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ASEMAKAAVAMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 25. paivana heindkuuta 2013 paivattya ja

16.10.2013 (lausunnot) muutettua asemakaavakarttaa.

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 006 VI

Kortteli: 12

Tontit: 6,8jall

Kadut: Brahenkatu (osa)

Maariankatu (osa)

VI
12
6,8 och 11

Brahegatan (del)
Mariegatan (del)

Asemakaavanmuutos on laadittu kaupunkisuunnittelun kaavoitusyksikdssa:

Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Tero Lehtonen (tero.lehtonen@turku.fi).
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Kaava-alue sijaitsee kaupunginosan VI korttelissa 12 (6-12 "Py6ridginen”) Turun ydinkes-
kustassa Kauppatorin ja Puutorin valissa.

Sen koko on noin 0,53 ha (5300 m?2). Sita rajaa pohjoispuolella Maariankatu, itapuolella
Brahenkatu, l&nsipuolella valmiiksi rakennetut tontit 6-12-5 ja 6-12-6 seka eteldpuolella
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 sekd mahdollistaa nykyista laajem-
pi asuntorakentaminen suunnittelualueelle. Lisaksi korttelin sisépihaa on tarkoitus kehittaa
viihtyisammaksi ja vetovoimaisemmaksi siten, ettd se muodostaisi osan laajempaa julkis-
ta keskustan jalankulkuymparistoa ja liséisi koko korttelin kaupallista houkuttelevuutta.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 10.1.2013, paivitetty 7.6.2013
2. Asemakaavakartta 25.7.2013, muutettu 16.10.2013
3. Tilastolomake 25.7.2013



2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos perustuu yksityiseen anomukseen (Hartela Kiinteistomyynti Oy,
24.1.2012), jota edelsi sisélloltéan samankaltainen poikkeuslupahakemus (28.1.2011).
Ympaéristo- ja kaavoituslautakunta hylkéasi poikkeuslupahakemuksen 21.6.2011 edellytta-
en asian ratkaisemista asemakaavan muutosprosessilla. Seka poikkeuslupahakemus etta
asemakaavamuutosanomus kohdistuivat korttelin 6-12 tonttiin 11 ("Brahe-center”).

Asemakaavan muutosprosessi kaynnistettiin virallisesti projektin perustamiskokouksella
23.1.2013, minka yhteydessa jaettiin myds osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS).

OAS:n johdosta Turku Energia jatti kirjallisen lausunnon koskien alueelle sijoitettavaa
muuntamoa. Pelastusviranomaisten ja rakennusvalvonnan kanssa kaytiin suullisia neu-
votteluja.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta kuulutettiin kaavoituskatsauksessa 2013.

Suunnittelualueen laajennuksen johdosta laadittiin paivitetty OAS 7.6.2013, josta tuli yksi
mielipide koskien lahinna alueen rajausta.

Asemakaavaehdotuskartta 25.7.2013.

Ehdotus oli maankayttd- ja rakennuslain edellyttdmalla lausuntokierroksella 2.8.-
16.9.2013. Lausuntoja pyydettiin yhdeksalta taholta ja niitd annettiin seitseman kappalet-
ta.

Lausuntojen pohjalta muokattu ehdotus oli maankaytt6- ja rakennuslain 65 §:n seka
maankayttd- ja rakennusasetuksen 27 8:n mukaisesti julkisesti nahtavilla xx.xx.2013 —
yy.yy.2013.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi 25.7.2013 ehdotuksen pvm.
XX.X.2013.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella péivitetdan alueen maankayttd vastaamaan taman paivan tar-
peita. Koko kaava-alueen osalta merkintana on AL eli asuin- ja liikerakennusten kortteli-
alue. Liséksi kaavoitetaan maanalaisia tiloja lahinn& pysakaintid, huoltoajoa ja teknisia ti-
loja varten.

Pyrkimyksena on mahdollistaa korttelin 6-12 kokonaisvaltainen kehittdminen osana
Kauppatoria ymparoivien keskustakorttelien muodostamaa kokonaisuutta. Suunnittelussa
varaudutaan Kauppatori - Puutori —akselin kehittamiseen, jota mahdollinen matkakeskus
tulevaisuudessa korostaisi, seka parkkiluola Louhen mahdolliseen laajennukseen Puuto-
rin suuntaan.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

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



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualue nahtyna
Brahenkadulta

=
=

Il

3.1.1 Alueen vleiskuvaus ja rakennettu ympaéristo

Muutosalue kasittaa korttelin VI-6 pohjoiskulman tontit 6, 8 ja 11 seka 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
likerakennukset, joissa on myo6s katualueen péaédlle tulevia ulokkeita. Sisapihalla on mata-
lampia teollisuus-, varasto- ja pysakadintikaytt66n suunniteltuja rakennuksia ja rakennel-
mia. Suunnittelualueella on myds maanalaisia tiloja.

Tontin 6-12-11 osalta rakennukset ovat rakenteiltaan ja talotekniikaltaan huonokuntoisia
ja ne vaatisivat mittavia peruskorjauksia. Sisapihan osalta koko korttelin yleisilme on an-
kea.

Nykyiset rakennukset ovat ennen kaikkea toimisto- ja myymalakaytossa. Tontilla 6-12-8
on myods asuntoja ja tontilla 6-12-11 teollista toimintaa sek&a mm. kuntosali.

Kaupungin omistamia katualueita lukuun ottamatta tontit ovat yksityisessa omistuksessa.

Kaava-alueen nykyinen asukasmaara on noin 70.



Nékyma kaava-
alueen siséapihalta
(tontit 6 ja 8, oikealla
Brahe-centerin siipi-
rakennus)

3.1.2 Luonnonympéristo

Alue on kauttaaltaan rakennettua ymparistdd, eika luonnontilaisia alueita, kasvillisuutta,
elaimistdd, luontotyyppeja tai vastaavia ole. Myoskaan istutettua kasvillisuutta ei ole.

Pienilmasto on erittéin suotuisa, silla rakennettu ymparisté muodostaa suojaisan etelaan
avautuvan "taskun”.

Koko suunnittelualue on kauttaaltaan rakennettua, vetta lapaisematonta ja pidattamatonta
pintaa. Kaikki hulevedet ohjautuvat suoraan viemarijarjestelmaan. Mittavan maanalaisen
rakentamisen ja lahelle maanpintaa ulottuvan peruskallion johdosta pohjaveden pinta ei
aseta erityisia vaatimuksia rakentamiselle.

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

3.1.3 Palvelut ja tyOpaikat

Palvelujen suhteen alue tukeutuu suoraan Turun ydinkeskustaan, josta I0ytyvat kaikki
oleelliset niin julkiset kuin kaupallisetkin palvelut. Erityisesti mainittakoon samassa kortte-
lissa kaava-alueen vieressa sijaitseva elokuvateatterikeskus.

Kaava-alueella, kuten myds sen lahiymparistdossa, on nykyiselladn monipuolisesti lahinna
keskustahakuista elinkeinotoimintaa ja tydpaikkoja.

Itse suunnittelualueella merkittavin tydllistaja on Brahe-centerin 4.-6. krs toimiva naisten
vaatetustehdas, jossa tyoskentelee n. 40 henkiléa. Muita tarkeita tyollistajia ovat mm. niin
ikédan Brahe-centerin tiloissa toimivat Kuntosali Motivus (vuokrasopimus paattyy
30.3.2014), paivittaistavaraliikkeet Valintatalo ja Vapaavalinta, sek& Maariankatu 6:ssa
toimiva Varamiespalvelut. Naiden lisaksi kaava-alueen kiinteistéissa toimii lukuisia muita
l&hinn& toimistotyyppisia yrityksia, kahviloita, ompelimo ja kirpputori.

Virkistys- ja viheralueiden puolesta alue tukeutuu ympardivaan Turun keskustaan. Lahin
viheralue on vajaan 300 metrin padssa sijaitseva Puolalanpuisto. Hieman etddmmalla si-
jaitsevat Parkinkentté seka Turun kansalliseen kaupunkipuistoon kuuluva Aurajoki-miljoo.



3.1.4 Liikenne ja pysakointi

Kaava-alue muodostaa osan ruutukaavakeskustan korttelista ja liittyy siten suoraan ole-
massa olevaan keskustan katuverkkoon (Brahenkatu ja Maariankatu).

Liikenneturvallisuutta heikentaa erityisesti kevyen liikenteen osalta vilkas keskustaliiken-
ne. Brahenkatua pitkin kulkee pydréatie. Korttelin siséaisia kevyen liikkenteen yhteyksia on
mahdollista parantaa.

