnot), 12.11.2013 (KSYLK § 331) sekä 12.2.2015 (neuvottelut) ja 7.12.2015 (muistu-
tukset) muutettua asemakaavakarttaa. ”Brahe-center” (18/2012) 
 
 

1  PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 

 
1.1 Tunnistetiedot 
 
Asemakaavanmuutos: 
 
Kaupunginosa: 006  VI VI 
   
Kortteli: 12 12 
   
Tontit: 6, 8 ja 11 6, 8 och 11 
   
Kadut: Brahenkatu (osa) Brahegatan (del) 
 Maariankatu (osa) Mariegatan (del) 
   
   
 
 
 
 
 
Asemakaavanmuutos on laadittu kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikössä:  
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000. 
 
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Tero Lehtonen (tero.lehtonen@turku.fi). 
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1.2 Kaava-alueen sijainti 
 

 
 
Kaava-alue sijaitsee kaupunginosan VI korttelissa 12 (6-12 ”Pyöriäinen”) Turun ydinkes-
kustassa Kauppatorin ja Puutorin välissä.  
 
Sen koko on noin 0,53 ha (5335 m²). Sitä rajaa pohjoispuolella Maariankatu, itäpuolella 
Brahenkatu, länsipuolella valmiiksi rakennetut tontit 6-12-5 ja 6-12-6 sekä eteläpuolella 
rakennetut tontit 6-12-4, 6-12-9 ja 6-12-10. 
 

1.3 Kaavan tarkoitus 
 
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on korvata tontin 11 olemassa oleva, huonokuntoinen 
rakennuskanta uudella ja tarkoituksenmukaisemmalla sekä mahdollistaa nykyistä laajem-
pi asuntorakentaminen suunnittelualueelle. Lisäksi korttelin sisäpihaa on tarkoitus kehittää 
viihtyisämmäksi ja vetovoimaisemmaksi siten, että se muodostaisi osan laajempaa julkis-
ta keskustan jalankulkuympäristöä ja lisäisi koko korttelin kaupallista houkuttelevuutta.  
 

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 
 
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 10.1.2013, päivitetty 7.6.2013 
2. Asemakaavakartta 25.7.2013, muutettu 16.10.2013 (lausunnot), 12.11.2013 (KSYLK 

§ 331), 12.2.2015 (neuvottelut) ja 7.12.2015 (muistutukset) 
3. Tilastolomake 25.7.2013, päivitetty 12.2.2015 
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2  TIIVISTELMÄ 

 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

 
Asemakaavamuutos perustuu yksityiseen anomukseen (Hartela Kiinteistömyynti Oy, 
24.1.2012), jota edelsi sisällöltään samankaltainen poikkeuslupahakemus (28.1.2011). 
Ympäristö- ja kaavoituslautakunta hylkäsi poikkeuslupahakemuksen 21.6.2011 edellyttä-
en asian ratkaisemista asemakaavan muutosprosessilla. Sekä poikkeuslupahakemus että 
asemakaavanmuutosanomus kohdistuivat korttelin 6-12 tonttiin 11 (”Brahe-center”).   
 
Asemakaavanmuutosprosessi käynnistettiin virallisesti projektin perustamiskokouksella 
23.1.2013, minkä yhteydessä jaettiin myös osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS). 
 
OAS:n johdosta Turku Energia jätti kirjallisen lausunnon koskien alueelle sijoitettavaa 
muuntamoa. Pelastusviranomaisten ja rakennusvalvonnan kanssa käytiin suullisia neu-
votteluja. 
 
Asemakaavamuutoksen vireilletulosta kuulutettiin kaavoituskatsauksessa 2013. 
 
Suunnittelualueen laajennuksen johdosta laadittiin päivitetty OAS 7.6.2013, josta tuli yksi 
mielipide koskien lähinnä alueen rajausta. 
 
Asemakaavaehdotuskartta 25.7.2013.   
 
Ehdotus oli maankäyttö- ja rakennuslain edellyttämällä lausuntokierroksella 2.8.-
16.9.2013. Lausuntoja pyydettiin yhdeksältä taholta ja niitä annettiin seitsemän kappalet-
ta. 
 
Kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi 25.7.2013 päivätyn ja 16.10.2013 
lausuntojen johdosta muutetun ehdotuksen pvm. 12.11.2013 § 331. 
 
Lausuntojen pohjalta muokattu ehdotus oli maankäyttö- ja rakennuslain 65 §:n sekä 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nähtävillä 18.11.2013 – 
17.12.2013. Ehdotuksesta jätettiin kolme muistutusta. 
 
Kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi vastineet muistutuksiin 14.1.2014 § 
12. 
 
Hyväksytyn ehdotuksen pohjalta Kiinteistöliikelaitos käynnisti maankäyttösopimusneuvot-
telut yksityisten maanomistajien (As Oy Tirrosenkulma ja Oy Maariankatu 6) kanssa. Oy 
Maariankatu 6 hyväksyi asemakaavanmuutosehdotuksen ja maankäyttösopimuksen yh-
tiökokouksessaan 4.12.2014, mutta neuvottelut kariutuivat tuloksettomina As Oy Tirro-
senkulman osalta. Tämän johdosta kaavaehdotuksesta on poistettu tontille 6-12-8 (Tirro-
senkulma) ehdotettu maankäyttösopimusta edellyttävä lisärakentamisoikeus. 
 
Kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi 25.7.2013 päivätyn, 16.10.2013 
lausuntojen johdosta muutetun ja 12.2.2015 maankäyttösopimusneuvottelujen pohjalta 
muutetun ehdotuksen pvm. 24.2.2015 § 66. 
 
Maankäyttösopimus kaupungin ja Koy Maariankatu 6:n välillä allekirjoitettiin 27.8.2015. 
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12.2.2015 maankäyttösopimusneuvottelujen pohjalta muutettu ehdotus on maankäyttö- ja 
rakennuslain 65 §:n sekä maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti 
nähtävillä 28.9.2015 – 27.10.2015. 
 
Muistutusten johdosta muutettu asemakaavaehdotuskartta 7.12.2015. 
 
Kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi 25.7.2013 päivätyn, 16.10.2013 
lausuntojen johdosta muutetun, 12.2.2015 maankäyttösopimusneuvottelujen pohjalta 
muutetun ja 7.12.2015 muistutusten johdosta muutetun ehdotuksen pvm. 12.1.2016 § 3. 

 
 
2.2 Asemakaava 
 

Asemakaavamuutoksella päivitetään alueen maankäyttö vastaamaan tämän päivän tar-
peita. Koko kaava-alueen osalta merkintänä on AL-1 eli asuin- ja liikerakennusten kortte-
lialue, jolla sallitaan kellarikerrosten rakentaminen kolmeen tasoon. Lisäksi kaavoitetaan 
maanalaisia tiloja lähinnä pysäköintiä, huoltoajoa ja teknisiä tiloja varten.  
 
Pyrkimyksenä on mahdollistaa korttelin 6-12 kokonaisvaltainen kehittäminen osana 
Kauppatoria ympäröivien keskustakorttelien muodostamaa kokonaisuutta. Suunnittelussa 
varaudutaan Kauppatori - Puutori –akselin kehittämiseen, jota mahdollinen matkakeskus 
tulevaisuudessa korostaisi, sekä parkkiluola Louhen mahdolliseen laajennukseen Puuto-
rin suuntaan.  
 

 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

 
Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistöteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa aikataulussa. 
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3  LÄHTÖKOHDAT 

 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
 
 
 

 
 
Havainnekuva korttelin 6-12 rakentumisesta vuosien saatossa (suunnittelualue korostettu 
keltaisella). Kuvassa Kauppatori ylhäällä, Puutori alhaalla. Vasemmalla Engelin vuoden 
1828 ruutukaavan mukainen rakenne, keskellä 1883 rakennusjärjestyksen mukainen ra-
kenne noin vuodelta 1950 ja oikealla 1970-luvun tilanne. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Suunnittelualue nähtynä 
Brahenkadulta 
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3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja rakennettu ympäristö 
 
Muutosalue käsittää korttelin VI-6 pohjoiskulman tontit 6, 8 ja 11 sekä osan Brahenkatua. 
Alueen kokonaispinta-ala on 0,53 ha. 
 
Suunnittelualue on osa Turun ydinkeskustan keskustatoimintojen aluetta ja se on kaut-
taaltaan keskustamaisesti rakennettu. Katujen varsia reunustavat korkeammat asuin- ja 
liikerakennukset, joissa on myös katualueen päälle tulevia ulokkeita. Sisäpihalla on mata-
lampia teollisuus-, varasto- ja pysäköintikäyttöön suunniteltuja rakennuksia ja rakennel-
mia. Suunnittelualueella on myös maanalaisia tiloja. 
 
Tontin 6-12-11 osalta rakennukset ovat rakenteiltaan ja talotekniikaltaan huonokuntoisia 
ja ne vaatisivat mittavia peruskorjauksia. Sisäpihan osalta koko korttelin yleisilme on an-
kea. 
 
Nykyiset rakennukset ovat ennen kaikkea toimisto- ja myymäläkäytössä. Tontilla 6-12-8 
on myös asuntoja ja tontilla 6-12-11 teollista toimintaa sekä mm. kuntosali. 
 
Kaupungin omistamia katualueita lukuun ottamatta tontit ovat yksityisessä omistuksessa.  
 
Kaava-alueen nykyinen asukasmäärä on noin 
70. 
 

 
 
 
 
Kartta kaava-alueen tonteista ja osoitteista 
 
 
 
 
 
 
 
 
Näkymä kaava-alueen 
sisäpihalta (tontit 6 ja 
8, oikealla Brahe-
centerin siipirakennus) 
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3.1.2 Luonnonympäristö  
 
Alue on kauttaaltaan rakennettua ympäristöä, eikä luonnontilaisia alueita, kasvillisuutta, 
eläimistöä, luontotyyppejä tai vastaavia ole. Myöskään istutettua kasvillisuutta ei ole. 
 

Pienilmasto on erittäin suotuisa, sillä rakennettu ympäristö muodostaa suojaisan etelään 
avautuvan ”taskun”. 
 

Koko suunnittelualue on kauttaaltaan rakennettua, vettä läpäisemätöntä ja pidättämätöntä 
pintaa. Kaikki hulevedet ohjautuvat suoraan viemärijärjestelmään. Mittavan maanalaisen 
rakentamisen ja lähelle maanpintaa ulottuvan peruskallion johdosta pohjaveden pinta ei 
aseta erityisiä vaatimuksia rakentamiselle. 
 

Brahenkadun ja Maariankadun kulman korkeusasema on n. +16,7.  
 

3.1.3 Palvelut ja työpaikat 
 
Palvelujen suhteen alue tukeutuu suoraan Turun ydinkeskustaan, josta löytyvät kaikki 
oleelliset niin julkiset kuin kaupallisetkin palvelut. Erityisesti mainittakoon samassa kortte-
lissa kaava-alueen vieressä sijaitseva elokuvateatterikeskus. 
 
Kaava-alueella, kuten myös sen lähiympäristössä, on nykyisellään monipuolisesti lähinnä 
keskustahakuista elinkeinotoimintaa ja työpaikkoja.  
 
Itse suunnittelualueella merkittävin työllistäjä on Brahe-centerin 4.-6. krs toimiva naisten 
vaatetustehdas, jossa työskentelee n. 40 henkilöä. Muita tärkeitä työllistäjiä ovat mm. niin 
ikään Brahe-centerin tiloissa toimivat Kuntosali Motivus (vuokrasopimus päättyy 
30.3.2014), päivittäistavaraliikkeet Valintatalo ja Vapaavalinta, sekä Maariankatu 6:ssa 
toimiva Varamiespalvelut. Näiden lisäksi kaava-alueen kiinteistöissä toimii lukuisia muita 
lähinnä toimistotyyppisiä yrityksiä, kahviloita, ompelimo ja kirpputori. 
 
Virkistys- ja viheralueiden puolesta alue tukeutuu ympäröivään Turun keskustaan. Lähin 
viheralue on vajaan 300 metrin päässä sijaitseva Puolalanpuisto. Hieman etäämmällä si-
jaitsevat Parkinkenttä sekä Turun kansalliseen kaupunkipuistoon kuuluva Aurajoki-miljöö. 
 

3.1.4 Liikenne ja pysäköinti 
 
Kaava-alue muodostaa osan ruutukaavakeskustan korttelista ja liittyy siten suoraan ole-
massa olevaan keskustan katuverkkoon (Brahenkatu ja Maariankatu).  
 
Liikenneturvallisuutta heikentää erityisesti kevyen liikenteen osalta vilkas keskustaliiken-
ne. Brahenkatua pitkin kulkee pyörätie. Korttelin sisäisiä kevyen liikenteen yhteyksiä on 
mahdollista parantaa.  
 
Valmiit joukkoliikenneyhteydet kulkevat aivan vierestä. Linja-autoliikenteen solmukohta 
Kauppatori sijaitsee naapurikorttelissa. Henkilöautoliikenne, kuljetukset ja huoltoajo on 
järjestettävissä suoraan katuverkosta ja tarvittaessa maanalaisten tilojen kautta.  
 