Valmiit joukkoliikenneyhteydet kulkevat aivan vieresta. Linja-autoliikenteen solmukohdat
Kauppa- ja Puutori sijaitsevat naapurikortteleissa. Henkil6autoliikenne, kuljetukset ja huol-
toajo on jarjestettavissa suoraan katuverkosta ja tarvittaessa maanalaisten tilojen kautta.

Pyséakdinti kaava-alueella hoidetaan rakenteellisesti ja paaosin maan alla. Valittdmassa
l&aheisyydessa sijaitsevat Puutorin parkkilaitos (615 paikkaa), P-Wiklund (120 + 100 paik-
kaa) ja vain hieman etdéammalla Louhen parkkiluola (600 paikkaa), joka saattaa jatkossa
laajeta kaava-alueelle asti, seka P-Julia (260 paikkaa). Myds tuleva toriparkki sijoittuu I1&-
helle. Kaavaehdotuksessa on varauduttu sijoittamaan alueelle uusi yleinen sisaankaynti
jalankulkijoille Louhen pyséakdintilaitokseen, mikali se laajenisi riittavasti Puutorin suun-
taan.

3.1.5 Rakennettu kulttuuriympaéristd ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaita tai muuten suoje-
lua tarvitsevia kohteita. Mittavan maanalaisen rakentamisen johdosta arkeologisten mui-
naisjadnndsten esiintyminen on epatodennékdistd, vaikka suunnittelualue sijaitseekin
muinaismuistoalueella.

3.1.6 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue sijaitsee valmiiden yhdyskuntateknisten verkostojen aarella. Turku Energian
lausunnon mukaan sille on sijoitettava sahkénjakelun muuntamopaikka huoltoreitteineen.

3.1.7 Ymparistéhairiot

Kaava-alueella ei ole erityisia suojelu- ja hairidalueita tai -kohteita. Sille kohdistuu suoraan
Maarian- ja Brahenkaduilta vilkkaan keskustaliikenteen melu- ja tarinarasitus. Liikenne
paastbineen on myds merkittavin ilmanlaatuun vaikuttava tekija.

Suunnittelualueella on 1940-luvun lopulla sijainnut korjaamo, josta on saattanut aiheutua
maaperan pilaantumista. Korjaamotoiminnan jalkeen kohteeseen on rakennettu uutta lii-
ketilaa (Brahe-center), joten on mahdollista, ettd alueella olleet maa-ainekset on jo pois-
tettu.

3.1.8 Sosiaalinen ymparistd

Nykyiset, materiaaleiltaan, kasittelyltdan ja ilmeeltddn ankeahkot sisépihan rakennelmat
muodostavat sosiaalisesti epamiellyttédvaa ja mahdollisesti hairickayttaytymiseen tai ilki-
valtaan houkuttelevaa lahiympéaristoa.

Keskustan palvelujen valittoman laheisyyden johdosta alue sopii erityisen hyvin liikunta-
kyvyltaan rajoittuneille tai autottomille asukkaille kuten vanhukset ja opiskelijat. Sen sijaan
lapsille ja lapsiperheille se soveltuu heikosti puuttuvien viherpihojen ja leikkialueiden joh-
dosta. Oleskelualueiden puute heikentda kaikkien vaestoryhmien viihtyisyytta.



3.1.9 Maanomistus

Asemakaavamuutosalue on katualueita lukuun ottamatta yksityisessd maanomistukses-
sa. Tontin 6-12-6 omistaa Oy Maariankatu 6, tontin 6-12-8 Asunto Oy Tirrosenkulma ja
tontin 6-12-11 Keskitien Tukisaatio.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston 13.11.2008 paatoksen mukaisesti tarkistettujen valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden mukaisesti:

- tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittamista seka elinkeinoelaman kilpailukyvyn
ja kansainvalisen aseman vahvistamista hyddyntamalla mahdollisimman hyvin ole-
massa olevia rakenteita seka edistamalla elinympariston laadun parantamista ja luon-
non voimavarojen kestavaa hyddyntamista. Aluerakenteen ja alueidenkayton kehitta-
minen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin.

Asunto- ja maankayttéohjelma (AMO)

Turun kaupungin asunto- ja maankayttéohjelmassa vuosille 2009—-2013 (Kaupunginval-

tuusto 5.10.2009 § 219) keskustan kehittamista koskevia tavoitteita ovat:

- keskustan kaupan ja palvelujen menestyminen

- kaupunkikulttuurin ja matkailun edellytyksien kehittaminen keskustan elavéittamiseksi

- keskusta-asumisen lisddminen ydinkeskustassa ja laheisilla vanhoilla ty6paikka-
alueilla.

Liséksi asunto- ja maankayttbohjelman mukaisesti kaava-alue on ASUNTORAKENTAMI-
SEN PAINOPISTEALUETTA:
- kerrostalokohteita toteutetaan ydinkeskustan taydennysrakentamisena.

Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistunut 23.8.2004) kaava-alue on osa

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUETTA (C):

- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavéat keskustahakuisten
palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueet seka niihin liittyvat liikennealueet ja
puistot. Sisaltdd myos keskusta-asumisen.

Liséksi se kuuluu KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUEESEEN, jolle kohdistuvat
seuraavat suunnittelumaaraykset:

- Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata alueella.

- Rakenteen tiivistamisen tulee olla ymparistdn laatua kehittavaa.

Yleiskaava

Turun yleiskaavassa 2020 (lainvoimainen 29.5.2004) alue on

- Paakeskustasoisten keskustatoimintojen alue. Alue varataan hallinnon, kaupan, pal-
velujen, keskustaan sopivan asumisen ja ty6paikkatoimintojen, virkistyksen seka alu-
eelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja likenteen kaytt6on.



10

Asemakaava

Tontin 6-12-11 voimassa oleva asemakaava (853 43/1986) on vahvistettu 5.2.1992. Ton-

tin asemakaavanmukainen rakennusoikeus on 8000 k-m2. Sité on kaytetty 8021 kem? (21

m2 ylitys). Kerroskorkeus on VIII Brahenkadun varressa ja IV tai | sisdpihalla. Kayttotarkoi-
tuksena on:

K-1

- Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Korttelialueen kerrosalasta saa enintaan 25
% kayttaa ymparistohairioita aiheuttamattomia teollisuustiloja varten. Kellarikerroksis-
sa ja maanalaisissa tiloissa saadaan niiden yhteenlasketusta pinta-alasta enintaan
puolet kayttdd rakennusoikeuteen siséltyvind tiloina. Autopaikkoja on osoitettava yksi
kutakin kerrosalan 100 m2 kohti. Naista vahintdan neljasosa on sijoitettava korttelialu-
eelle. Loput vaadituista autopaikoista saa sijoittaa korttelialueen ulkopuolelle kuitenkin
enintddn 300 m etdisyydelle tasta. Korttelialueelle saa rakentaa enintdan kolme asun-
toa kiinteistohoitohenkilokuntaa varten.

Kaavamuutosalueen nykyinen kaytto ja toteutunut rakentaminen, erityisesti Brahenkadun
varren kerrostalon osalta, eivat vastaa voimassa olevia asemakaavamaarayksia.

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 yhteensa 3650 kem?2
ja sitd on kaytetty 4120 kemz (470 mz ylitys). Kerroskorkeus on IX Maariankadun varressa
ja Il Brahenkadun varressa. Kayttétarkoituksina ovat:

LA IX

- Liike- ja asuinrakennuksen rakennusala. Kerrosluku: 9. Ullakon sisustamisoikeus:
Sauna ja pesula. Palonkestavyyden luokittelu: PL 4 § B-luokka. Suunnittelua rajoittava
maarays: Rakennukseen kahteen ensimmaiseen kerrokseen saa sisustaa ainoastaan
like- ja toimistohuoneita.

LIl

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

KE

- Tontinosa pihamaan alle rakennettavia kellaritiloja varten.

Tontilla 6-12-6 (Oy Maariankatu 6) on rakennusoikeutta 2982 kem?, jota on kaytetty 3040
kemz2 (58 m2 ylitys). Kayttotarkoituksina on:

LA VII

- Liike- ja asuinrakennuksen rakennusala. Suunnittelua rajoittava maarays: Rakennuk-
seen kahteen ensimmaiseen kerrokseen saa sisustaa ainoastaan liikke- ja toimisto-
huoneita. Kerrosluku: 7. Palonkestavyyden luokittelu: PL 4 § B-luokka.