Pysäköinti kaava-alueella hoidetaan rakenteellisesti ja pääosin maan alla. Välittömässä 
läheisyydessä sijaitsevat Puutorin parkkilaitos (615 paikkaa), P-Wiklund (120 + 100 paik-
kaa) ja vain hieman etäämmällä Louhen parkkiluola (600 paikkaa), joka saattaa jatkossa 
laajeta kaava-alueelle asti, sekä P-Julia (260 paikkaa). Myös tuleva Kauppatorin alainen 
pysäköintilaitos sijoittuu lähelle. Kaavaehdotuksessa on varauduttu sijoittamaan alueelle 
uusi yleinen sisäänkäynti jalankulkijoille Louhen pysäköintilaitokseen, mikäli se laajenisi 
riittävästi Puutorin suuntaan. 
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3.1.5 Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 
 
Suunnittelualueella ei ole rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaita tai muuten suoje-
lua tarvitsevia kohteita. Mittavan maanalaisen rakentamisen johdosta arkeologisten mui-
naisjäännösten esiintyminen on epätodennäköistä, vaikka suunnittelualue sijaitseekin 
muinaismuistoalueen rajauksen sisäpuolella. 
 

3.1.6 Yhdyskuntatekninen huolto 
 
Kaava-alue sijaitsee valmiiden yhdyskuntateknisten verkostojen äärellä. Turku Energian 
lausunnon mukaan sille on sijoitettava sähkönjakelun muuntamopaikka huoltoreitteineen. 
 

3.1.7 Ympäristöhäiriöt 
 
Kaava-alueella ei ole erityisiä suojelu- ja häiriöalueita tai -kohteita. Sille kohdistuu suoraan 
Maarian- ja Brahenkaduilta vilkkaan keskustaliikenteen melu- ja tärinärasitus. Liikenne 
päästöineen on myös merkittävin ilmanlaatuun vaikuttava tekijä. 
 
Suunnittelualueella on 1940-luvun lopulla sijainnut korjaamo, josta on saattanut aiheutua 
maaperän pilaantumista. Korjaamotoiminnan jälkeen kohteeseen on rakennettu uutta lii-
ketilaa (Brahe-center), joten on mahdollista, että alueella olleet maa-ainekset on jo pois-
tettu. 
 

3.1.8 Sosiaalinen ympäristö 
 
Nykyiset, materiaaleiltaan, käsittelyltään ja ilmeeltään ankeahkot sisäpihan rakennelmat 
muodostavat sosiaalisesti epämiellyttävää ja mahdollisesti häiriökäyttäytymiseen tai ilki-
valtaan houkuttelevaa lähiympäristöä. 
 
Keskustan palvelujen välittömän läheisyyden johdosta alue sopii erityisen hyvin liikunta-
kyvyltään rajoittuneille tai autottomille asukkaille kuten vanhukset ja opiskelijat. Sen sijaan 
lapsille ja lapsiperheille se soveltuu heikosti puuttuvien viherpihojen ja leikkialueiden joh-
dosta. Oleskelualueiden puute heikentää kaikkien väestöryhmien viihtyisyyttä. 
 

3.1.9 Maanomistus  
 
Asemakaavamuutosalue on katualueita lukuun ottamatta yksityisessä maanomistukses-
sa. Tontin 6-12-6 omistaa Koy Maariankatu 6, tontin 6-12-8 Asunto Oy Tirrosenkulma ja 
tontin 6-12-11 Keskitien Tukisäätiö, joka on kesäkuussa 2014 tehnyt esisopimuksen kiin-
teistön myynnistä Auratum Asunnot Turku Oy:lle. 
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3.2 Suunnittelutilanne 
 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset  
 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) 

Valtioneuvoston 13.11.2008 päätöksen mukaisesti tarkistettujen valtakunnallisten aluei-
denkäyttötavoitteiden mukaisesti:  
 
- tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittämistä sekä elinkeinoelämän kilpailukyvyn 

ja kansainvälisen aseman vahvistamista hyödyntämällä mahdollisimman hyvin ole-
massa olevia rakenteita sekä edistämällä elinympäristön laadun parantamista ja luon-
non voimavarojen kestävää hyödyntämistä. Aluerakenteen ja alueidenkäytön kehittä-
minen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijöihin. 

 
Asunto- ja maankäyttöohjelma (AMO) 

Turun kaupungin asunto- ja maankäyttöohjelmassa vuosille 2009–2013 (Kaupunginval-
tuusto 5.10.2009 § 219) keskustan kehittämistä koskevia tavoitteita ovat: 

- keskustan kaupan ja palvelujen menestyminen 
- kaupunkikulttuurin ja matkailun edellytyksien kehittäminen keskustan elävöittämiseksi  
- keskusta-asumisen lisääminen ydinkeskustassa ja läheisillä vanhoilla työpaikka-

alueilla. 
 
Lisäksi asunto- ja maankäyttöohjelman mukaisesti kaava-alue on ASUNTORAKENTAMI-
SEN PAINOPISTEALUETTA: 
- kerrostalokohteita toteutetaan ydinkeskustan täydennysrakentamisena. 

 
Maakuntakaava 

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistunut 23.8.2004) kaava-alue on osa 
KESKUSTATOIMINTOJEN ALUETTA (C): 
- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittävät keskustahakuisten 

palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueet sekä niihin liittyvät liikennealueet ja 
puistot. Sisältää myös keskusta-asumisen. 

 
Lisäksi se kuuluu KAUPUNKIKEHITTÄMISEN KOHDEALUEESEEN, jolle kohdistuvat 
seuraavat suunnittelumääräykset: 
- Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistää ja rakentamistehokkuutta lisätä alueella. 
- Rakenteen tiivistämisen tulee olla ympäristön laatua kehittävää. 
 
Yleiskaava 

Turun yleiskaavassa 2020 (lainvoimainen 29.5.2004) alue on  
- Pääkeskustasoisten keskustatoimintojen alue. Alue varataan hallinnon, kaupan, pal-

velujen, keskustaan sopivan asumisen ja työpaikkatoimintojen, virkistyksen sekä alu-
eelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen käyttöön. 
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Asemakaava 

Tontin 6-12-11 voimassa oleva asemakaava (853 43/1986) on vahvistettu 5.2.1992. Ton-
tin asemakaavanmukainen rakennusoikeus on 8000 k-m². Sitä on käytetty 8021 kem² (21 
m² ylitys). Kerroskorkeus on VIII Brahenkadun varressa ja IV tai I sisäpihalla. Käyttötarkoi-
tuksena on: 
 
K-1 
 

- Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Korttelialueen kerrosalasta saa enintään 25 
% käyttää ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomia teollisuustiloja varten. Kellarikerroksis-
sa ja maanalaisissa tiloissa saadaan niiden yhteenlasketusta pinta-alasta enintään 
puolet käyttää rakennusoikeuteen sisältyvinä tiloina. Autopaikkoja on osoitettava yksi 
kutakin kerrosalan 100 m² kohti. Näistä vähintään neljäsosa on sijoitettava korttelialu-
eelle. Loput vaadituista autopaikoista saa sijoittaa korttelialueen ulkopuolelle kuitenkin 
enintään 300 m etäisyydelle tästä. Korttelialueelle saa rakentaa enintään kolme asun-
toa kiinteistöhoitohenkilökuntaa varten. 

 
Kaavamuutosalueen nykyinen käyttö ja toteutunut rakentaminen, erityisesti Brahenkadun 
varren kerrostalon osalta, eivät vastaa voimassa olevia asemakaavamääräyksiä. 
 
Tonttien 6-12-6 ja 6-12-8 voimassa oleva asemakaava (853 86/1958) on vahvistettu 
2.9.1959. Tontilla 6-12-8 (As Oy Tirrosenkulma) rakennusoikeutta on yhteensä 3650 kem² 
ja sitä on käytetty 4120 kem² (470 m² ylitys). Kerroskorkeus on IX Maariankadun varressa 
ja II Brahenkadun varressa. Käyttötarkoituksina ovat: 
 
LA IX 
 

- Liike- ja asuinrakennuksen rakennusala. Kerrosluku: 9. Ullakon sisustamisoikeus: 
Sauna ja pesula. Palonkestävyyden luokittelu: PL 4 § B-luokka. Suunnittelua rajoittava 
määräys: Rakennukseen kahteen ensimmäiseen kerrokseen saa sisustaa ainoastaan 
liike- ja toimistohuoneita. 

 
L II 
 

- Liikerakennuksen rakennusala. Kerrosluku: 2. Palonkestävyyden luokittelu: PL 4 § B-
luokka. 

 
KE 
 

- Tontinosa pihamaan alle rakennettavia kellaritiloja varten. 
 
Tontilla 6-12-6 (Koy Maariankatu 6) on rakennusoikeutta 2982 kem², jota on käytetty 3040 
kem² (58 m² ylitys). Käyttötarkoituksina on: 
 
LA VII 
 

- Liike- ja asuinrakennuksen rakennusala. Suunnittelua rajoittava määräys: Rakennuk-
seen kahteen ensimmäiseen kerrokseen saa sisustaa ainoastaan liike- ja toimisto-
huoneita. Kerrosluku: 7. Palonkestävyyden luokittelu: PL 4 § B-luokka. 

 
sekä KE, tontinosa pihamaan alle rakennettavia kellaritiloja varten. 
 
Kaavamuutosalueella olevalla Brahenkadun osuudella on voimassa 13.3.1953 vahvistu-
nut nimikaava (853 71/1952). 
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Turun kaupungin rakennusjärjestys 

Turun kaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 1.1.2007 kaupunginvaltuuston 
9.10.2006 § 184 tekemällä päätöksellä. Kuitenkin niillä korttelialueilla, joita koskevat tar-
kemmat rakentamismääräykset liittyvät vuoden 1964 rakennusjärjestykseen, on kyseisiä 
määräyksiä noudatettava siihen asti kunnes niihin liittyvät asemakaavat on muutettu. 
 
Uusi rakennusjärjestys on valmisteilla ja sen on tarkoitus tulla voimaan keväällä 2016. 

 
Tonttijako ja rekisteri 

Kiinteistön 853-6-12-11 (”Brahe-center”) rekisteröintipäivä on 6.4.1995 ja tonttijaon hy-
väksymispäivä 8.8.1994. 
 
Kiinteistön 853-6-12-8 (Tirrosenkulma) rekisteröintipäivä on 13.11.1962 ja tonttijaon hy-
väksymispäivä 21.3.1960. 
 
Kiinteistön 853-6-12-6 (Maariankatu 6) rekisteröintipäivä on 2.4.1959 ja tonttijaon hyväk-
symispäivä 18.7.1958. 
 
Pohjakartta 

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistöliikelaitoksen laatima ja täyttää MRL:n 206 §:n 
nojalla säädetyn kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) vaatimukset. Maaston tarkistus on 
suoritettu 19.6.2013. 
 
Rakennuskiellot ja suojelupäätökset 

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja tai suojelupäätöksiä.  
 
Lähiympäristön kaavatilanne ja suunnitelmat 

Lähiympäristö on kauttaaltaan yleis- ja asemakaavoitettua.  
 
Kaavamuutosalue rajautuu seuraaviin voimassaoleviin asemakaavoihin: 
 

853 83/1956  (vahvistettu 25.6.1957) 
853 1/1897  (vahvistettu 3.7.1897) 
853 8/1977  (vahvistettu 25.4.1978) 
853 7/1932  (vahvistettu 1.11.1932) 
853 47/1954  (vahvistettu 7.6.1955) 
853 N71/1952 (vahvistettu 13.3.1953) 
853 69/1959  (vahvistettu 7.1.1960) 
853 2/1967  (vahvistettu 7.11.1968) 

 
Lisäksi alueen välittömässä läheisyydessä on vireillä tai äskettäin vahvistettu mm. seu-
raavat ydinkeskustan kehittämiseen tähtäävät asemakaavat: 
 
  Kauppatori  (vahvistettu 13.4.2013) 
  Wiklund  (vahvistettu 11.6.2005) 
  Torinkulma  (vahvistettu 3.12.2012) 
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Muut aluetta koskevat päätökset, suunnitelmat, ohjelmat ja selvitykset 

 
Alueelle on myönnetty seuraavat poikkeusluvat: 
 
1) tunnus: P 2/1968 (diaarinumero 63/1968) 

hakija: Keskitien Tukisäätiö 
osoite: Brahenkatu 12 a 
kuvaus: Liikerakennuksen alemman kellarikerroksen käyttäminen näyt-

telyvarastona. 
 
 2) tunnus: P 7/1975 (diaarinumero XXV.16/1975) 

hakija: Osakeyhtiö Maariankatu 6 
osoite: Maariankatu 6 

  kuvaus: Asuin- ja liikerakennuksen rakentaminen.  
 
3) tunnus: P 4/1981 (diaarinumero XXV.2/1981) 

hakija: Asunto Oy Tirrosenkulma 
osoite: Maariankatu 6 
kuvaus: Autonsäilytyspaikkojen kattaminen. 

 
4) tunnus: P 27/1997 (diaarinumero 2870-1997 (615)) 

hakija: Keskitien Tukisäätiö 
osoite: Brahenkatu 12 A 
kuvaus: Ullakkotilojen rakentaminen 8. ja 4. kerroksessa. 

  
5) tunnus: P 25/1999 (diaarinumero 2498-1999) 

hakija: As Oy Tirrosenkulma 
osoite: Brahenkatu 12 
kuvaus: Noin 250 m² suuruisen kellaritilan käyttötarkoituksen  

muuttaminen liiketilaksi. 
 