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

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007 kaupunginvaltuuston
9.10.2006 § 184 tekemalla paatoksella. Kuitenkin niilla korttelialueilla, joita koskevat tar-
kemmat rakentamismaaraykset liittyvat vuoden 1964 rakennusjarjestykseen, on kyseisia
maarayksia noudatettava siihen asti kunnes niihin liittyvat asemakaavat on muutettu.

Tonttijako ja rekisteri

Kiinteistdn 853-6-12-11 ("Brahe-center”) rekisterdintipaiva on 6.4.1995 ja tonttijaon hy-
vaksymispaiva 8.8.1994.

Kiinteistdn 853-6-12-8 (Tirrosenkulma) rekisterdintipaiva on 13.11.1962 ja tonttijaon hy-
vaksymispaiva 21.3.1960.

Kiinteistdn 853-6-12-6 (Maariankatu 6) rekisterdintipaiva on 2.4.1959 ja tonttijaon hyvak-
symispaiva 18.7.1958.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja tayttaa MRL:n 206 8:n
nojalla sdadetyn kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) vaatimukset. Maaston tarkistus on
suoritettu 19.6.2013.

Rakennuskiellot ja suojelupaatokset

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja tai suojelupaatoksia.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Lahiymparistd 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)

Liséksi alueen vélittomassa laheisyydessa on vireilla tai askettéin vahvistettu mm. seu-
raavat ydinkeskustan kehittamiseen tahtaavat asemakaavat:

Kauppatori (vahvistettu 13.4.2013)
Wiklund (vahvistettu 11.6.2005)
Torinkulma (vahvistettu 3.12.2012)
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Muut aluetta koskevat padtokset, suunnitelmat, ohjelmat ja selvitykset

Alueelle on myonnetty seuraavat poikkeusluvat:

1)

2)

3)

4)

5)

tunnus:
hakija:
osoite:
kuvaus:

tunnus:
hakija:
osoite:
kuvaus:

tunnus:
hakija:
osoite:
kuvaus:

tunnus:
hakija:
osoite:
kuvaus:

tunnus:
hakija:
osoite:
kuvaus:

P 2/1968 (diaarinumero 63/1968)

Keskitien Tukisaatio

Brahenkatu 12 a

Liikerakennuksen alemman kellarikerroksen kayttdminen nayt-
telyvarastona.

P 7/1975 (diaarinumero XXV.16/1975)
Osakeyhtié Maariankatu 6

Maariankatu 6

Asuin- ja liikerakennuksen rakentaminen.

P 4/1981 (diaarinumero XXV.2/1981)
Asunto Oy Tirrosenkulma
Maariankatu 6
Autonsailytyspaikkojen kattaminen.

P 27/1997 (diaarinumero 2870-1997 (615))
Keskitien Tukisaatit

Brahenkatu 12 A

Ullakkotilojen rakentaminen 8. ja 4. kerroksessa.

P 25/1999 (diaarinumero 2498-1999)

As Oy Tirrosenkulma

Brahenkatu 12

Noin 250 m2 suuruisen kellaritilan kayttotarkoituksen
muuttaminen liiketilaksi.

Liséksi kiinteistolle 853-6-12-11 (Brahe-center) on haettu poikkeuslupia P 2009-284 (rau-
ennut) ja P 2011-7 (hylatty 21.6.2011 silloisessa ymparist0- ja kaavoituslautakunnassa)
uusien kerrostalojen rakentamiseen. Taman selostuksen mukainen asemakaavamuutos
pohjautuu ndiden poikkeuslupahankkeiden mukaisiin suunnitelmiin.

Alueella on voimassa seuraavat rasitteet / kayttdoikeudet:

853-1956-K7 4.6.1956 Seindaukkorasite
853-1958-K2 4.6.1958 Muu rasite

853-1959-K5 2.9.1959 Muu rasite

853-1981-K12 30.10.1981 Kayttorasite rakennuksessa
853-1997-K47 10.12.1997 Kayttorasite rakennuksessa
853-1997-K48 10.12.1997 Kayttorasite rakennuksessa
853-2001-K44 15.10.2001 Seinérasite

853-2002-K59 18.1.2002 Seinarasite

Kaavamuutosalue on myds osa vuonna 2007 kaynnistetyn keskustan kehittamissuunni-
telman (Turun eldvéa keskusta -hanke) projektialuetta.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaava-alueen nykyiset, voimassa olevat asemakaavat ovat pitkalti vanhentuneita. Oleva
rakennuskanta on osittain epatarkoituksenmukaista ja huonokuntoista. Erityisesti korttelin
sisdpihan osalta maankaytto ja rakentaminen on pirstaloitunutta ja sekavaa. Laadukkaan
asumisen edellyttamat pihatilat puuttuvat. Liikenne- ja pysakointijarjestelyissa on puutteita
ja kehittdmisen tarvetta.

Korttelissa 6-12, josta kaava-alue muodostaa noin neljdnneksen, on liséksi huomattavaa
potentiaalia ydinkeskustaan sopivan, kauppakeskusmaisen julkisen jalankulkuympariston
luomiseen.

4.2 Suunnittelun kdynnistadminen ja sitd koskevat paatdkset
Asemakaavamuutoksen laatimiseen on ryhdytty yksityisen hakijan (Hartela Kiinteisto-
myynti Oy) hakemuksesta (24.1.2012). Hakija on teettdnyt kaavoituksen pohjaksi tontin-
kayttosuunnitelmia, jotka on laatinut Schauman Arkkitehdit Oy (20.11.2012).

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Maanomistajina

Keskitien Tukisdatio, Asunto-osakeyhtio Tirrosenkulma ja Osakeyhtio Maariankatu 6.

Naapureina

Turun Seudun Osuuspankki, Asunto Oy Brahenhovi Bostads Ab, Bostadsaktiebolaget
Brahegatan 9, Asunto Oy Kauppiaskatu 13, Asunto Oy Turun Brahenkatu 10, Kiinteisto
Oy Satulaseppa, Asunto-osakeyhtié Maarianmaki, Asunto-osakeyhtié Puutorinkulma, Tu-
run kaupunki, Kiinteistbosakeyhtio Puutorin pysakointi seka Fastighets Ab Lantbrukarnas
handelshus 577.335.

Viranomaisina

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Kiinteistoliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia
Oy, Museopalvelut, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne-, ja ymparistokeskus (ELY), ra-
kennusvalvonta, ymparistonsuojelu seka liikenne- ja katusuunnittelu.

Yhdistyksina

Turkuseura ry/ Toispual Jokke ry, Varsinais-Suomen Kiinteistdyhdistys ry, Meidan Turku -
Vart Abo ry.

Liséksi osallisia ovat alueen ja naapuruston asukkaat, kayttajat seka yritykset.
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4.3.2 Vireilletulo

Vireilletulosta on kuulutettu Turun kaupungin kaavoituskatsauksen 2013 yhteydessa.

Suunnittelusta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmakirjeella maanomistajille ja
maanvuokralaisille sekéa yhdistyksille ja viranomaisille.

Asemakaavaehdotuksen julkisesta nahtavillaolosta, hyvaksymispaatoksesta ja kaavan
voimaan tulosta tiedotetaan kuulutuksella kaupungin ilmoitustaululla (Linnankatu 23), Tu-
run Sanomissa, Abo Underréattelserissa ja internetissa www.turku.fi/lkuulutukset kohdassa
Kaavoitus ja katusuunnittelu.

Kaavaprosessin kulkua voi seurata internetissa osoitteessa: www.turku.fi/lkaavahaku ty6-
nimella Brahe-center, josta on myos linkki lautakunnan, kaupunginhallituksen ja -
valtuuston poytékirjoihin.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavamuutoksen laadinta kaynnistettiin virallisesti 23.1.2013 pidetylla aloituskoko-
uksella, jossa olivat edustettuina mm. Varsinais-Suomen ELY-keskus, Varsinais-Suomen
pelastuslaitos, Turku Energia, Turun museokeskus, Vesilaitos, Kiinteistoliikelaitos, raken-
nusvalvonta seka likennesuunnittelu.

Jo tata ennen, 13.12.2012 oli jarjestetty pienimuotoinen yleisotilaisuus korttelin 06-12
asukkaille, yrittgjille ja muille toimijoille. Yleisétilaisuuksia on pidetty myds aiemmin kaa-
vamuutosta edeltdneen poikkeuslupavaiheen aikana hakijan toimesta. Poikkeuslupaha-
kemusta ja siihen liittyvid suunnitelmia on aikanaan kasitelty myds paikallisessa lehdis-
tossa.