Lisäksi kiinteistölle 853-6-12-11 (Brahe-center) on haettu poikkeuslupia P 2009-284 (rau-
ennut) ja P 2011-7 (hylätty 21.6.2011 silloisessa ympäristö- ja kaavoituslautakunnassa) 
uusien kerrostalojen rakentamiseen. Tämän selostuksen mukainen asemakaavamuutos 
pohjautuu näiden poikkeuslupahankkeiden mukaisiin suunnitelmiin. 
 
Alueella on voimassa seuraavat rasitteet / käyttöoikeudet: 
 

853-1956-K7  4.6.1956 Seinäaukkorasite 
853-1958-K2  4.6.1958 Muu rasite 
853-1959-K5  2.9.1959 Muu rasite 
853-1981-K12 30.10.1981 Käyttörasite rakennuksessa 
853-1997-K47 10.12.1997 Käyttörasite rakennuksessa 
853-1997-K48 10.12.1997 Käyttörasite rakennuksessa 
853-2001-K44 15.10.2001 Seinärasite 
853-2002-K59 18.1.2002 Seinärasite 
 

Kaavamuutosalue on myös osa vuonna 2007 käynnistetyn keskustan kehittämissuunni-
telman (Turun elävä keskusta -hanke) projektialuetta. 
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4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET  

 
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve  
 

Kaava-alueen nykyiset, voimassa olevat asemakaavat ovat pitkälti vanhentuneita. Oleva 
rakennuskanta on osittain epätarkoituksenmukaista ja huonokuntoista. Erityisesti korttelin 
sisäpihan osalta maankäyttö ja rakentaminen on pirstaloitunutta ja sekavaa. Laadukkaan 
asumisen edellyttämät pihatilat puuttuvat. Liikenne- ja pysäköintijärjestelyissä on puutteita 
ja kehittämisen tarvetta. 
 
Korttelissa 6-12, josta kaava-alue muodostaa noin neljänneksen, on lisäksi huomattavaa 
potentiaalia ydinkeskustaan sopivan, kauppakeskusmaisen julkisen jalankulkuympäristön 
luomiseen.  

 
 
4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset  

 
Asemakaavamuutoksen laatimiseen on ryhdytty yksityisen hakijan (Hartela Kiinteistö-
myynti Oy) hakemuksesta (24.1.2012). Hakija on teettänyt kaavoituksen pohjaksi tontin-
käyttösuunnitelmia, jotka on laatinut Schauman Arkkitehdit Oy (20.11.2012). 
 

 
4.3 Osallistuminen ja yhteistyö  

 
4.3.1 Osalliset  

 
Maanomistajina 

Keskitien Tukisäätiö / Auratum Asunnot Turku Oy, Asunto-osakeyhtiö Tirrosenkulma ja 
Osakeyhtiö Maariankatu 6. 
 
Naapureina 

Turun Seudun Osuuspankki, Asunto Oy Brahenhovi Bostads Ab, Bostadsaktiebolaget 
Brahegatan 9, Asunto Oy Kauppiaskatu 13, Asunto Oy Turun Brahenkatu 10, Kiinteistö 
Oy Satulaseppä, Asunto-osakeyhtiö Maarianmäki, Asunto-osakeyhtiö Puutorinkulma, Tu-
run kaupunki, Kiinteistöosakeyhtiö Puutorin pysäköinti sekä Fastighets Ab Lantbrukarnas 
handelshus 577.335. 
 
Viranomaisina 

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Kiinteistöliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia 
Oy, Museopalvelut, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne-, ja ympäristökeskus (ELY), ra-
kennusvalvonta, ympäristönsuojelu sekä liikenne- ja katusuunnittelu. 
 
Yhdistyksinä 

Turkuseura ry/ Toispual Jokke ry, Varsinais-Suomen Kiinteistöyhdistys ry, Meidän Turku - 
Vårt Åbo ry. 
 
Lisäksi osallisia ovat alueen ja naapuruston asukkaat, käyttäjät sekä yritykset.  
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4.3.2 Vireilletulo  

 
Vireilletulosta on kuulutettu Turun kaupungin kaavoituskatsauksen 2013 yhteydessä. 
 
Suunnittelusta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmakirjeellä maanomistajille ja 
maanvuokralaisille sekä yhdistyksille ja viranomaisille. 
 
Asemakaavaehdotuksen julkisesta nähtävilläolosta, hyväksymispäätöksestä ja kaavan 
voimaan tulosta tiedotetaan kuulutuksella kaupungin ilmoitustaululla (Puolalankatu 5), Tu-
run Sanomissa, Åbo Underrättelserissä ja internetissä www.turku.fi/kuulutukset kohdassa 
Kaavoitus ja katusuunnittelu. 
 
Kaavaprosessin kulkua voi seurata internetissä osoitteessa: www.turku.fi/kaavahaku työ-
nimellä Brahe-center, josta on myös linkki lautakunnan, kaupunginhallituksen ja -
valtuuston pöytäkirjoihin.  

 
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt  

 
Asemakaavamuutoksen laadinta käynnistettiin virallisesti 23.1.2013 pidetyllä aloitusko-
kouksella, jossa olivat edustettuina mm. Varsinais-Suomen ELY-keskus, Varsinais-
Suomen pelastuslaitos, Turku Energia, Turun museokeskus, Vesilaitos, Kiinteistöliikelai-
tos, rakennusvalvonta sekä liikennesuunnittelu. 
 
Jo tätä ennen, 13.12.2012 oli järjestetty pienimuotoinen yleisötilaisuus korttelin 06-12 
asukkaille, yrittäjille ja muille toimijoille. Yleisötilaisuuksia on pidetty myös aiemmin kaa-
vamuutosta edeltäneen poikkeuslupavaiheen aikana hakijan toimesta. Poikkeuslupaha-
kemusta ja siihen liittyviä suunnitelmia on aikanaan käsitelty myös paikallisessa lehdis-
tössä. 
 
Aloituskokouksen pohjalta Turku Energia antoi lausunnon, jossa edellytettiin muuntamoti-
lan sijoittamista kaava-alueelle. 
 
Pelastuslaitoksen kanssa käytiin neuvottelu, jossa käsiteltiin erityisesti korttelin sisäpihalle 
tulevan asuinrakennuksen ja maanalaisten pysäköintitilojen pelastus- ja poistumisjärjeste-
lyjä sekä tarvittavia kaavamääräyksiä.  
 
Rakennusvalvonnan kanssa on neuvoteltu kaavamääräyksistä ja niiden tulkinnoista, en-
nen kaikkea rakennusoikeuden suhteen. 
 
ELY-keskus totesi, että asemakaavahanke on maakunta- ja yleiskaavojen tavoitteiden 
mukainen, eikä siihen niin ollen ole tarvetta puuttua. 
 
Lausuntokierroksen (2.8.-16.9.2013) jälkeen on käyty täsmentävät neuvottelut rakennus-
valvonnan ja pelastustoimen kanssa. 
 
Maankäyttösopimusneuvottelujen pohjalta muutettu kaavaehdotus oli uudelleen julkisesti 
nähtävänä 28.9.2015–27.10.2015. Siitä jätettiin kolme kirjallista muistutusta, joiden tiivis-
telmät ja niihin laaditut vastineet löytyvät tämän selostuksen kohdasta 4.5.3 (sivu 28). 
Muistuttajien kanssa käytiin myös epäviralliset neuvottelut 11.11. ja 25.11.2015. 

 
  

http://www.turku.fi/kuulutukset
http://www.turku.fi/kaavahaku
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4.4 Asemakaavan tavoitteet  
 

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet  
 
Kaavaehdotus on voimassaolevan oikeusvaikutteisen yleiskaavan sekä maakuntakaavan 
tavoitteiden ja määräysten mukainen. Näissä se on osoitettu kehitettäväksi keskustatoi-
mintojen alueeksi. 
 

Valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista (VAT) tulevia, kaavaehdotusta koskevia ta-
voitteita: 
 

- Alueidenkäytöllä edistetään yhdyskuntien ja elinympäristöjen ekologista, taloudellista, 
sosiaalista ja kulttuurista kestävyyttä. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyödyn-
netään sekä eheytetään kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia eheytettäessä paran-
netaan elinympäristön laatua. 

 
- Yhdyskuntarakennetta kehitetään siten, että palvelut ja työpaikat ovat hyvin eri väes-

töryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden läheisyydessä 
siten, että henkilöautoliikenteen tarve on mahdollisimman vähäinen. 

 
- Liikenneturvallisuutta sekä joukkoliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn edellytyksiä paranne-

taan. 
 
- Alueidenkäytöllä edistetään elinkeinoelämän toimintaedellytyksiä osoittamalla elin-

keinotoiminnalle riittävästi sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta hyödyntäen. Runsaasti henkilöliikennettä aiheuttavat elinkeinoelämän toi-
minnot suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisään tai muutoin hyvien 
joukkoliikenneyhteyksien äärelle. 

 
- Kaupunkiseutujen työssäkäyntialueilla varmistetaan alueidenkäytölliset edellytykset 

asuntorakentamiselle ja sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle sekä hyvälle 
elinympäristölle. 

 
- Kaupunkiseutuja kehitetään tasapainoisina kokonaisuuksina siten, että tukeudutaan 

olemassa oleviin keskuksiin. 
 
- Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetään monipuolisina palvelujen, 

asumisen, työpaikkojen ja vapaa-ajan alueina. 
 
- Kaupunkiseuduilla on myös varmistettava palvelujen saatavuutta edistävä keskusjär-

jestelmä ja palveluverkko sekä selvitettävä vähittäiskaupan suuryksiköiden sijoittumi-
nen. 

 
- Alueidenkäytön suunnittelussa on edistettävä olemassa olevan rakennuskannan hyö-

dyntämistä sekä luotava edellytykset hyvälle taajamakuvalle. Taajamia kehitettäessä 
on huolehdittava siitä, että viheralueista muodostuu yhtenäisiä kokonaisuuksia. 

 
- Alueidenkäytössä on varattava riittävät alueet jalankulun ja pyöräilyn verkostoja varten 

sekä edistettävä verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua. 
 
- Yleis- ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisääntyviin myrskyihin, rankkasatei-

siin ja taajamatulviin. 
 
- Liikennejärjestelmä ja alueidenkäyttö sovitetaan yhteen siten, että vähennetään henki-

löautoliikenteen tarvetta ja parannetaan ympäristöä vähän kuormittavien liikennemuo-
tojen käyttöedellytyksiä. Erityistä huomiota kiinnitetään lisäksi liikenneturvallisuuden 
parantamiseen. 
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Turun kaupungin asunto- ja maankäyttöohjelma (AMO 2009-13) määritteli seuraavat 
suunnittelualuetta koskevat tavoitteet: 
 
- keskustan kaupan ja palvelujen menestyminen 
 
- keskusta-asumisen lisääminen ydinkeskustassa ja läheisillä vanhoilla työpaikka-

alueilla 
 
- kaupunkiympäristön kehittämisessä tavoitteena on tiivistää ja eheyttää kaupunkira-

kennetta sekä vähentää liikenteen tarvetta ja energian kulutusta 
 
- kerrostalokohteita toteutetaan ydinkeskustan täydennysrakentamisena 
 
- turvataan hyvä elinympäristö maankäytön ja rakennusten suunnittelulla, asuin- ja 

elinympäristön monipuolisuudella sekä palvelujen saavutettavuudella 
 
- keskustan palveluyrityksiä ja kauppaa tuetaan keskustan kehittämistoimilla 
 
- kiinnitetään erityistä huomiota suunnittelussa, uudisrakennus-, korjaus- ja peruspa-

rannustoiminnassa asuntojen ja asuinalueiden esteettömyyteen 
 
- kaupungin on kaavoitettava täydennysrakentamista, jotta palvelut pysyisivät ihmisiä 

lähellä ja joukkoliikenne toimisi mahdollisimman hyvin 
 
- kaupunki pyrkii vähentämään merkittävästi alueiltaan vesistöihin valuvaa kuormitusta 

ja edellyttää sitä myös muilta 
 
- eheytetään ja tiivistetään olemassa olevaa kaupunkirakennetta sekä hyödynnetään 

nykyistä infrastruktuuria täydennysrakentamisella etenkin kantakaupungin alueella, 
nykyisen rakennuskannan käyttötarkoituksen muutoksilla ja muusta toiminnasta va-
pautuvien alueiden rakentumisella uuteen käyttöön. 

 
Kaupunginhallituksen 2.11. (§ 468) ja 9.11. (§ 481) 2015 hyväksymät strategiset sopi-
mukset sisältävät mm. seuraavat kaupunkisuunnittelua ohjaavat ja kaavamuutosaluetta 
koskevat strategiset painopisteet: 

 
- kaupunkikeskustan elinvoimaisuutta lisätään laajalla yhteistyöllä (3.3.2) 

 
- keskustan kehittäminen on yksi kaupungin kärkihankkeista  

 
- yleis- ja asemakaavoituksella sekä yleisten alueiden suunnittelulla edistetään kes-

kustan kehittämistä  
 

- Keskustan asemaa kaupunkilaisten yhteisenä ja viihtyisänä olohuoneena kehite-
tään parantamalla korkeatasoisia julkisia kaupunkitiloja ja kävelypainotteisia aluei-
ta erityisesti jokirannassa, Kauppiaskadulla, Kauppahallin korttelissa ja Fortuna-
korttelissa. Kauppatorin miljöö kohotetaan arvoiseensa asuun. Ympärivuotista 
houkuttelevuutta edistetään katetuilla kauppakortteleilla ja helppokulkuisilla kortte-
leiden keskinäisillä yhteyksillä 

 
- Varmistetaan keskustan saavutettavuus ja liikkumisen sujuvuus kaikilla liikenne-

muodoilla ja kävelyn sekä pyöräilyn edellytyksiä parannetaan. 
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- kaupunkirakenteen toimivuutta ja elinvoimaa vahvistetaan täydennysrakentamisel-
la (3.3.4) 
 

- Kaavoitus kohdennetaan osaksi nykyistä yhdyskuntarakennetta tai sen välittö-
mään läheisyyteen. Palvelujen järjestämisen kustannustehokkuus paranee, kun 
voidaan tukeutua olemassa olevaan palveluverkkoon. Kunnallistekniikan inves-
tointien hyödyntäminen tehostuu, liikenteen päästöt vähenevät ja kaupunkilaisten 
aikaa säästyy liikkumisessa.  
 

- Kaupungin kasvun painotus suunnataan keskustaan, sitä kehystäville kaupunki-
uudistusalueille ja kohti merta. Tiivistyvillä kaupunkialueilla korostetaan rakenne-
tun kaupunkiympäristön laatua.  

 
- Kaupungin kilpailukykyä lisätään tarjoamalla houkuttelevaa asumista kaikille 

(3.3.5) 
 

- Monipuoliset ja vetovoimaiset asumisvaihtoehdot ovat työpaikkojen rinnalla kes-
keinen kilpailukykytekijä houkuteltaessa osaajia ja asukkaita kaupunkiin. 
 

 
Kaavamuutosaloitteen tekijän tavoitteen mukaisesti asumisen määrää lisätään teollisten 
tilojen kustannuksella, mikä on myös kaupungin asunto- ja maankäyttöohjelman (AMO 
2009-13) mukaista. Liike- ja toimistotilojen määrä pysyy kutakuinkin ennallaan, mutta laa-
tutaso nousee vastaamaan nykyajan vaatimuksia. Pysäköinti on tarkoitus hoitaa koko-
naan rakenteellisesti ja vapauttaa sisäpihat muuhun käyttöön. 

 
Asemakaavan muutosehdotus on voimassa olevien ylemmän tason ohjaavien kaavojen 
(maakunta- ja yleiskaavat) mukainen, samoin kuin valtakunnallisten alueidenkäyttötavoit-
teiden (VAT), kaupungin asunto- ja maankäyttöohjelman (AMO), strategisten tavoitteiden 
sekä keskustan kehittämisohjelman. 
 

 
4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen  

 
Kaavan laatijan eli Turun kaupungin kaupunkisuunnittelun keskeinen tavoite on koko kort-
telin 6-12 kehittäminen osana ydinkeskustaa ja Kauppatoria ympäröivien liikekorttelien 
kehää. Lisäksi kaavoitusyksikön tavoitteena on vanhojen asemakaavojen päivittäminen ja 
pienten, ”pirstaloituneiden” kaavojen kokoaminen suuremmiksi ja selkeämmiksi kokonai-
suuksiksi. Näiden tavoitteiden mahdollistamiseksi kaava-aluetta on laajennettu asema-
kaavan muutosprosessin aikana. 
 
Mukaan tulleiden maanomistajien (Oy Maariankatu 6 ja As Oy Tirrosenkulma) tavoitteina 
on olemassa olevien kiinteistöjensä kehittäminen. 
 
Lisäksi kaikkien osapuolten tavoitteena on rakennetun lähiympäristön laadun parantami-
nen ja viihtyisyyden lisääminen. 
 
Muita kaavoitusprosessin aikana syntyneitä tavoitteita ovat mm. pyrkimys hulevesien pa-
rempaan hallintaan, mahdolliset maanalaiset kulkuyhteydet lähistön pysäköintilaitoksiin 
sekä samassa korttelissa toimivan elokuvateatterikeskuksen mahdolliset laajenemistar-
peet ja niiden huomioiminen. 
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset  
 

Asemakaavan muutosprosessia edelsi Hartela Kiinteistömyynti Oy:n tekemä poikkeuslu-
pa-anomus, jolla pyrittiin nykyisten ns. Brahe-centerin tontin rakennusten korvaamiseen 
uudisrakentamisella. Tätä varten Schauman Arkkitehdit laati erilaisia vaihtoehtoja uudis-
rakentamisen sijoittamiseksi tontille 6-12-11. Kaikissa vaihtoehdoissa on lähtökohtana ol-
lut nykyisen kaltaisen, Brahenkadun varteen sijoittuvan massan säilyttäminen. Sisäpihan 
osalta on tutkittu erilaisia tapoja ja volyymejä.   

 

 
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta  

 
Vaihtoehto 1 (8.8.2008) 

Nykyisen massoittelun kal-
tainen ratkaisu, jossa ole-
massa oleva teollisuus-
/varastosiipi on korvattu sa-
mankorkuisella asuinraken-
nuksella. Kokonaiskerrosala 
on nykyisen kaavan ja ole-
massa olevan rakennuskan-
nan mukainen. 
 
 

 
 
 

 

 

Vaihtoehto 2 (8.8.2008) 

Brahenkadun varren raken-
nukselle on muodostettu pari 
sisäpihalle siten, että raken-
nusten väliin jää oleskelupi-
haa sekä pieni toimisto-osa. 
Kokonaiskerrosalaltaan sel-
västi nykyistä tehokkaampi.  
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Vaihtoehto 3 (8.8.2008) 

Vaihtoehto 1:n kaltainen, 
mutta sisäpihan siipiraken-
nus on esitetty yhtä korkea-
na kuin kadun varren osa. 
Maariankadun varren raken-
nuksia varjostava. Koko-
naiskerrosalaltaan nykyistä 
selvästi tehokkaampi. 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittäminen, arviointi ja vertailu  
 

Poikkeuslupavaiheeseen liittyvän valmistelun ja käsittelyn yhteydessä valituksi tuli vaihto-
ehto, jossa kokonaiskerrosala pysyy nykyisen kaavan mukaisena (8000 m²) ja sisäpihan 
osalta rakentaminen keskittyy tornimaiseen pistetaloon. Kaiken uuden rakentamisen kor-
keus jäisi samaan tasoon Brahenkadun ja Maariankadun kulmassa sijaitsevan Tirrosen-
kulman asuinkerrostalon kanssa, joka on korttelin korkein rakennus. 
 

Ohessa kuva pistetalovaihtoehtoa esittävästä  
pienoismallista (vireillä olevan asemakaavan  
muutosalue korostettu). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pistetalovaihtoehdon etuina on suurempi väljyys korttelin sisäpihalla ja pienempi varjostus 
Maariankadun rakennusten suuntaan. 
 

Tämän selostuksen kuvaama asemakaavamuutos pohjautuu mainittuun pistetalovaihto-
ehtoon, erityisesti tontin 6-12-11 osalta. Kaavamuutoksen myötä mukaan on otettu myös 
tontit 6-12-6 (Koy Maariankatu 6) ja 6-12-8 (As Oy Tirrosenkulma), mikä mahdollistaa 
alueen ja koko korttelin kokonaisvaltaisemman suunnittelemisen ja kehittämisen. 
 

Nykytilanteeseen nähden suurin muutos liittyy sisäpihan massoitteluun; nykyinen 4-
kerroksinen ja lamellimainen pihasiipi korvautuu 9-kerroksisella pistetalolla. Ratkaisu 
avartaa huomattavasti korttelin koillisnurkkausta tuottaen yhtenäistä pihatilaa kannen 
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päällä kerroksen verran katutason yläpuolella. Toisaalta uusi korkea massa peittää hie-
man nykyisiä näkymiä ja aiheuttaa jonkin verran varjostusta, erityisesti Maariankatu 6:n ja 
Tirrosenkulman ylimpien kerrosten osalta. Lähiympäristön laatua ja viihtyisyyttä on mah-
dollista kehittää nykyistä helpommin.  
 

Kadun puolella ja laajemmassa kaupunkikuvassa muutokset nykytilaan eivät ole kovin 
merkittäviä. Umpikorttelimainen rakenne säilyy jatkossakin, eikä sisäpihalle nouseva 
asuinrakennus käytännössä näy korttelin ulkopuolelle. 
 

Kaavaehdotus mahdollistaa myös koko korttelin laajemman ja kokonaisvaltaisemman ke-
hittämisen kauppakeskusmaiseen suuntaan, mikä ei nykyisellään ole mahdollista. 
 
 
 
Ohessa Schauman Arkkitehdit Oy:n laatima  
tutkielma mahdollisista jalankulkuyhteyksistä  
korttelin 6-12 sisällä. 
11.12.2012 
(ei nykyisen kaavaehdotuksen  
mukainen) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ympäristötoimialan kaavoitusyksikössä laadittu 
analyysi Kauppatoria ympäröivien keskustakort-
telien jalankulkuyhteyksistä ja niiden kehittämis-
tarpeista. Kortteli 6-12 oikeassa yläkulmassa, 
Kauppatori keskellä. 

  

  jalkakäytävät 

    torit, aukiot ja kävelykadut 

    kattamattomat avoimet sisäpihat 

    korttelien sisäiset kauppakadut 

    tarpeelliset puuttuvat yhteydet 
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4.5.3 Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen  

 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), päivitetty 7.6.2013 

 
Mielipide: As. Oy Tirrosenkulman edustaja 
 
Puhelinkeskustelussa taloyhtiön edustaja toivoi kaavaehdotukseen merkityn rakennuksen 
ylimmän kohdan korkeusaseman (+46,0) tarkistamista siten, että As. Oy Tirrosenkulman 
nykyiseen ullakkokerrokseen voitaisiin rakentaa asuntoja. 
 
Vastine: 
 
Kaavaehdotuksessa IX-kerroksisille rakennusmassoille esitetty vesikaton ylin korkeus-
asema (+46,0) on johdettu olevan Tirrosenkulman asuinrakennuksen korkeudesta (pohja-
kartan tarkistuksen yhteydessä mitattu olevan +45,835). Ehdotuksen lähtökohtana on 
poikkeuslupavaiheessa sovittu periaate, jonka mukaan kyseinen Tirrosenkulman raken-
nus määrittelee kaiken uuden rakentamisen maksimikorkeuden. 
 
Jotta asuntojen rakentaminen nykyiseen ullakkokerrokseen olisi mahdollista, tulisi ylintä 
sallittua korkeusasemaa nostaa ainakin Tirrosenkulman rakennuksen osalta. Lisäksi sallit-
tu kerrosluku tulisi muuttaa X:ksi ja tontin rakennusoikeutta lisätä. Näillä muutoksilla olisi 
varsin merkittäviä suoria kaupunkikuvallisia vaikutuksia, minkä lisäksi ne tuottaisivat lisää 
pysäköintitarvetta. 
 
As. Oy Tirrosenkulmalle osoitetaan kaavamuutosehdotuksessa 29 % lisäystä nykyiseen 
rakennusoikeuteen, minkä seurauksena tontin VI-12-8 kokonaisrakennusoikeudeksi muo-
dostuu 4700 kem² ja tonttitehokkuudeksi e = 6,4. Kaavoittajan näkemyksen mukaan suu-
rempi lisäys ei ole perusteltu. 
 
Mielipide: Maariankatu 8:n asukas 
31.7.2013 
 
Mielipiteen jättäjä pitää kaava-alueen rajausta (¼ kortteli) liian pienenä. Hänestä kaava-
muutos pitäisi laatia koko korttelin laajuisena, eikä sisäpihalle tulisi sallia korkeaa raken-
tamista. 
 
Vastine: 
 
Asemakaavamuutoksen laatiminen kerralla koko korttelin VI-12 laajuisena olisi tavoitteel-
linen lähtökohta. Näin laaja kaavoitusprosessi muodostuisi kuitenkin pitkäksi, raskaaksi ja 
vaikeasti ennakoitavaksi. 
 
Nyt valittu alue perustuu yksityisen tahon kiinnostuksesta kumpuavaan anomukseen ja 
aluetta on laajennettu valmistelun edetessä. Nyt se kattaa neljänneskorttelin, mikä on al-
kuperäisen Engelin laatiman Turun keskusta-alueen ruutukaavan ”perusyksikkö”, aikoi-
naan yksi tontti. Kaupunkirakenteellisesti ja -historiallisesti alue on riittävän iso mielek-
kään ratkaisun löytämiseksi.  
 
Suunnittelun aikana on luonnollisesti tarkasteltu koko korttelia ja ydinkeskusta-aluetta laa-
jemminkin (ks. selostuksen kohta 4.5). Tavoitteena on ollut löytää sellainen ratkaisu, mikä 
mahdollistaa jatkossa sekä naapurikiinteistöjen että koko korttelin VI-12 kokonaisvaltaisen 
kehittämisen. 
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Korkea asuinrakentaminen sisäpihalle on toki perinteisestä Turun keskustan umpikortte-
limallista poikkeava ratkaisu, mutta tässä tapauksessa sen vaikutus korttelin väljyyteen, 
naapureitten näkymiin tai varjostuksiin on tutkituista ratkaisuvaihtoehdoista vähäisin. 
 
Tontin 6-12-11, jolle pistetalo sijoittuu, kokonaisrakennusoikeus ei muutu nykyisestä. Uu-
den rakennuksen tieltä poistuu nykyinen, neljä kerrosta korkea hallimainen siipirakennus, 
mikä väljentää sisäpihaa huomattavasti synnyttämällä yhtenäistä, istutettavaa piha-
aluetta. Asuinrakennuksen sijoittaminen ehdotuksen mukaisesti on myös koko korttelia 
ajatellen häiriöttömin vaihtoehto, koska sen varjostava vaikutus jää vähäisimmäksi, eikä 
käytännössä ulotu ollenkaan kaavamuutosalueen ulkopuolelle.   