Aloituskokouksen pohjalta Turku Energia antoi lausunnon, jossa edellytettiin muuntamoti-
lan sijoittamista kaava-alueelle.

Pelastuslaitoksen kanssa kaytiin neuvottelu, jossa kasiteltiin erityisesti korttelin sisépihalle
tulevan asuinrakennuksen ja maanalaisten pysakointitilojen pelastus- ja poistumisjarjeste-
lyja seka tarvittavia kaavamaarayksia.

Rakennusvalvonnan kanssa on neuvoteltu kaavamaarayksista ja niiden tulkinnoista, en-
nen kaikkea rakennusoikeuden suhteen.

ELY-keskus totesi, ettd asemakaavahanke on maakunta- ja yleiskaavojen tavoitteiden
mukainen, eika siihen niin ollen ole tarvetta puuttua.

Lausuntokierroksen (2.8. - 16.9.2013) jalkeen on kayty tdsmentavat neuvottelut raken-
nusvalvonnan ja pelastustoimen kanssa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Laht6kohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavaehdotus on voimassaolevan oikeusvaikutteisen yleiskaavan sek& maakuntakaavan
tavoitteiden ja maaraysten mukainen. Naissa se on osoitettu kehitettavaksi keskustatoi-
mintojen alueeksi.


http://www.turku.fi/kuulutukset
http://www.turku.fi/kaavahaku
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Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista (VAT) tulevia, kaavaehdotusta koskevia ta-
voitteita:

- Alueidenkaytolla edistetdan yhdyskuntien ja elinympéaristdjen ekologista, taloudellista,
sosiaalista ja kulttuurista kestavyyttd. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyodyn-
netaan seka eheytetddn kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia eheytettaessa paran-
netaan elinympdariston laatua.

- Yhdyskuntarakennetta kehitetaan siten, etta palvelut ja tydpaikat ovat hyvin eri vaes-
téryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden laheisyydessa
siten, etta henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahainen.

- Liikenneturvallisuutta seké joukkoliikenteen, kavelyn ja py6railyn edellytyksia paranne-
taan.

- Alueidenkaytolla edistetdan elinkeinoelaman toimintaedellytyksia osoittamalla elinkei-
notoiminnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta hytdyntaen. Runsaasti henkilliikennettd aiheuttavat elinkeinoelaman toiminnot
suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan tai muutoin hyvien joukko-
likenneyhteyksien &arelle.

- Kaupunkiseutujen tydssakayntialueilla varmistetaan alueidenkaytélliset edellytykset
asuntorakentamiselle ja sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle sek& hyvalle
elinympéristolle.

- Kaupunkiseutuja kehitetdén tasapainoisina kokonaisuuksina siten, etta tukeudutaan
olemassa oleviin keskuksiin.

- Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetdan monipuolisina palvelujen,
asumisen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueina.

- Kaupunkiseuduilla on my6s varmistettava palvelujen saatavuutta edistava keskusjar-
jestelma ja palveluverkko seké selvitettava vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittumi-
nen.

- Alueidenkayttn suunnittelussa on edistettdva olemassa olevan rakennuskannan hyo-
dyntamista seké luotava edellytykset hyvélle taajamakuvalle. Taajamia kehitettdessa
on huolehdittava siitd, etta viheralueista muodostuu yhtenaisia kokonaisuuksia.

- Alueidenkaytdssé on varattava riittavat alueet jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten
seka edistettava verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

- Yleis- ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisaantyviin myrskyihin, rankkasatei-
siin ja taajamatulviin.

- Liikennejarjestelma ja alueidenkayttd sovitetaan yhteen siten, ettd vahennetaan henki-
Idautoliikenteen tarvetta ja parannetaan ymparist6a vahan kuormittavien likennemuo-
tojen kayttdedellytyksia. Erityista huomiota kiinnitetaan lisaksi likenneturvallisuuden
parantamiseen.
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Turun kaupungin asunto- ja maankayttéohjelma (AMO) maarittelee seuraavat suunnitte-
lualuetta koskevat tavoitteet:

- keskustan kaupan ja palvelujen menestyminen

- keskusta-asumisen lisddminen ydinkeskustassa ja laheisilla vanhoilla ty6paikka-
alueilla

- kaupunkiympaéristdon kehittamisessa tavoitteena on tiivistaa ja eheyttaa kaupunkira-
kennetta sekd vahentaa liikenteen tarvetta ja energian kulutusta

- kerrostalokohteita toteutetaan ydinkeskustan tdydennysrakentamisena

- turvataan hyva elinymparistd maankayton ja rakennusten suunnittelulla, asuin- ja
elinympériston monipuolisuudella sek& palvelujen saavutettavuudella

- keskustan palveluyrityksia ja kauppaa tuetaan keskustan kehittamistoimilla

- Kiinnitetdéan erityista huomiota suunnittelussa, uudisrakennus-, korjaus- ja peruspa-
rannustoiminnassa asuntojen ja asuinalueiden esteettémyyteen

- kaupungin on kaavoitettava tdydennysrakentamista, jotta palvelut pysyisivét ihmisia
l&hella ja joukkoliikenne toimisi mahdollisimman hyvin

- kaupunki pyrkii vahentdmaan merkittavasti alueiltaan vesistdihin valuvaa kuormitusta
ja edellyttaa sitd myods muilta

- eheytetdan ja tiivistetddn olemassa olevaa kaupunkirakennetta seké hyddynnetaan
nykyista infrastruktuuria tdydennysrakentamisella etenkin kantakaupungin alueella,
nykyisen rakennuskannan kayttétarkoituksen muutoksilla ja muusta toiminnasta va-
pautuvien alueiden rakentumisella uuteen kayttoon.

Kaavamuutosaloitteen tekijan tavoitteen mukaisesti asumisen maaraa lisataan teollisten
tilojen kustannuksella, mika on myds kaupungin asunto- ja maankayttéohjelman mukais-
ta. Liike- ja toimistotilojen m&aréa pysyy kutakuinkin ennallaan, mutta laatutaso nousee
vastaamaan nykyajan vaatimuksia. Pysakointi on tarkoitus hoitaa kokonaan rakenteelli-
sesti ja vapauttaa sisapihat muuhun kayttéon.

Asemakaavan muutosehdotus on voimassa olevien ylemman tason ohjaavien kaavojen
(maakunta- ja yleiskaavat) mukainen, samoin kuin valtakunnallisten alueidenkayttotavoit-
teiden (VAT), kaupungin asunto- ja maankayttbohjelman (AMO) seka keskustan kehitta-
misohjelman.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Kaavan laatijan eli Turun kaupungin kaavoitusyksikon keskeinen tavoite on koko korttelin
6-12 kehittdminen osana ydinkeskustaa ja Kauppatoria ympardivien liikekorttelien kehaa.
Liséksi kaavoitusyksikon tavoitteena on vanhojen asemakaavojen paivittdminen ja pien-

ten, "pirstaloituneiden” kaavojen kokoaminen suuremmiksi ja selkedmmiksi kokonaisuuk-
siksi. Naiden tavoitteiden mahdollistamiseksi kaava-aluetta on laajennettu asemakaavan
muutosprosessin aikana.
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Mukaan tulleiden maanomistajien (Oy Maariankatu 6 ja As Oy Tirrosenkulma) tavoitteina
on olemassa olevien kiinteistéjensa kehittdminen lahinna lisdrakennusoikeuden kautta.

Liséksi kaikkien osapuolten tavoitteena on rakennetun lahiympariston laadun parantami-
nen ja viihtyisyyden lisédminen.

Muita kaavoitusprosessin aikana syntyneita tavoitteita ovat mm. pyrkimys hulevesien pa-
rempaan hallintaan, mahdolliset maanalaiset kulkuyhteydet lahistén pysakaintilaitoksiin
seka samassa korttelissa toimivan elokuvateatterikeskuksen mahdolliset laajenemistar-
peet ja niiden huomioiminen.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutosprosessia edelsi Hartela Kiinteistomyynti Oy:n tekeméa poikkeuslu-
pa-anomus, jolla pyrittiin nykyisten ns. Brahe-centerin tontin rakennusten korvaamiseen
uudisrakentamisella. Tata varten Schauman Arkkitehdit laati erilaisia vaihtoehtoja uudis-
rakentamisen sijoittamiseksi tontille 6-12-11. Kaikissa vaihtoehdoissa on lahtokohtana ol-
lut nykyisen kaltaisen, Brahenkadun varteen sijoittuvan massan sailyttdminen. Sisapihan
osalta on tutkittu erilaisia tapoja ja volyymeja.