 
Lausuntopyynnöt 2.8. - 16.9.2013 

 

25.7.2013 päivätty asemakaavan muutosehdotus selostuksineen oli lausuntokierroksella 
2.8. – 16.9.2013. Lausuntoa pyydettiin seuraavilta tahoilta: 
 

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos 
Turku Energia Oy/ Sähköverkot  
Turun Seudun Kaukolämpö Oy 
Kiinteistöliikelaitos 
Vesiliikelaitos 
Ympäristötoimiala / rakennusvalvonta 
Ympäristötoimiala / ympäristönsuojelu  
Ympäristötoimiala / suunnittelu 
Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus/ Ympäristö ja luonnonvarat 

 

Turun Seudun Kaukolämpö Oy ja Ympäristötoimialan suunnittelu eivät jättäneet lausun-
toa. Vesiliikelaitoksella ja Kiinteistöliikelaitoksella ei ollut huomautettavaa koskien ehdo-
tuksen sisältöä. Ympäristönsuojelun lausunto ei myöskään edellytä toimenpiteitä. 
 
Lausunto: Turku Energia Sähköverkot Oy 
14.8.2013 
 
Turku Energia pitää ongelmallisena katualueille sallittua rakentamista (ulokkeet ja maan-
alainen pysäköinti) kunnallistekniikan sijoittamisen kannalta ja ehdottaa tarvittaessa ajo-
radalta erikseen merkittyä tilaa kaapeleita varten. 
 
Vastine: 
 
Kaava-alueella on jo nykyisellään rakennettuja ulokkeita, joista huolimatta kunnallistek-
niikka on saatu alueelle sijoitettua. Muutosehdotuksessa ulokkeille osoitetut alueet pysy-
vät pitkälti olemassa olevien kaltaisina lukuun ottamatta Maariankatu 6:n tonttia, jolle salli-
taan myös ulokkeiden rakentaminen. Suurin muutos olemassa olevaan tilanteeseen näh-
den on 1.1.2007 rakennusjärjestyksestä tuleva vaatimus 3 metrin vapaasta korkeudesta 
ulokkeiden alla jalkakäytävän päällä. Tältä osin kunnallistekniikan toteuttamisen edelly-
tykset paranevat nykytilanteeseen nähden. 
 
Kaavoittaja ei pidä tarpeellisena, eikä normaalina käytäntönä, erillisen tilan varaamista 
ajoradalta (johtorasite) katualueilla. 
 
Kaavaehdotukseen on lausunnon johdosta lisätty seuraava yleinen määräys: 
 

”Katualueille ja niiden alle rakennettaessa on erityistä huomiota kiinnitettävä kunnallistek-
niikan sijoittamis- ja huoltomahdollisuuksiin. Rakenteiden kantavuudessa on huomioitava 
mahdollinen raitiotielinja.” 
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Lausunto: Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 
13.9.2013 
 
ELY-keskus katsoo, että asemakaavoituksessa tulee vielä selvittää Brahenkadun maan-
alaisen käytön vaikutukset keskustan liikennejärjestelmän kehittämiseen. Lisäksi ELY-
keskus tuo ilmi tarpeen laatia Turun keskustalle maanalainen asemakaava. 
 
Vastine: 
 
Ehdotuksessa on pyritty selkeyttämään liikennejärjestelyjä erityisesti pysäköinnin suhteen 
sallimalla ajoyhteydet tonttien ja korttelien rajojen yli sekä edesauttamalla laajempien yh-
teisjärjestelyjen rakentamismahdollisuuksia. Korttelialueelle edellytetään varausta julkisel-
le jalankulkijoiden kulkuyhteydelle maanalaiseen pysäköintilaitokseen (mahdollinen Lou-
hen laajennus). Lisäksi sallitaan Brahenkadun alittava kevyen liikenteen yhteys, mikä voi-
si mahdollistaa mm. maanalaisten tilojen kytkemisen Puutorin parkkiluolaan.   
 
Suuri osa ehdotuksessa osoitetusta maanalaisesta rakentamisesta kohdistuu jo rakennet-
tuihin tai louhittuihin tiloihin, eikä näin ollen muuta ratkaisevasti olevaa tilannetta. Lisäksi 
yksittäisen asemakaavan mahdollisuudet ratkaista laajemmin keskustan maanalaisen ra-
kentamisen periaatteita ovat rajalliset. Ehdotetulla kaavamuutoksella ei estetä kallion si-
sään mahdollisesti myöhemmin toteutettavia ajoyhteyksiä. 
 
Kaavoittajan näkemyksen mukaan ehdotuksella ei ole vaikutusta mahdollisen raitiotien si-
joittamiseen, mutta kaavakarttaan on kuitenkin lisätty edellisessä vastineessa siteerattu 
yleinen määräys. 
 
Lausunto: Varsinais-Suomen Pelastuslaitos 
16.9.2013 
 
Pelastuslaitos ilmaisee huolensa pelastuslaitoksen toimintamahdollisuuksista kaavamuu-
tosalueella sekä henkilö- ja paloturvallisuudesta, erityisesti poistumisteiden osalta. Lisäksi 
muistutetaan tonttien rajoille rakentamatta jätettävien palomuurien vaatimista korvaavista 
järjestelyistä. Sisäpihalle johtavien kulkuaukkojen mitoituksessa pyydetään huomioimaan 
pelastusajoneuvot. 
 
Vastine: 
 
Pelastuslaitoksen toimintaedellytykset suunnittelualueella ovat nykyisellään puutteelliset 
ennen kaikkea korttelin sisäpihan osalta, jonne ei ole mahdollista järjestää pelastustietä. 
Kaavamuutosehdotuksella tilannetta pyritään parantamaan sallimalla laajemmat yhteisjär-
jestelyt eri tonttien kesken ja selkeyttämällä korttelin sisäosien rakennetta. Nykymääräys-
ten mukaisen pelastustien järjestäminen olisi kaavan täydennysrakennusluonne huomioi-
den kohtuutonta. Suurimmat esteet ovat tavoitteena oleva katutason kauppakeskusmai-
nen katettu ympäristö, olevien ja mahdollisesti ainakin osittain säilyvien maanalaisten ra-
kenteiden kantavuus sekä rakennuskannan (niin olevan kuin uudenkin) tiivis umpikortteli-
rakenne. 
 
Näistä syistä, ja pelastuslaitoksen kanssa käytyjen tarkentavien neuvottelujen pohjalta, 
ehdotuksessa on etsitty vaihtoehtoisia keinoja palo- ja henkilöturvallisuuden varmista-
miseksi. Rakennusalat ja niissä olevat kulkuaukot on sijoitettu siten, että koko suunnitte-
lualueelta voi vaihtoehtoisesti poistua joko Brahen- tai Maariankadulle. Lisäksi on sallittu 
kulku tontin rajojen yli muualle kortteliin. Kaavaehdotuksella tavoiteltu, koko korttelin laa-
juinen julkinen jalankulkuympäristö lisäisi vaihtoehtoisten poistumisreittien määrää ja pa-
rantaisi korttelin sisäosien saavutettavuutta. 
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Kaavakartassa on esitetty seuraavat pelastusjärjestelyihin liittyvät yleiset määräykset: 
 
”Palomuurin rakentamatta jättäminen sallitaan tonttien rajalle, kun paloturvallisuudesta 
huolehditaan korvaavin järjestelyin.” 
 
”Mikäli asuntojen poistumisturvallisuus vaatii erityisjärjestelyjä, niille tulee saada pelastus-
laitoksen hyväksyntä. Sisäpihan rakennusten osalta on turvattava riittävä sammutusveden 
saanti. Ratkaisu on esitettävä rakennusluvan yhteydessä.” 
 
”Rakennuslupahakemuksen yhteydessä on esitettävä korttelikohtainen aluekartta pelas-
tusjärjestelyistä.” 
 
”IX-kerroksisissa rakennuksissa palomääräysten edellyttämää toista porrashuonetta ei 
lasketa kerrosalaan.” 
 
Lausunto: Ympäristötoimiala, rakennusvalvonta 
26.9.2013 
 
Rakennusvalvonta huomauttaa seuraavasti: 
 
1. Korttelin keskelle tulevan asuinrakennuksen poistumisturvallisuutta tulee varmistaa 

kaavamääräyksellä. 
 
2. Viherkattomääräystä tulee tarkentaa. 

 
3. Julkisivu-ulokkeiden määrää tulee tarkentaa kaavamääräyksellä. 
 
Vastine: 
 
Poistumisturvallisuuden varmistamisesta on neuvoteltu pelastusviranomaisten kanssa ja 
kaavaehdotuksessa on useita asiaa koskevia määräyksiä, jotka on esitetty edellisen vas-
tineen yhteydessä. 
 
Viherkattomääräystä on tarkennettu edellyttämällä kasvukerroksen paksuudeksi vähin-
tään 150 mm.  
 
Julkisivu-ulokkeita koskevaa merkintää on täsmennetty seuraavalla lisäyksellä: 
 
”Alueelle saa sijoittaa pääkäyttötarkoituksen mukaista rakennusoikeutta. Ulokkeen on ol-
tava matalampi kuin sen rakennuksen päämassan, johon se liittyy. Vapaan korkeuden 
ulokkeen alla on oltava jalkakäytävän osalla vähintään 3,0 metriä ja ajoradan osalla vä-
hintään 4,6 metriä.” 
 
Kaavoittajan näkemyksen mukaan tarkempi rajaaminen on tarpeetonta. Alueella on ny-
kyisellään monenlaisia ulokeratkaisuja: Brahe-centerin osalta uloke on lähes koko julkisi-
vun korkuinen ja käytännössä muodostaa Brahenkadun puoleisen pääjulkisivun, Tirro-
senkulmassa ulokkeen muodostaa toinen kerros koko alaltaan siten, että Brahenkadun 
puolella se tukeutuu katualueella oleville pilareille Maariankadun puolen ollessa ”leijuva” 
ja Maariankatu 6:ssa ei ole ulokkeita ollenkaan. Monenlaiset ratkaisut ovat siis mahdolli-
sia, eikä niille ole selviä kaupunkikuvallisia tai muita syitä, jotka tulisi huomioida asema-
kaavassa. 
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Asemakaavaehdotus, nähtävillä 18.11.-17.12.2013 

 
Muistutus: As. Oy Turun Brahenkatu 10 
3.12.2013 
 
Muistuttaja vastustaa asemakaavamuutosta piha-alueensa ja huoneistojensa valoisuuden 
vähenemisen vuoksi. Lisäksi muistuttaja on huolissaan purku- ja rakennusvaiheen aiheut-
tamista haitoista ja esittää asemakaavamuutoksen toteuttamista koko korttelin laajuisena. 
 
Vastine: 
 
Brahenkadun varteen osoitettu uusi rakennus on käytännössä nykyisen laajuinen, joten 
tältä osin piha-alueen ja huoneistojen valaistusolosuhteet eivät muutu. Sisäpihalle esitetty 
uusi pistetalo varjostaisi osittain Brahenkatu 10:tä iltapäivisin, arviolta noin kello 16:sta 
eteenpäin. 
 
Valoisuuden mahdollinen väheneminen riippuu kuitenkin muistakin tekijöistä kuin suoras-
ta auringonpaisteesta. Vaikutus vaihtelisi huomattavastikin vuodenajasta (eli auringon 
korkeudesta) ja säästä riippuen. Lisäksi vaikutus olisi eriasteinen Brahenkatu 10:n kiin-
teistön eri osissa. Uudisrakentaminen on pyritty sijoittamaan siten, että varjostushaitta oli-
si mahdollisimman pieni (ks. selostuksen kohta 4.5.2). 
 
Purku- ja rakennustyöt luonnollisesti tuottavat väliaikaista haittaa lähiympäristölle. 
 
Asemakaavamuutoksen laatiminen kerralla koko korttelin VI-12 laajuisena olisi tavoitteel-
linen lähtökohta. Näin laaja kaavoitusprosessi muodostuisi kuitenkin pitkäksi, raskaaksi ja 
vaikeasti ennakoitavaksi. 
 
Nyt valittu alue perustuu yksityisen tahon kiinnostuksesta kumpuavaan anomukseen ja 
aluetta on laajennettu valmistelun edetessä. Nyt se kattaa neljänneskorttelin, mikä on al-
kuperäisen Engelin laatiman Turun keskusta-alueen ruutukaavan ”perusyksikkö”, aikoi-
naan yksi tontti. Kaupunkirakenteellisesti ja -historiallisesti alue on riittävän iso mielek-
kään ratkaisun löytämiseksi.  
 
Suunnittelun aikana on luonnollisesti tarkasteltu koko korttelia ja ydinkeskusta-aluetta laa-
jemminkin (ks. selostuksen kohta 4.4). Tavoitteena on ollut löytää sellainen ratkaisu, mikä 
mahdollistaa jatkossa sekä naapurikiinteistöjen että koko korttelin VI-12 kokonaisvaltaisen 
kehittämisen. Halutessaan korttelin muut kiinteistöt voivat hakea kaavamuutosta omille 
alueilleen. 
 
ELY-keskuksen lausunnon (13.9.2013) mukaan ”on suunnittelussa hyvin huomioitu laa-
jemmin korttelin kehittämistä ja mm. sisäisiä kulkuyhteyksiä koskevat tavoitteet”. 
 
Muistutus: As. Oy Kauppiaskatu 13 
17.12.2013 
 
Muistutuksen jättäjä pitää asemakaava-aluetta liian pienenä ja katsoo, että kaavamuutos 
tulisi laatia kerralla koko korttelin laajuisena, jotta kaavamuutoksen tavoitteiden toteutumi-
nen varmistettaisiin. Lisäksi muistuttaja katsoo, että naapurikiinteistöille muodostuu koh-
tuutonta haittaa ja ettei kaavamuutoksen vaikutuksia muihin korttelin kiinteistöihin ole riit-
tävästi selvitetty. Korttelin keskelle sijoitettua 9-kerroksista pistetaloa pidetään liian kor-
keana, naapurikiinteistöjen näkymiä sekä arvoa alentavana ja huoltoa sekä paloturvalli-
suutta heikentävänä. Lisäksi muistuttaja katsoo, ettei ehdotus paranna ympäristön viihtyi-
syyttä alueella. 
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Vastine: 
 
Kaavamuutoksen laajuuden ja naapureihin kohdistuvien vaikutusten osalta ks. edellinen 
vastine. 
 
Tekniseen huoltoon ja paloturvallisuuteen liittyvistä yksityiskohdista on neuvoteltu ja pyy-
detty lausuntoja mm. rakennusvalvonnalta, pelastustoimelta, Turku Energialta ja vesilai-
tokselta. Lausuntojen tiivistelmät ja kaavoittajan vastineet niihin on esitetty tämän selos-
tuksen kohdassa 4.5.3. 
 
Viihtyisyyden suhteen tilanne nykyiseen nähden paranee oleellisesti. Kaavaehdotuksessa 
alueelle osoitetaan sieltä nykyään tyystin puuttuvat oleskelupihat ja viheralueet. Liiken-
teen melu ja päästöt sisäpihalla vähenevät merkittävästi, mikäli Tirrosenkulman ja nykyi-
sen Brahe-centerin väli rakennetaan ehdotuksen sallimalla tavalla umpeen. Maantasoa ja 
sisäpihan näkymiä nyt hallitsevat pysäköintialueet voidaan viedä maan alle.  
 
Muistutus: joukko As. Oy Tirrosenkulman osakkeenomistajia 
10.12.2013 
 
Osa Tirrosenkulman osakkeenomistajista vastustaa asemakaavaehdotuksessa esitettyjä 
muutoksia olevaan korttelirakenteeseen. Heidän mielestään Brahe-centerin rakennus-
massat tulisi säilyttää mittasuhteiltaan nykyisellään (kadun varren rakennusta ei tulisi ko-
rottaa tai leventää, eikä sisäpihalle rakentaa pistetaloa), Maariankatu 6:ta ei tulisi laajen-
taa pihan puolelle eikä Tirrosenkulman ja Brahe-centerin välistä aukkoa (nykyään 2-
kerroksinen liikesiipi) pitäisi rakentaa umpeen naapurirakennusten korkuisena. 
 
Muistuttajat ovat huolissaan asuntojen näkymistä, varjostumista ja mahdollisista ristirii-
doista kaavaehdotuksessa esitetyn uudisosan ja nykyisen rakennuksen välillä. Lisäksi he 
pitävät kaavaehdotuksen paikoitusnormia liian väljänä. 
 
Muistuttajat vaativat kaavaehdotuksen hylkäämistä Tirrosenkulman osalta. 
 
Vastine: 
 
Brahe-centerin osalta erilaisia massoitteluvaihtoehtoja on tutkittu monipuolisesti ennen 
asemakaavamuutoksen hakua (tiivistelmä vaihtoehdoista selostuksen kohdassa 4.5). 
Laadittu asemakaavan muutosehdotus pohjautuu nykyiseen rakennusoikeuteen (8000 
kem²), jota kaavamuutoksen anoja ei halua lisätä. Kohdassa 4.5.2 selostetulla tavalla tä-
mä massoitteluratkaisu (9-kerroksinen pistetalo) on todettu tarkoituksenmukaisimmaksi 
tälle rakennusoikeuden määrälle. On myös huomattava, että laajalla alueella (ja nimen-
omaan välittömästi Tirrosenkulman vieressä) rakentaminen mataloituu nykyiseen nähden, 
kun sisäpihan 4-kerroksinen siipi poistuu uuden, yhtenäisen piha-alueen tieltä.   
 
Tirrosenkulman ja Maariankatu 6:n osalta rakennusoikeutta on osoitettu lisää huomatta-
vastikin. Jo valmiiksi tiiviissä ydinkeskustarakenteessa tämä väistämättä johtaa merkittä-
viin muutoksiin nykytilanteeseen nähden. Nämä muutokset eivät kuitenkaan ole yksiselit-
teisen kielteisiä. Esimerkiksi Brahenkatunäkymien (mikäli Tirrosenkulman 2-kerroksinen 
osa korvataan 9-kerroksisella) peittyminen tarkoittaa toisaalta suojaisampaa sisäpihaa. 
Mikäli Tirrosenkulman ja Maariankatu 6:n alueille esitettyä lisärakennusoikeutta ei käytetä 
(kuten muistuttajat vaativat), ei myöskään käytännössä pystytä toteuttamaan kaavaehdo-
tuksessa esitettyä maanalaista pysäköintiä tai tällä hetkellä puuttuvia oleskelupihoja näi-
den kiinteistöjen osalta. Tällöin ei myöskään ympäristön laatu kohene näiltä osin. 
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Kaavaehdotuksessa käytetty pysäköintinormi (1 autopaikka / 130 kem²) on muiden uu-
dempien ydinkeskusta-alueen kaavojen mukainen. Kyseessä on kaavoittajan asettama 
vähimmäisvaatimus, jota enemmänkin autopaikkoja voi rakentaa. Autopaikkojen hallinta 
on kunkin taloyhtiön sisäinen asia, johon asemakaavoituksella ei voida vaikuttaa. 
 
Vaikka kaavamuutos tässä esitetyssä muodossa hyväksyttäisiin, on laajennusosan raken-
tamiseen ryhtyminen tai rakentamatta jättäminen täysin taloyhtiön omassa vallassa. Ase-
makaava ei pakota rakentamiseen, vaan ainoastaan antaa mahdollisuuden siihen. 
 
Edellä esitetyin perustein kaavoitusyksikkö katsoo, että muistutuksissa ei tuoda esiin sel-
laista perustetta, jonka vuoksi asemakaavan muutosehdotusta pitäisi muuttaa. 

 
 

Muutettu asemakaavaehdotus, nähtävillä 28.9.-27.10.2015 

 
Muistutus 1: joukko As. Oy Tirrosenkulman osakkeenomistajia 
21.10.2015 

 
Osa Tirrosenkulman osakkeenomistajista vastustaa asemakaavaehdotuksessa esitettyjä 
muutoksia olevaan korttelirakenteeseen ja esitettyihin kaavamääräyksiin, erityisesti Tirro-
senkulman osalta. He pyytävät, että As Oy Tirrosenkulman tontti (VI-12-8) jätetään pois 
valmisteilla olevasta kaavasta, vaikka toisaalta vaativat mm. mahdollisuutta korottaa ny-
kyistä rakennustaan.   
 
Muistuttajat myös kokevat, ettei heidän taloyhtiötään ole kuultu kaavamuutoksen valmis-
telussa. He esittävät joukon kaavanmuutosehdotuksen sisältöön kohdistuvia vaatimuksia 
ja lopulta pyytävät koko ehdotuksen hylkäämistä ja uudelleen valmistelua.  

 
Kaupunkisuunnittelun vastine: 

 
Asemakaavanmuutoksen valmistelu alkoi Schauman Arkkitehtien laatiman viitesuunnitel-
man pohjalta, jonka olivat tilanneet tontin 11 (Brahe-center) osalta Hartela Kiinteistömyyn-
ti Oy ja tontin 8 (Tirrosenkulma) osalta taloyhtiön hallituksen valtuuttamana hallituksen 
puheenjohtaja Carl Plathin. As Oy Tirrosenkulma on siis ollut edustettuna kaavatyössä 
alusta asti. Ehdotus uudeksi asemakaavaksi oli Maankäyttö- ja rakennuslain vaatimusten 
mukaisesti nähtävillä 18.11. – 17.12.2013, jolloin myös Tirrosenkulman osakkailla oli 
mahdollisuus tehdä siitä muistutuksia (kuten mm. nyt kyseessä olevat muistuttajat teki-
vätkin). Aiempiin mielipiteisiin ja muistutuksiin on vastattu kaavaselostuksen sivuilla 23-
29. Lisäksi kaavan valmistelija, kaavoitusarkkitehti Tero Lehtonen kävi esittelemässä eh-
dotusta As Oy Tirrosenkulman yhtiökokouksessa 29.4.2014. 
 
Kaavanmuutoksen ratkaisujen tulee olla perusteltuja kaavan sisältövaatimukset ja tavoit-
teet huomioiden. Laki ei edellytä, että kaikki maanomistajat puoltavat esitettyä suunnitte-
luratkaisua. 
 
Muiden vaatimusten osalta ks. vastine muistutukseen 3. 

 
 

Muistutus 2: As. Oy Kauppiaskatu 13 
25.10.2015 

 
Muistutuksessa asemakaava-aluetta pidetään liian pienenä ja katsotaan, että kaavamuu-
tos tulisi laatia kerralla koko korttelin laajuisena, jotta varmistettaisiin kaikkien korttelin 
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu sekä tarkoituksenmukaisen ja viihtyisän lopputu-
loksen syntyminen. Tontille 11 (Brahe-center), korttelin sisäpihalle esitettyä 9-kerroksista 
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pistetaloa pidetään liian korkeana. Lisäksi muistuttaja on mm. sitä mieltä, että elinympä-
ristön laatu ei parane, paikoitusta ei ole riittävästi, kävelyn ja pyöräilyn edellytykset eivät 
parane eikä uudella viheralueella ole vaikutusta alueen viihtyvyyteen. 

 
 

Kaupunkisuunnittelun vastine: 
 

Kaavanmuutosalueen rajaus perustuu yksityisen maanomistajan aloitteeseen ja aluetta 
on laajennettu valmistelun edetessä. Nyt se kattaa neljänneskorttelin, mikä on alkuperäi-
sen Engelin laatiman Turun keskusta-alueen ruutukaavan ”perusyksikkö”, aikoinaan yksi 
tontti. Kaupunkirakenteellisesti ja -historiallisesti alue on riittävän iso mielekkään ratkaisun 
löytämiseksi.  
 
Suunnittelun aikana on luonnollisesti tarkasteltu koko korttelia ja ydinkeskusta-aluetta laa-
jemminkin (ks. selostuksen kohta 4.5). Tavoitteena on ollut löytää sellainen ratkaisu, mikä 
mahdollistaa jatkossa sekä naapurikiinteistöjen että koko korttelin VI-12 kokonaisvaltaisen 
kehittämisen. Halutessaan korttelin muut kiinteistöt voivat jättää aloitteen asemakaavan 
muuttamiseksi omistamilleen kiinteistöille. 
 
ELY-keskuksen lausunnon (13.9.2013) mukaan suunnittelussa on hyvin huomioitu laa-
jemmin korttelin kehittämistä ja mm. sisäisiä kulkuyhteyksiä koskevat tavoitteet. 
 
Kaavaehdotuksessa käytetty pysäköintinormi (1 autopaikka / 130 kem²) on muiden uu-
dempien ydinkeskusta-alueen kaavojen mukainen. Kyseessä on kaavoittajan asettama 
vähimmäisvaatimus, jota enemmänkin autopaikkoja voi rakentaa. Kaavaehdotuksessa 
asetetaan myös minimivaatimus polkupyörien säilytystiloja varten sekä luodaan mahdolli-
suus korttelin sisäisen julkisen jalankulkuverkoston rakentumiselle. Näiltä osin kävelyn ja 
pyöräilyn edellytykset paranevat. 
 
Viihtyisyyden suhteen tilanne nykyiseen nähden paranee oleellisesti. Kaavaehdotuksessa 
alueelle osoitetaan sieltä nykyään tyystin puuttuvat oleskelupihat ja viheralueet. Maanta-
soa ja sisäpihan näkymiä nyt hallitsevat pysäköintialueet voidaan viedä maan alle.  
 
Kaavaehdotus ei estä muistuttajan tontin myöhempää täydennysrakentamista. 

 
 

Muistutus 3: As. Oy Tirrosenkulma, hallitus 
27.10.2015 
 
Muistuttaja esittää, että: 
 
1) asemakaavamuutoksesta poistetaan Tirrosenkulman osalta merkinnät ”ajo korttelin 

rajan yli sallittava” sekä ”ajo tontin rajan yli sallittava kellarikerroksessa” 
 

2) Tirrosenkulman tontin rajalle ulottuva Brahe-centerin rakennusmassa tulisi toteuttaa 
umpipäätyisenä ja varmistaa As. Oy Tirrosenkulman mahdollisuus tulevaisuudessa 
rakentaa Brahenkadun puoleinen tontin sivunsa ”umpeen” (korottaa nykyinen 2-
kerroksinen liikesiipi naapurirakennusten korkuiseksi) 

 
3) kaavamuutoksella pitäisi sallia nykyisen 9-kerroksisen päärakennuksen ullakkoker-

roksen muuttaminen asunnoiksi ja tämän mahdollistamiseksi korottaa suurinta sallit-
tua vesikaton korkeusasemaa n. 1,5 - 2,9 m. 
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Kaupunkisuunnittelun vastine: 
 

1) Tontin ja korttelin rajat ylittävät ajoyhteydet ovat oleellinen osa tavoitetta muodostaa 
nykyistä yhtenäisempää ja toimivampaa kaupunkirakennetta suunnittelualueelle. Kaa-
vaehdotuksen tavoitteena on, että kaikki pysäköinti siirtyisi maanalaisiin tontin rajat 
ylittäviin pysäköintitiloihin, joihin kuljettaisiin yhteisen ajorampin kautta (Brahenkadulta 
Brahe-centerin tontin kautta). Nuolimerkinnät edesauttavat tällaista yhteiskäyttötavoi-
tetta, eivätkä kaupunkisuunnittelun näkemyksen mukaan aiheuta kiinteistöille haittaa 
tai uhkaa. 