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
sisépihalle siten, etta raken-
nusten valiin jaa oleskelupi-
haa seka pieni toimisto-osa.
Kokonaiskerrosalaltaan sel-
vasti nykyista tehokkaampi.
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Vaihtoehto 3 (8.8.2008)

Vaihtoehto 1:n kaltainen,
mutta sisdpihan siipiraken-
nus on esitetty yhta korkea-
na kuin kadun varren osa.
Maariankadun varren raken-
nuksia varjostava. Koko-
naiskerrosalaltaan nykyista
selvasti tehokkaampi.

4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Poikkeuslupavaiheeseen liittyvan valmistelun ja kasittelyn yhteydessa valituksi tuli vaihto-
ehto, jossa kokonaiskerrosala pysyy nykyisen kaavan mukaisena (8000 m?) ja sisdpihan
osalta rakentaminen keskittyy tornimaiseen pistetaloon. Kaiken uuden rakentamisen kor-
keus jaisi samaan tasoon Brahenkadun ja Maariankadun kulmassa sijaitsevan Tirrosen-
kulman asuinkerrostalon kanssa, joka on korttelin korkein rakennus.

Ohessa kuva pistetalovaihtoehtoa esittavasta
pienoismallista (vireilla olevan asemakaavan
muutosalue korostettu).

Pistetalovaihtoehdon etuina on suurempi valjyys korttelin sisapihalla ja pienempi varjostus
Maariankadun rakennusten suuntaan.

Taman selostuksen kuvaama asemakaavamuutos pohjautuu mainittuun pistetalovaih-
toehtoon, erityisesti tontin 6-12-11 osalta. Kaavamuutoksen my6td mukaan on otettu
mya@s tontit 6-12-6 (Oy Maariankatu 6) ja 6-12-8 (As Oy Tirrosenkulma), mika mahdollis-
taa alueen ja koko korttelin kokonaisvaltaisemman suunnittelemisen ja kehittamisen.
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Nykytilanteeseen nahden suurin muutos liittyy sisapihan massoitteluun; nykyinen 4-
kerroksinen ja lamellimainen pihasiipi korvautuu 9-kerroksisella pistetalolla. Ratkaisu
avartaa huomattavasti korttelin koillisnurkkausta tuottaen yhtenaistéa pihatilaa kannen
paalla kerroksen verran katutason ylapuolella. Toisaalta uusi korkea massa peittdé hie-
man nykyisid ndkymié ja aiheuttaa jonkin verran varjostusta, erityisesti Maariankatu 6:n ja
Tirrosenkulman ylimpien kerrosten osalta. Lahiympariston laatua ja viihtyisyytta on mah-
dollista kehittdd nykyistad helpommin.

Kadun puolella ja laajemmassa kaupunkikuvassa muutokset nykytilaan eivat ole kovin
merkittavia. Umpikorttelimainen rakenne sailyy jatkossakin, eiké sisépihalle nouseva
asuinrakennus kaytanndssa nay korttelin ulkopuolelle.

Kaavaehdotus mahdollistaa my6s koko korttelin laajemman ja kokonaisvaltaisemman ke-
hittdmisen kauppakeskusmaiseen suuntaan, mika ei nykyisellddn ole mahdollista.

Ohessa Schauman Arkkitehdit Oy:n laatima
tutkielma mahdollisista jalankulkuyhteyksista
korttelin 6-12 sisalla

Ympadristotoimialan kaavoitusyksikéssa laadittu
analyysi Kauppatoria ymparoivien keskustakort-
telien jalankulkuyhteyksisté ja niiden kehittamis-
tarpeista. Kortteli 6-12 oikeassa ylakulmassa,
Kauppatori keskella.

jalkakéaytavat
torit, aukiot ja kavelykadut
kattamattomat avoimet sisdpihat

korttelien sisaiset kauppakadut
mmmmmm  tarpeelliset puuttuvat yhteydet
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4.5.3 Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), paivitetty 7.6.2013

Mielipide: As. Oy Tuurinkulman edustaja

Puhelinkeskustelussa taloyhtitén edustaja toivoi kaavaehdotukseen merkityn rakennuksen
ylimman kohdan korkeusaseman (+46,0) tarkistamista siten, ettd As. Oy Tuurinkulman
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 yhteydessa mitattu olevan +45,835). Ehdotuksen lahtékohtana on
poikkeuslupavaiheessa sovittu periaate, jonka mukaan kyseinen Tirrosenkulman raken-
nus madarittelee kaiken uuden rakentamisen maksimikorkeuden.

Jotta asuntojen rakentaminen nykyiseen ullakkokerrokseen olisi mahdollista, tulisi ylinta
sallittua korkeusasemaa nostaa ainakin Tirrosenkulman rakennuksen osalta. Liséksi sallit-
tu kerrosluku tulisi muuttaa X:ksi ja tontin rakennusoikeutta lisata. Nailla muutoksilla olisi
varsin merkittévia suoria kaupunkikuvallisia vaikutuksia, minka lisdksi ne tuottaisivat lisaa
pysakdintitarvetta.

As. Oy Tirrosenkulmalle osoitetaan kaavamuutosehdotuksessa 29 % lisdysta nykyiseen
rakennusoikeuteen, minka seurauksena tontin VI-12-8 kokonaisrakennusoikeudeksi muo-
dostuu 4700 kem? ja tonttitehokkuudeksi e = 6,4. Kaavoittajan nakemyksen mukaan suu-
rempi lisys ei ole perusteltu.

Mielipide: Maariankatu 8:n asukas
31.7.2013

Mielipiteen jattgja pitaa kaava-alueen rajausta (V4 kortteli) liian pienené. Hanesta kaava-
muutos pitdisi laatia koko korttelin laajuisena, eikéa sisapihalle tulisi sallia korkeaa raken-
tamista.

Vastine:

Asemakaavamuutoksen laatiminen kerralla koko korttelin VI-12 laajuisena olisi tavoitteel-
linen lahtokohta. N&in laaja kaavoitusprosessi muodostuisi kuitenkin pitkéksi, raskaaksi ja
vaikeasti ennakoitavaksi.

Nyt valittu alue perustuu yksityisen tahon kiinnostuksesta kumpuavaan anomukseen ja
aluetta on laajennettu valmistelun edetessa. Nyt se kattaa neljanneskorttelin, mika on al-
kuperéisen Engelin laatiman Turun keskusta-alueen ruutukaavan "perusyksikkd”, aikoi-
naan yksi tontti. Kaupunkirakenteellisesti ja -historiallisesti alue on riittavan iso mielek-
kaan ratkaisun loytamiseksi.

Suunnittelun aikana on luonnollisesti tarkasteltu koko korttelia ja ydinkeskusta-aluetta laa-
jemminkin (ks. selostuksen kohta 4.4). Tavoitteena on ollut I6ytaa sellainen ratkaisu, mika
mahdollistaa jatkossa seka naapurikiinteistojen etté koko korttelin VI-12 kokonaisvaltaisen
kehittamisen.
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Korkea asuinrakentaminen sisdpihalle on toki perinteisesta Turun keskustan umpikortte-
limallista poikkeava ratkaisu, mutta tassa tapauksessa sen vaikutus korttelin valjyyteen,
naapureitten nakymiin tai varjostuksiin on tutkituista ratkaisuvaihtoehdoista vahaisin.

Tontin 6-12-11, jolle pistetalo sijoittuu, kokonaisrakennusoikeus ei muutu nykyisesta. Uu-
den rakennuksen tielté poistuu nykyinen, nelja kerrosta korkea hallimainen siipirakennus,
mika valjentaa sispihaa huomattavasti synnyttamalla yhtenaista, istutettavaa piha-
aluetta. Asuinrakennuksen sijoittaminen ehdotuksen mukaisesti on myos koko korttelia
ajatellen hairiéttomin vaihtoehto, koska sen varjostava vaikutus jaa vahaisimmaksi, eika
kaytanndssa ulotu ollenkaan kaavamuutosalueen ulkopuolelle.

Lausuntopyynndét 2.8. - 16.9.2013

25.7.2013 paivatty asemakaavan muutosehdotus selostuksineen oli lausuntokierroksella
2.8. —16.9.2013. Lausuntoa pyydettiin seuraavilta tahoilta:

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

Turku Energia Oy/ Sahkéverkot

Turun Seudun Kaukolampd Oy

Kiinteistoliikelaitos

Vesiliikelaitos

Ympaéristotoimiala / rakennusvalvonta

Ymparistotoimiala / ymparistonsuojelu

Ympaéristotoimiala / suunnittelu

Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus/ Ymparisto6 ja luonnonvarat

Turun Seudun Kaukolampd Oy ja Ymparistétoimialan suunnittelu eivat jattaneet lausun-
toa. Vesiliikelaitoksella ja Kiinteistéliikelaitoksella ei ollut huomautettavaa koskien ehdo-
tuksen sisaltéa. Ymparistonsuojelun lausunto ei mydskaan edellyta toimenpiteita.

Lausunto: Turku Energia Sdhkéverkot Oy
14.8.2013

Turku Energia pitaé ongelmallisena katualueille sallittua rakentamista (ulokkeet ja maan-
alainen pysékointi) kunnallistekniikan sijoittamisen kannalta ja ehdottaa tarvittaessa ajo-
radalta erikseen merkittya tilaa kaapeleita varten.

Vastine:

Kaava-alueella on jo nykyisellaan rakennettuja ulokkeita, joista huolimatta kunnallistek-
niikka on saatu alueelle sijoitettua. Muutosehdotuksessa ulokkeille osoitetut alueet pysy-
vat pitkalti olemassa olevien kaltaisina lukuun ottamatta Maariankatu 6:n tonttia, jolle salli-
taan myods ulokkeiden rakentaminen. Suurin muutos olemassa olevaan tilanteeseen nah-
den on 1.1.2007 rakennusjarjestyksesta tuleva vaatimus 3 metrin vapaasta korkeudesta
ulokkeiden alla jalkakaytavan paalla. Talta osin kunnallistekniikan toteuttamisen edelly-
tykset paranevat nykytilanteeseen nahden.

Kaavoittaja ei pida tarpeellisena, eikd normaalina kaytantona, erillisen tilan varaamista
ajoradalta (johtorasite) katualueilla.

Kaavaehdotukseen on lausunnon johdosta lisatty seuraava yleinen maarays:

"Katualueille ja niiden alle rakennettaessa on erityistd huomiota kiinnitettdva kunnallistek-
niikan sijoittamis- ja huoltomahdollisuuksiin. Rakenteiden kantavuudessa on huomioitava
mahdollinen raitiotielinja.”
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Lausunto: Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus
13.9.2013

ELY-keskus katsoo, etta asemakaavoituksessa tulee viela selvittad Brahenkadun maan-
alaisen kayton vaikutukset keskustan liikennejarjestelman kehittdmiseen. Lisaksi ELY-
keskus tuo ilmi tarpeen laatia Turun keskustalle maanalainen asemakaava.

Vastine:

Ehdotuksessa on pyritty selkeyttamaan liikennejarjestelyja erityisesti pysakoinnin suhteen
sallimalla ajoyhteydet tonttien ja korttelien rajojen yli seka edesauttamalla laajempien yh-
teisjarjestelyjen rakentamismahdollisuuksia. Korttelialueelle edellytetdén varausta julkisel-
le jalankulkijoiden kulkuyhteydelle maanalaiseen pysakointilaitokseen (mahdollinen Lou-
hen laajennus). Liséksi sallitaan Brahenkadun alittava kevyen liikenteen yhteys, mika voi-
si mahdollistaa mm. maanalaisten tilojen kytkemisen Puutorin parkkiluolaan.

Suuri osa ehdotuksessa osoitetusta maanalaisesta rakentamisesta kohdistuu jo rakennet-
tuihin tai louhittuihin tiloihin, eik& n&in ollen muuta ratkaisevasti olevaa tilannetta. Lisaksi
yksittaisen asemakaavan mahdollisuudet ratkaista laajemmin keskustan maanalaisen ra-
kentamisen periaatteita ovat rajalliset. Ehdotetulla kaavamuutoksella ei esteta kallion si-
saan mahdollisesti myéhemmin toteutettavia ajoyhteyksia.

Kaavoittajan ndkemyksen mukaan ehdotuksella ei ole vaikutusta mahdollisen raitiotien si-
joittamiseen, mutta kaavakarttaan on kuitenkin lisatty edellisessé vastineessa siteerattu
yleinen maarays.

Lausunto: Varsinais-Suomen Pelastuslaitos
16.9.2013

Pelastuslaitos ilmaisee huolensa pelastuslaitoksen toimintamahdollisuuksista kaavamuu-
tosalueella seka henkilo- ja paloturvallisuudesta, erityisesti poistumisteiden osalta. Lisaksi
muistutetaan tonttien rajoille rakentamatta jatettéavien palomuurien vaatimista korvaavista
jarjestelyistd. Sisdpihalle johtavien kulkuaukkojen mitoituksessa pyydetaan huomioimaan
pelastusajoneuvot.

Vastine:

Pelastuslaitoksen toimintaedellytykset suunnittelualueella ovat nykyisellaan puutteelliset
ennen kaikkea korttelin sisdpihan osalta, jonne ei ole mahdollista jarjestaa pelastustieta.
Kaavamuutosehdotuksella tilannetta pyritddn parantamaan sallimalla laajemmat yhteisjar-
jestelyt eri tonttien kesken ja selkeyttamalla korttelin sisédosien rakennetta. Nykymaarays-
ten mukaisen pelastustien jarjestaminen olisi kaavan tadydennysrakennusluonne huomioi-
den kohtuutonta. Suurimmat esteet ovat tavoitteena oleva katutason kauppakeskusmai-
nen katettu ymparisto, olevien ja mahdollisesti ainakin osittain sailyvien maanalaisten ra-
kenteiden kantavuus seka rakennuskannan (niin olevan kuin uudenkin) tiivis umpikortteli-
rakenne.

Naista syista, ja pelastuslaitoksen kanssa kaytyjen tarkentavien neuvottelujen pohjalta,
ehdotuksessa on etsitty vaihtoehtoisia keinoja palo- ja henkiléturvallisuuden varmistami-
seksi. Rakennusalat ja niissa olevat kulkuaukot on sijoitettu siten, ettd koko suunnittelu-
alueelta voi vaihtoehtoisesti poistua joko Brahen- tai Maariankadulle. Liséksi on sallittu
kulku tontin rajojen yli muualle kortteliin. Kaavaehdotuksella tavoiteltu, koko korttelin laa-
juinen julkinen jalankulkuympaéristd lisdisi vaihtoehtoisten poistumisreittien maaraa ja pa-
rantaisi korttelin sisdosien saavutettavuutta.
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Kaavakartassa on esitetty seuraavat pelastusjarjestelyihin liittyvat yleiset maaraykset:

"Palomuurin rakentamatta jattaminen sallitaan tonttien rajalle, kun paloturvallisuudesta
huolehditaan korvaavin jarjestelyin.”

"Miké&li asuntojen poistumisturvallisuus vaatii erityisjarjestelyja, niille tulee saada pelastus-
laitoksen hyvaksynté. Sisapihan rakennusten osalta on turvattava riittdvd sammutusveden
saanti. Ratkaisu on esitettdva rakennusluvan yhteydessa.”

"Rakennuslupahakemuksen yhteydessa on esitettéva korttelikohtainen aluekartta pelas-
tusjarjestelyista.”

"IX-kerroksisissa rakennuksissa palomaaraysten edellyttamaa toista porrashuonetta ei
lasketa kerrosalaan.”

Lausunto: Ympdrist6toimiala, rakennusvalvonta
26.9.2013

Rakennusvalvonta huomauttaa seuraavasti:

1. Korttelin keskelle tulevan asuinrakennuksen poistumisturvallisuutta tulee varmistaa
kaavamaarayksella.

2. Viherkattomaaraysta tulee tarkentaa.

3. Julkisivu-ulokkeiden maaraa tulee tarkentaa kaavamaarayksella.

Vastine:

Poistumisturvallisuuden varmistamisesta on neuvoteltu pelastusviranomaisten kanssa ja
kaavaehdotuksessa on useita asiaa koskevia maarayksia, jotka on esitetty edellisen vas-

tineen yhteydessa.

Viherkattom&araysta on tarkennettu edellyttamalla kasvukerroksen paksuudeksi vahin-
taan 150 mm.