 
Rasitteet ja kiinteistöjen yhteisjärjestelyt perustetaan erillisessä menettelyssä. Kau-
punkisuunnittelu katsoo, että ottaen huomioon asemakaavan tavoitteet yhteysnuoli-
merkinnät ovat perusteltuja. 

 
Ajo osalle tontin nykyisiäkin pysäköintipaikkoja tapahtuu naapuritontin (Maariankatu 6) 
kautta rasitesopimuksella. 

 
2) Muistuttajan esittämän täydennysrakentamisen helpottamiseksi kaavakartalle on lisät-

ty ik-merkintä ja määräys, joka sallii palo-osastoivien ikkunoiden rakentamisen 3 met-
rin osuudelle tontin 11 rakennusalan länsirajasta mitattuna. 

 
Tämä määräys mahdollistaa rakentamisen kiinni tontinrajaan lähes koko rakennus-
alan matkalta. Toisaalta se sallii vähäisessä määrin ikkunoiden rakentamisen tontin 
11 puolella, millä on kaupunkikuvallista merkitystä uudisrakennuksen päädyn elävöit-
tämisen kannalta. Vastaavaa määräystä on käytetty muissakin ydinkeskustan asema-
kaavamuutoksissa, mm. Synagoga (33/2013).  

 
3) Kaavaehdotuksessa 9-kerroksisille rakennusmassoille esitetty vesikaton ylin korkeus-

asema (+46,0) on johdettu olevan Tirrosenkulman asuinrakennuksen korkeudesta 
(pohjakartan tarkistuksen yhteydessä mitattu olevan +45,835). Ehdotuksen lähtökoh-
tana on jo aiemmassa poikkeuslupavaiheessa sovittu periaate, jonka mukaan kysei-
nen Tirrosenkulman rakennus määrittelee kaiken uuden rakentamisen maksimikor-
keuden. Lähtökohta on kaupunkikuvallisesti edelleen perusteltu. 

 
Jotta asuntojen rakentaminen nykyiseen ullakkokerrokseen olisi mahdollista, tulisi 
ylintä sallittua korkeusasemaa nostaa ainakin Tirrosenkulman rakennuksen osalta. Li-
säksi sallittu kerrosluku tulisi muuttaa X:ksi ja tontin rakennusoikeutta lisätä. Näillä 
muutoksilla olisi varsin merkittäviä suoria kaupunkikuvallisia vaikutuksia, minkä lisäksi 
ne tuottaisivat lisää pysäköintitarvetta.  

 
Kaavaehdotuksessa Tirrosenkulman rakennusoikeus on nostettu 4150 kerros-
alaneliömetriin. Nykyinen kaavanmukainen rakennusoikeus on 3650 kem² ja raken-
nusrekisterin mukaan sitä on käytetty 4120 kem² (470 m² ylitys). Suurempi lisäraken-
nusoikeuden määrä, jota ullakkokerroksen muuntaminen asunnoiksi mitä todennäköi-
simmin edellyttäisi, vaatisi maankäyttösopimusta kaupungin kanssa ja tästä As. Oy 
Tirrosenkulma on kieltäytynyt neuvotteluissa Kiinteistöliikelaitoksen kanssa. 

 
Edellä esitetyin perustein kaupunkisuunnittelu esittää, että kaavakarttaan tehdään edellä 
mainittu lisäys koskien ikkunoiden rakentamista tonttien 11 ja 8 rajalle. Muilta osin kau-
punkisuunnittelu ei näe aihetta kaavaehdotuksen muuttamiseen.  
 
Kaavaehdotukseen tehtävä muutos on niin vähäinen, ettei kaavaehdotusta tarvitse sen 
vuoksi laittaa uudestaan nähtäville. 
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4.5.4 Suunnitteluvaiheiden käsittelyt ja päätökset  

 
29.10.2013 (§ 320) kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta käsitteli 25. heinäkuuta 
2013 päivättyä ja 16.10.2013 lausuntojen johdosta muutettua asemakaavan muutosehdo-
tusta. Ehdotus jätettiin pöydälle. 
 
12.11.2013 (§ 331) kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi pöydälle jätetyn 
ehdotuksen pienellä, kaavamääräyksiä koskevalla teknisellä muutoksella. 
 
14.1.2014 (§ 12) kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi kaavaehdotukses-
ta jätettyihin muistutuksiin laaditut vastineet. 
 
24.2.2015 (§ 66) kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi 25.7.2013 päivä-
tyn, 16.10.2013 lausuntojen johdosta muutetun ja 12.2.2015 maankäyttösopimusneuvot-
telujen pohjalta muutetun ehdotuksen. 
 
18.3.2015 (§ 154) Kiinteistöliikelaitoksen johtokunta hyväksyi Kiinteistö Oy Maariankatu 
6:n (entinen Osakeyhtiö Maariankatu 6) kanssa tehtävän VI kaupunginosan korttelin 12 
tonttia 6 koskevan maankäyttösopimuksen. 
 
15.12.2015 (§ 384) Kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta käsitteli 25.7.2013 päi-
vättyä, 16.10.2013 lausuntojen johdosta muutettua, 12.2.2015 maankäyttösopimusneu-
vottelujen pohjalta muutettua ja 7.12.2015 muistutusten johdosta muutettua asemakaavan 
muutosehdotusta. Ehdotus jäi pöydälle. 
 
12.1.2016 (§ 3) kaupunkisuunnittelu- ja ympäristölautakunta hyväksyi pöydälle jätetyn eh-
dotuksen äänin 8-5. 
 
. 
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5  ASEMAKAAVAN KUVAUS  

 
5.1 Kaavan rakenne  
 

Kaava-alue muodostaa kiinteän osan olevaa Turun ydinkeskustan ruutukaavarakennetta, 
jossa korkeampi ja tehokkaampi rakentaminen keskittyy umpikorttelien laidoille. Tästä pe-
riaatteesta poikkeaa sisäpihalle sijoittuva, kadunvarsien rakennusmassojen korkuinen pis-
tetalo tontilla 6-12-11 (”Brahe-center”). Tontilla 6-12-6 (Maariankatu 6) voidaan korottaa 
olemassa olevaa liikerakennusta ja/tai laajentaa sitä sisäpihan puolelle. 
 
Maariankadun ja Brahenkadun julkisivuille voidaan rakentaa Turun kaupungin rakennus-
järjestyksessä määrätyllä tavalla katualueelle ulottuvia ulokkeita, joihin voi sijoittaa pää-
käyttötarkoituksen mukaista, ulokkeeseen liittyvän tontin tai tontinosan rakennusoikeuteen 
kuuluvaa rakennusalaa. Näiden ulokkeiden on oltava varsinaista rakennuksen päämas-
saa matalampia. 
 
Maantasokerros on kauttaaltaan rakennettua; joko liiketiloja tai julkisia jalankulkualueita, 
sekä näihin ja muihinkin toimintoihin liittyviä teknisiä aputiloja. Pihat ja oleskelutilat sijoit-
tuvat viherkatoille maantasokerroksen päälle. Pysäköinti sijoittuu useaan tasoon maan al-
le. Maanalaiset pysäköintitilat voivat ulottua myös Brahenkadun alle. 
 
Asuminen sijoittuu rakennusmassojen ylempiin kerroksiin liiketilojen päälle. Kaavassa ei 
oteta kantaa asumisen ja muiden toimintojen määrän suhteeseen, vaan tämä on maan-
omistajien ja rakennuttajien harkittavissa. 

 
5.1.1 Mitoitus  

 
Kaava-alueen koko on 0,53 ha (5335 m²), josta 0,36 ha (68 %) on AL-1 -aluetta ja loput 
0,17 ha (32 %) olevia katualueita. AL-1 -alueen kokonaisrakennusoikeus on 16650 k-m², 
mikä jakautuu oleville tonteille seuraavasti: 

 
6-12-6 (Oy Maariankatu 6)  4500 k-m² lisäystä 1518 k-m² (50 %) 
6-12-8 (As Oy Tirrosenkulma) 4150 k-m² lisäystä 500 k-m² (13 %) 
6-12-11 (Brahe-center)  8000 k-m² ei lisäystä 
 
Kerrosalat perustuvat voimassaoleviin asemakaavoihin, viitesuunnitelmiin sekä myönnet-
tyjen rakennuslupien mukaisiin vähäisiin ylityksiin. Rakennusoikeuksien lisääminen on lin-
jassa maakuntakaavan keskusta-alueen tiivistämistä koskevien tavoitteiden kanssa ja 
toimii taloudellisena houkuttimena maanomistajille kaavanmukaisen kaupunkirakenteen 
toteuttamiseksi. Lisäksi se toteuttaa kaupunginvaltuuston 6/2014 hyväksymää kaupunki-
strategiaa. 
 
Alustavien viitesuunnitelmien mukaan asemakaavan muutos mahdollistaisi noin 130 uu-
den asunnon rakentamisen, mikä nostaisi asukasmäärää selvästi nykyisestä noin 70:stä. 
 
Työpaikkojen määrä saattaa vähetä nykyisestä asumisen suhteellisen osuuden kasvaes-
sa ja teollisuuteen liittyvät työpaikat (vaatetehdas) korvautuvat keskustahakuisilla toimis-
to- ja liiketyöpaikoilla. 
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5.1.2 Periaate 
 

 
  

(mittakaava 1:750) 
 
Periaateleikkaus Brahenkadun suuntaisesti kaava-alueen rakenteesta, korkeusasemista 
ja toimintojen sijoittumisesta. Katkoviivalla olemassa oleva Tirrosenkulman rakennus sekä 
Brahe-centerin (tontti 11) kadunvarteen tuleva rakennus. 

 
5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen  
 

Korttelin osan uudistaminen ja pysäköinnin siirtyminen maan alle tukevat ydinkeskustan 
tiivistymistä. Samalla edistetään palvelujen ja työpaikkojen toimintaedellytyksiä ja sijoittu-
mista siten, että ne ovat hyvin eri väestöryhmien saavutettavissa. Keskustan tiivistyminen 
parantaa myös joukkoliikenteen, pyöräilyn ja jalankulun edellytyksiä. 
 
Kaava mahdollistaa koko korttelin 6-12 laajemman kehittämisen osana elävää ydinkes-
kustaa. 
 
Asemakaavamuutos edistää kaikkia kohdassa 4.4 lueteltuja tavoitteita niin valtakunnallis-
ten alueidenkäyttötavoitteiden (VAT), kaupungin asunto- ja maankäyttöohjelman (AMO), 
strategisten tavoitteiden, ylempien kaavatasojen kuin osallistenkin suhteen. 

 
5.3 Aluevaraukset  
 

5.3.1 Korttelialueet  
 

Kaikki korttelialueet (0,36 ha) ovat asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL-
1). Suurin sallittu kerrosluku kadunvarsien rakennusten sekä sisäpihan pistetalon osalta 
on IX ja näiden rakennusten vesikaton suurin sallittu korkeusasema on +46,0 nykyisen 
Tirrosenkulman asuinkerrostalon mukaan. Pistetaloa lukuun ottamatta korttelin sisäpihan 
kerroslukuna on I. Tirrosenkulman ja Brahe-centerin välisen liikesiiven kerroskorkeus on 
nykyisen kaavan mukaisesti II. 
 
Pihat sekä leikki- ja oleskelupaikat istutuksineen sijoittuvat sisäpihalle I kerroksen päälle 
kansirakenteelle. Tästä pinta-alasta on tontin 11 osalta vähintään 2/3 toteutettava huleve-
siä pidättävänä viherkattorakenteena, jonka kasvukerroksen paksuus on vähintään  
150 mm. Myös IX-kerroksiset osat suositellaan rakennettavaksi viherkattoisina siten, että 
ne toimivat hulevesijärjestelmän viivytysalueina. 
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Auto- ja polkupyöräpaikat on osoitettu maan alle. Pysäköintitasoja voi olla kolme tasoa 
päällekkäin. Maantasoon on osoitettu yleiselle jalankululle varattuja alueen osia, joilla ton-
tille ajo (mukaan lukien huoltoajo) on sallittu. Nämä saa kattaa pääosiltaan läpinäkyvällä 
valokatolla suurimman sallitun kerrosalamäärän ylittäen ja niille saa sijoittaa maanalaisten 
tilojen tarvitsemia teknisiä laitteita, ilmastointihormeja ja vastaavia. Jalankulkuyhteyksien 
on oltava esteettömiä. Korttelialueella on sallittava yhteisjärjestelyt piha-alueiden, jalan-
kulku- ja ajoyhteyksien, vss-tilojen, autopaikkojen, jätehuollon sekä teknisten tilojen ra-
kentamiseksi. Lisäksi korttelialueelle on osoitettava varaus maantasokerrokseen sijoittu-
valle, esteettömälle julkiselle jalankulkijoiden kulkuyhteydelle maanalaiseen pysäköintilai-
tokseen (esim. mahdollinen Louhen laajennus), sekä tähän liittyville teknisille laitteille. Va-
raus on huomioitava rakennus-, rakenne- ja talotekniikkasuunnittelussa. 
 