Julkisivu-ulokkeita koskevaa merkintaa on tdsmennetty seuraavalla lisayksella:

"Alueelle saa sijoittaa paakayttotarkoituksen mukaista rakennusoikeutta. Ulokkeen on ol-
tava matalampi kuin sen rakennuksen paamassan, johon se liittyy. Vapaan korkeuden
ulokkeen alla on oltava jalkakdytavan osalla vahintaan 3,0 metria ja ajoradan osalla va-
hintaan 4,6 metria.”
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Kaavoittajan ndkemyksen mukaan tarkempi rajaaminen on tarpeetonta. Alueella on ny-
kyiselladn monenlaisia ulokeratkaisuja: Brahe-centerin osalta uloke on ldhes koko julkisi-
vun korkuinen ja kaytanndssa muodostaa Brahenkadun puoleisen paajulkisivun, Tir-
rosenkulmassa ulokkeen muodostaa toinen kerros koko alaltaan siten, etta 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, eika niille ole selvid kaupunkikuvallisia tai muita syita, jotka tulisi huomioida asema-
kaavassa.

4.5.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Kuvataan kaavoituksen aikana tehdyt kaavoitusta koskevat luottamuselinkasittelyt ja paa-
tokset hyvaksymispaivaméaarineen seka niiden sisaltéa tarpeen mukaan. Naita tietoja kay-
tetddn muun muassa arvioitaessa, milla perusteella valmisteilla olevaa kaavaa on muutet-
tu prosessin aikana. Paatokset voidaan esittdd myos lomakkeella.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alue muodostaa kiintean osan olevaa Turun ydinkeskustan ruutukaavarakennetta,
jossa korkeampi ja tehokkaampi rakentaminen keskittyy umpikorttelien laidoille. Tasta pe-
riaatteesta poikkeaa sisapihalle sijoittuva, kadunvarsien rakennusmassojen korkuinen pis-
tetalo tontilla 6-12-11 ("Brahe-center”). Tontilla 6-12-8 (Tirrosenkulma) sijaitseva, kaksi-
kerroksinen liikesiipi voidaan korvata IX-kerroksisella, Maariankadun varren kerrostalon
korkuisella asuin- ja liikerakennuksella, joka liittyisi uuteen tontille 6-12-11 tulevaan sa-
man korkuiseen kadunvarren rakennukseen. Tontilla 6-12-6 (Maariankatu 6) voidaan ko-
rottaa olemassa olevaa liikerakennusta ja/tai laajentaa sita sisapihan puolelle.

Maariankadun ja Brahenkadun julkisivuille voidaan rakentaa Turun kaupungin rakennus-
jarjestyksessa maaratylla tavalla katualueelle ulottuvia ulokkeita, joihin voi sijoittaa paa-
kayttotarkoituksen mukaista, ulokkeeseen liittyvan tontin tai tontinosan rakennusoikeuteen
kuuluvaa rakennusalaa. Naiden ulokkeiden on oltava varsinaista rakennuksen paamas-
saa matalampia.

Maantasokerros on kauttaaltaan rakennettua; joko liiketiloja tai julkisia jalankulkualueita,
seké naihin ja muihinkin toimintoihin liittyvia teknisia aputiloja. Pihat ja oleskelutilat sijoit-
tuvat viherkatoille maantasokerroksen paalle. Pysakdinti sijoittuu useaan tasoon maan al-
le. Maanalaiset pysakointitilat voivat ulottua myds Brahenkadun alle.

Asuminen sijoittuu rakennusmassojen ylempiin kerroksiin liiketilojen paéalle. Kaavassa ei
oteta kantaa asumisen ja muiden toimintojen maaran suhteeseen, vaan tdmé on maan-
omistajien ja rakennuttajien harkittavissa.

5.1.1 Mitoitus
Kaava-alueen koko on 0,53 ha (5300 m?), josta 0,36 ha (68 %) on AL-aluetta ja loput 0,17

ha (32 %) olevia katualueita. AL-alueen kokonaisrakennusoikeus on 17200 k-m2, mika ja-
kautuu oleville tonteille seuraavasti:

6-12-6 (Oy Maariankatu 6) 4500 k-m2  lisdysté 1518 k-m2 (51 %)
6-12-8 (As Oy Tirrosenkulma) 4700 k-m2  lisaysté 1050 k-m2 (29 %)
6-12-11 (Brahe-center) 8000 k-m2  ei lisaysta

Kerrosalat perustuvat maanomistajien kanssa kaytyihin neuvotteluihin seka alustaviin ton-
tinkayttosuunnitelmiin ja luonnoksiin. Rakennusoikeuksien lisédminen on linjassa maa-
kuntakaavan keskusta-alueen tiivistamista koskevien tavoitteiden kanssa ja toimii talou-
dellisena houkuttimena maanomistajille kaavanmukaisen kaupunkirakenteen toteuttami-
seksi.

Alustavien viitesuunnitelmien mukaan asemakaavan muutos mahdollistaisi noin 130 uu-
den asunnon rakentamisen, mika nostaisi asukasmaaraa selvasti nykyisesta noin 70:sta.

Tybpaikkojen maara saattaa vaheté nykyisesta asumisen suhteellisen osuuden kasvaes-
sa ja teollisuuteen liittyvét tyopaikat (vaatetehdas) korvautuvat keskustahakuisilla toimis-
to- ja liiketytpaikoilla.
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5.2 Ympaéariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Korttelin osan uudistaminen ja pysakoéinnin siirtyminen maan alle tukevat ydinkeskustan
tiivistymista. Samalla edistetéaén palvelujen ja tydpaikkojen toimintaedellytyksia ja sijoittu-
mista siten, etté ne ovat hyvin eri vaestéryhmien saavutettavissa. Keskustan tiivistyminen
parantaa myds joukkoliikenteen, pyo6railyn ja jalankulun edellytyksia.

Kaava mahdollistaa koko korttelin 6-12 laajemman kehittdmisen osana elavaa ydinkes-
kustaa.

Asemakaavamuutos edistaa kaikkia kohdassa 4.4 lueteltuja tavoitteita niin valtakunnallis-
ten alueidenkayttotavoitteiden (VAT), kaupungin asunto- ja maankayttéohjelman (AMO),
ylempien kaavatasojen kuin osallistenkin suhteen.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Kaikki korttelialueet (0,36 ha) ovat asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL).
Suurin sallittu kerrosluku kadunvarsien rakennusten seka sisapihan pistetalon osalta on
IX ja ndiden rakennusten vesikaton suurin sallittu korkeusasema on +46,0 nykyisen Tir-
rosenkulman asuinkerrostalon mukaan. Pistetaloa lukuun ottamatta korttelin sisdpihan
kerroslukuna on I.

Pihat seka leikki- ja oleskelupaikat istutuksineen sijoittuvat sisépihalle | kerroksen paalle
kansirakenteelle. Téasta pinta-alasta on tontin 11 osalta vahintd&n 2/3 toteutettava huleve-
sia pidattavana viherkattorakenteena, jonka kasvukerroksen paksuus on vahintaan 150
mm. My0s IX-kerroksiset osat suositellaan rakennettavaksi viherkattoisina siten, ettd ne
toimivat hulevesijarjestelméan viivytysalueina.

Auto- ja polkupydrépaikat on osoitettu maan alle. Pysékdintitasoja voi olla useita paallek-
kain. Maantasoon on osoitettu yleiselle jalankululle varattuja alueen osia, joilla tontille ajo
(mukaan lukien huoltoajo) on sallittu. Nama saa kattaa paaosiltaan lapinakyvalla valoka-
tolla suurimman sallitun kerrosalamaarén ylittaen ja niille saa sijoittaa maanalaisten tilojen
tarvitsemia teknisia laitteita, ilmastointihormeja ja vastaavia. Jalankulkuyhteyksien on ol-
tava esteettomia. Korttelialueella on sallittava yhteisjarjestelyt piha-alueiden, jalankulku- ja
ajoyhteyksien, vss-tilojen, autopaikkojen, jatehuollon seka teknisten tilojen rakentamisek-
si. Lisaksi korttelialueelle on osoitettava varaus maantasokerrokseen sijoittuvalle, esteet-
tomalle julkiselle jalankulkijoiden kulkuyhteydelle maanalaiseen pyséakdintilaitokseen
(esim. mahdollinen Louhen laajennus), seka tahan liittyville teknisille laitteille. Varaus on
huomioitava rakennus-, rakenne- ja talotekniikkasuunnittelussa.

Massoittelun perusteena on olevan keskustan ruutukaava-alueelle tyypillisen umpikortteli-
rakenteen jatkaminen ja vahvistaminen.