Massoittelun perusteena on olevan keskustan ruutukaava-alueelle tyypillisen umpikortteli-
rakenteen jatkaminen ja vahvistaminen.  
 
Lisäksi kaavamääräyksin on pyritty mahdollistamaan ja tukemaan koko korttelin 6-12 ko-
konaisvaltaista kehittämistä. Tavoitteena on luoda edellytykset korttelin laajuisen, kaup-
pakeskusmaisen julkisen jalankulkuympäristön syntymiseen. Erityisesti on tutkittu mah-
dollisuutta luoda Kauppatorin ja Puutorin välinen, mahdollisimman hyvin korttelin eri osia 
ja olevia sisäpihoja yhdistävä jalankulkureitistö. 

 
5.3.2 Muut alueet  

 
Loppu-osa kaava-alueesta (0,17 ha) on olevaa katualuetta (osia Maarian- ja Brahenka-
duista). Näille alueille rajautuviin AL-1 -korttelin julkisivuihin saa rakentaa katualueen 
päälle ulottuvia ulokkeita. Brahenkadun osalle saa rakentaa myös maanalaisia pysäköinti-
tiloja sekä kadunalaisen kevyen liikenteen yhteyden ns. Osuuspankin kiinteistöön, josta 
on vastaava yhteys Puutorin parkkihalliin. 

 
5.4 Kaavan vaikutukset  
 

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja yhdyskuntarakenteeseen 
 
Ehdotus tiivistää olevaa keskustarakennetta ja sitä kautta vahvistaa ydinkeskustan ase-
maa Turun kaupunkiseudulla. Olevat huonokuntoiset ja epätarkoituksenmukaiset raken-
nukset Brahe-centerin tontilla korvataan uusilla ja ajanmukaisilla, mikä tuo myös uuden 
ajallisen kerrostuman kaupunkikuvaan. Asumisen määrä ja laatu lisääntyy. Palvelujen 
määrä suunnittelualueella pysynnee nykyisenkaltaisena, mutta toimintaedellytykset para-
nevat pysäköinti- ja kulkuyhteyksien kehittämisen sekä ajanmukaisempien toimitilojen 
myötä.  
 
Vaikutukset laajempaan keskusta-alueen palvelurakenteeseen tai kunnallispalveluihin lie-
nevät vähäisiä, joskin positiivisia. 
 
Liikennejärjestelyihin ei ole odotettavissa merkittäviä muutoksia, sillä liikenneverkko pysyy 
nykyisen ruutukaavarakenteen mukaisena. Liittymäjärjestelyt tehostuvat ja selkeytyvät, 
mikä jossain määrin parantanee liikenneturvallisuutta ja ajoneuvoliikenteen sujuvuutta. 
Kuljetusten ja huoltoliikenteen järjestelyt helpottunevat hieman. Uutta pysäköintitilaa osoi-
tetaan niin henkilöautoille kuin polkupyörillekin ja se sijoittunee suurelta osin maan alle. 
 
Kaavamuutos mahdollistaa uusien julkisten jalankulkuyhteyksien muodostumisen korttelin 
sisään. Nämä voivat puolestaan liittyä naapurikorttelien vastaaviin reitistöihin ja sitä kautta 
parantaa kevyen liikenteen järjestelymahdollisuuksia koko ydinkeskustan osalta.  
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Virkistyksen suhteen kaava-alueen asukkaiden – niin nykyisten kuin uusienkin – tilanne 
paranee, kun alueelle saadaan sieltä nyt puuttuvat viherpihat. Näillä on positiivista merki-
tystä myös muun korttelin kannalta kohenevien näkymien myötä, sillä kyseessä ovat koko 
korttelin 6-12 ensimmäiset ja toistaiseksi ainoat viheraiheet. 
 
Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta rakennettuun kulttuuriympäristöön tai muinaismuistoi-
hin. 
 
Teknisen huollon järjestäminen helpottuu kaavamuutoksen sallimien yhteisjärjestelyjen 
myötä. Nykyisten järjestelmien kuormitus saattaa hieman kasvaa lisääntyneen rakennus-
oikeuden ja asukasmäärän myötä, mutta ei merkittävästi.  

 
5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön  

 
Koska kaavamuutos on osa tiiviisti rakennettua ydinkeskustaa, ei sillä voida katsoa käy-
tännössä olevan juurikaan vaikutuksia luontoon tai luonnonympäristöön laajemmassa mit-
takaavassa. Paikallista merkitystä sen sijaan on uudenlaisella massoittelulla ja viherkatoil-
la. Näiden myötä korttelin pienilmasto ja hulevesien (ekologinen) hallinta paranee. Viher-
kattojen myötä alueelle saadaan myös sieltä nykyisin tyystin puuttuva luontoelementti, 
minkä voidaan katsoa lisäävän luonnon monimuotoisuutta ydinkeskustan osalta. 
 
Viherkatoilla on keskeinen merkitys hulevesien hallinnassa. Nykyisellään koko korttelissa 
ei ole lainkaan sadevettä läpäiseviä tai sitovia pintoja, jollaiset ovat hyvin harvassa myös 
muualla ympäröivässä ydinkeskustassa. Näin ollen vähäinenkin määrä uutta hulevesiä 
pidättelevää pintaa parantaa tilannetta selvästi nykyiseen nähden. Tämä on valtakunnal-
listen alueidenkäyttötavoitteiden (VAT) mukaista: ”asemakaavoituksessa on varauduttava 
lisääntyviin myrskyihin, rankkasateisiin ja taajamatulviin”. 
 
Hulevesien imeytymisen ja hulevesipiikkien tasaamisen lisäksi viherkatoilla on muitakin 
etuja: kattopinnan pidentynyt käyttöikä, rakennusten energiansäästö paremman eristä-
vyyden ja viilentävän vaikutuksen ansiosta, ilmanlaadun parantuminen ja äänieristävyys, 
esteettiset hyödyt, viherympäristön luomat terveyshyödyt ja kaupunkiluonnon monimuo-
toisuuden edistäminen. Etujen arvioidaan myös kasvavan tulevaisuudessa keskilämpöti-
lan noustessa ja sadepiikkien voimistuessa. 
 

5.4.3 Talouteen, työpaikkoihin ja elinkeinotoimintaan 
 
Täydennysrakentaminen olemassa olevien katu- ja yhdyskuntateknisten verkostojen ää-
rellä lähellä palveluita on taloudellista, koska jo tehtyjen investointien hyötysuhdetta saa-
daan tehostettua kohtuullisen pienin toimenpitein ja kustannuksin. 
 
Vaikutukset kunnan talouteen ovat positiivisia, joskin verraten vähäisiä. Uusia työpaikkoja 
syntynee jonkin verran, mutta toisaalta vanhoja siirtyy pois, ennen kaikkea teolliset työ-
paikat. Uusia asuntoja ja niiden kautta veronmaksajia sen sijaan tulee merkittävästi lisää 
nykytilanteeseen nähden. Koko keskustan vetovoimaisuus ja kilpailukykyisyys kohenee. 
 
Merkittäviä julkisia investointeja ei synny, koska muutokset tapahtuvat olemassa olevassa 
kaupunkirakenteessa, eikä uutta infrastruktuuria tarvita. Kaavamuutosalueen pienehkön 
koon johdosta myöskään julkisten palvelujen tarve ei kasva oleellisesti.   
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5.4.4 Terveellisyyteen, turvallisuuteen ja sosiaalisiin oloihin 
 

Keskitetyn ja rakenteellisen pysäköintiratkaisun johdosta liikenneturvallisuus paranee. 
Ajoneuvo- ja kevyt liikenne saadaan nykyistä paremmin erotettua toisistaan. Ajoneuvoliit-
tymien määrää katualueilta voidaan vähentää. Ihmisten elinolot ja ympäristön puhtaus 
kohenevat, kun vapautuvaa piha-aluetta voidaan ottaa oleskelu- ja virkistyskäyttöön ajo-
neuvoliikenteen siirtyessä maan alle. 
 
Asukasmäärä lisääntyy selvästi uuden rakennusoikeuden ja ajanmukaisemman käyttötar-
koituksen myötä. Erityisesti lapsiperheiden ja vanhusväestön toimintaedellytykset parane-
vat nykyaikaisten esteettömyysratkaisujen ja oleskelualueiden myötä. Tämä voi johtaa 
asukkaiden ikärakenteen muutoksiin. Lisääntyvä asukasmäärä johtanee myös parem-
paan sosiaaliseen kontrolliin ja sitä kautta lisääntyneeseen turvallisuuden tunteeseen alu-
eella. 
 
Sosiaaliset olot paranevat laajempien, yhtenäisempien ja korkeatasoisempien julkisten ja 
puolijulkisten tilojen myötä. Näitä tiloja ovat sekä asukkaiden uudet ulko-oleskelu- ja piha-
tilat että katetut, luonteeltaan julkisemmat jalankulkuyhteydet niihin mahdollisesti liittyvine 
palveluineen. 
 
Yhtenäiset, tontin rajat ylittävät maanalaiset pysäköintitilat sekä korttelin sisäpihalle sijoit-
tuva pistetalo muodostavat paloturvallisuusriskin. Tämän riskin hallinta riippuu lähinnä 
teknisistä ja rakenteellisista, rakennuslupa- ja toteutusvaiheeseen kuuluvista ratkaisuista. 
Kaavalla määräyksineen on pyritty varmistamaan toimivat pelastautumisreitit. 
 
Rakentamisen edellyttämät purku- ja kaivuutyöt, kuljetukset sekä varsinainen rakentamis-
vaihe tuottavat alueella jonkin verran väliaikaista ylimääräistä häiriötä. 

 
5.5 Ympäristön häiriötekijät  
 

Merkittävin häiriötekijä kaava-alueella on sitä ympäröivien keskustakatujen liikenteen ai-
heuttama melu ja päästöt. Asemakaavassa näitä häiriöitä torjutaan umpikorttelirakenteel-
la, jossa kadun varsille sijoittuvat korkeammat rakennusmassat suojaavat sisäpihaa. Pi-
hat, ulkotilat ja suurin osa uusista asunnoista sijoittuvat sisäpihan puolelle. Kadun varren 
julkisivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneristävyyden liikenneme-
lua vastaan tulee olla desibeleinä (dBA) vähintään 36. 
 
Viherkatot istutuksineen sitovat myös jonkin verran ympäröivän liikenteen ilmaan nosta-
maa pölyä ja muita pienhiukkasia. 

 
5.6 Kaavamerkinnät ja -määräykset  
 

Kaavakartassa käytetyt määräykset kohdistuvat uudisrakentamiseen ja kaava-alueelle 
haettaviin uusiin rakennuslupiin. 

 
5.7 Nimistö  
 

Asemakaavan muutos ei synnytä uutta nimistöä. 
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6  ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS  

 
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat  
 

Asemakaavan hyväksyminen ei ole rakentamispäätös, vaan sekä maan päällä että maan 
alla tehtävä rakentaminen vaatii asianmukaiset suunnitelmat (katu-, yleisten alueiden- tai 
rakennussuunnitelma) ja sopimukset. Näissä suunnitelmissa on kiinnitettävä erityistä 
huomiota varsinkin sisäpihan rakentamisen osalta palo-, henkilö- ja poistumisturvallisuu-
teen sekä katualueiden osalta kunnallistekniikan verkostojen huomioimiseen. 

 
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus  
 

Kaavoituksen yhteydessä kaupungin ja kiinteistön (006) VI-12-6 välille laaditaan maan-
käyttösopimus, jossa sovitaan mm. kaavoitettavan alueen yhdyskuntarakenteisiin aiheut-
tamien kustannusten jakamisesta. 
 
Kaavassa kiinteistölle (006) VI-12-8 (Tirrosenkulma) osoitettu 500 kem² lisärakennusoi-
keus perustuu yhtiölle aiemmin myönnettyihin rakennuslupiin. Kiinteistöliikelaitos on neu-
votteluissa todennut, ettei Tirrosenkulman kanssa laadita maankäyttösopimusta. 
 
Varsinaiset rakentamistoimet kaava-alueella voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman ja 
kun muut rakentamisen edellytykset ovat olemassa. Katualueilla mahdollisesti tarvittavat 
muutostyöt voidaan toteuttaa sen jälkeen, kun niiden katusuunnitelmat on laadittu ja hy-
väksytty. 
 
Turussa 25. päivänä heinäkuuta 2013 
Muutettu 16.10.2013 (lausunnot) 
Muutettu 12.11.2013 (KSYLK § 331) 
Selostusta tarkistettu 7.1.2014 
Muutettu 12.2.2015 (neuvottelut) 
Muutettu 7.12.2015 (muistutukset) 
 
Selostuksen kohtia 2.1 ja 4.5.4 päivitetty 16.9.2015 
Selostuksen kohtia 1.4, 2.1, 3.1, 3.2, 4.3.3, 4.4.1, 4.5.3, 4.5.4 ja 5.1 päivitetty 7.12.2015 
Selostuksen kohtia 2.1 ja 4.5.4 päivitetty 13.1.2016 
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