Liséksi kaavamaarayksin on pyritty mahdollistamaan ja tukemaan koko korttelin 6-12 ko-
konaisvaltaista kehittamista. Tavoitteena on luoda edellytykset korttelin laajuisen, kaup-
pakeskusmaisen julkisen jalankulkuymparistdon syntymiseen. Erityisesti on tutkittu mah-
dollisuutta luoda Kauppatorin ja Puutorin valinen, mahdollisimman hyvin korttelin eri osia
ja olevia sisapihoja yhdistava jalankulkureitistd.
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5.3.2 Muut alueet

Loppu-osa kaava-alueesta (0,17 ha) on olevaa katualuetta (osia Maarian- ja Brahenka-
duista). Naille alueille rajautuviin AL-korttelin julkisivuihin saa rakentaa katualueen paalle
ulottuvia ulokkeita. Brahenkadun osalle saa rakentaa myds maanalaisia pysakaintitiloja
seka kadunalaisen kevyen liikenteen yhteyden ns. Osuuspankin kiinteistoon, josta on vas-
taava yhteys Puutorin parkkihalliin.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja yhdyskuntarakenteeseen

Ehdotus tiivistdad olevaa keskustarakennetta ja sita kautta vahvistaa ydinkeskustan ase-
maa Turun kaupunkiseudulla. Olevat huonokuntoiset ja epatarkoituksenmukaiset raken-
nukset Brahe-centerin tontilla korvataan uusilla ja ajanmukaisilla, mik& tuo myos uuden
ajallisen kerrostuman kaupunkikuvaan. Asumisen maara ja laatu lisdantyy. Palvelujen
maara suunnittelualueella pysynnee nykyisenkaltaisena, mutta toimintaedellytykset para-
nevat pysakointi- ja kulkuyhteyksien kehittdmisen seka ajanmukaisempien toimitilojen
myoOta.

Vaikutukset laajempaan keskusta-alueen palvelurakenteeseen tai kunnallispalveluihin lie-
nevat vahaisia, joskin positiivisia.

Liikennejarjestelyihin ei ole odotettavissa merkittavia muutoksia, silla likenneverkko pysyy
nykyisen ruutukaavarakenteen mukaisena. Liittymajarjestelyt tehostuvat ja selkeytyvat,
mika jossain méaarin parantanee liikkenneturvallisuutta ja ajoneuvoliikenteen sujuvuutta.
Kuljetusten ja huoltoliikenteen jarjestelyt helpottunevat hieman. Uutta pysékadintitilaa 0soi-
tetaan niin henkildautoille kuin polkupydrillekin ja se sijoittunee suurelta osin maan alle.

Kaavamuutos mahdollistaa uusien julkisten jalankulkuyhteyksien muodostumisen korttelin
sisaan. Nama voivat puolestaan liittya naapurikorttelien vastaaviin reitistoihin ja sita kautta
parantaa kevyen liikenteen jarjestelymahdollisuuksia koko ydinkeskustan osalta.

Virkistyksen suhteen kaava-alueen asukkaiden — niin nykyisten kuin uusienkin — tilanne
paranee, kun alueelle saadaan sielta nyt puuttuvat viherpihat. Nailla on positiivista merki-
tysta myos muun korttelin kannalta kohenevien nakymien my6ta, silla kyseessé ovat koko
korttelin 6-12 ensimmaiset ja toistaiseksi ainoat viheraiheet.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta rakennettuun kulttuuriymparistéon tai muinaismuistoi-
hin.

Teknisen huollon jarjestaminen helpottuu kaavamuutoksen sallimien yhteisjarjestelyjen
myota. Nykyisten jarjestelmien kuormitus saattaa hieman kasvaa lisdantyneen rakennus-
oikeuden ja asukasmaaran myo6ta, mutta ei merkittavasti.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristoon

Koska kaavamuutos on osa tiiviisti rakennettua ydinkeskustaa, ei silla voida katsoa kay-
tdnnossé olevan juurikaan vaikutuksia luontoon tai luonnonympéaristdoon laajemmassa mit-
takaavassa. Paikallista merkitysta sen sijaan on uudenlaisella massoittelulla ja viherkatoil-
la. Naiden myota korttelin pienilmasto ja hulevesien (ekologinen) hallinta paranee. Viher-
kattojen myota alueelle saadaan myds sielté nykyisin tyystin puuttuva luontoelementti,
minka voidaan katsoa lisdavan luonnon monimuotoisuutta ydinkeskustan osalta.
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Viherkatoilla on keskeinen merkitys hulevesien hallinnassa. Nykyisellaan koko korttelissa
ei ole lainkaan sadevetta lapaisevia tai sitovia pintoja, jollaiset ovat hyvin harvassa myds
muualla ymparoivassa ydinkeskustassa. Nain ollen vahainenkin maara uutta hulevesia
pidattelevaa pintaa parantaa tilannetta selvasti nykyiseen nahden. Tama on valtakunnal-
listen alueidenkayttdtavoitteiden (VAT) mukaista: "asemakaavoituksessa on varauduttava
lisdantyviin myrskyihin, rankkasateisiin ja taajamatulviin”.

Hulevesien imeytymisen ja hulevesipiikkien tasaamisen lisdksi viherkatoilla on muitakin
etuja: kattopinnan pidentynyt kayttoika, rakennusten energiansaasté paremman erista-
vyyden ja viilentavan vaikutuksen ansiosta, ilmanlaadun parantuminen ja aanieristavyys,
esteettiset hyddyt, viherympariston luomat terveyshyédyt ja kaupunkiluonnon monimuo-
toisuuden edistdminen. Etujen arvioidaan myds kasvavan tulevaisuudessa keskilampoti-
lan noustessa ja sadepiikkien voimistuessa.

Ympaéristohairioista liikenteen melu ja paastot rajautuvat nykyista tehokkaammin kortteli-
alueen ulkopuolelle.

5.4.3 Talouteen, tydpaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Taydennysrakentaminen olemassa olevien katu- ja yhdyskuntateknisten verkostojen aa-
rella lahella palveluita on taloudellista, koska jo tehtyjen investointien hy6tysuhdetta saa-
daan tehostettua kohtuullisen pienin toimenpitein ja kustannuksin.

Vaikutukset kunnan talouteen ovat positiivisia, joskin verraten vahaisia. Uusia tyopaikkoja
syntynee jonkin verran, mutta toisaalta vanhoja siirtyy pois, ennen kaikkea teolliset ty6-
paikat. Uusia asuntoja ja niiden kautta veronmaksajia sen sijaan tulee merkittavasti lisaa
nykytilanteeseen néhden. Koko keskustan vetovoimaisuus ja kilpailukykyisyys kohenee.

Merkittavia julkisia investointeja ei synny, koska muutokset tapahtuvat olemassa olevassa
kaupunkirakenteessa, eika uutta infrastruktuuria tarvita. Kaavamuutosalueen pienehkén
koon johdosta myéskéaan julkisten palvelujen tarve ei kasva oleellisesti.

5.4.4 Terveellisyyteen, turvallisuuteen ja sosiaalisiin oloihin

Keskitetyn ja rakenteellisen pysakointiratkaisun johdosta likkenneturvallisuus paranee.
Ajoneuvo- ja kewvyt liikenne saadaan nykyista paremmin erotettua toisistaan. Ajoneuvoliit-
tymien maaraa katualueilta voidaan vahent&a. Ihmisten elinolot ja ymparistén puhtaus
kohenevat, kun vapautuvaa piha-aluetta voidaan ottaa oleskelu- ja virkistyskayttéon ajo-
neuvoliikenteen siirtyessa maan alle.

Asukasmaara lisaantyy selvasti uuden rakennusoikeuden ja ajanmukaisemman kayttotar-
koituksen myota. Erityisesti lapsiperheiden ja vanhusvaeston toimintaedellytykset parane-
vat nykyaikaisten esteettomyysratkaisujen ja oleskelualueiden myo6ta. Tama voi johtaa
asukkaiden ikarakenteen muutoksiin. Lisdantyva asukasmaaré johtanee myos parem-
paan sosiaaliseen kontrolliin ja sita kautta lisdéntyneeseen turvallisuuden tunteeseen alu-
eella.

Sosiaaliset olot paranevat laajempien, yhtendisempien ja korkeatasoisempien julkisten ja
puolijulkisten tilojen my6ta. Naita tiloja ovat seka asukkaiden uudet ulko-oleskelu- ja piha-
tilat etta katetut, luonteeltaan julkisemmat jalankulkuyhteydet niihin mahdollisesti liittyvine
palveluineen.
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Yhtendiset, tontin rajat ylittdvat maanalaiset pysakointitilat seka korttelin sisapihalle sijoit-
tuva pistetalo muodostavat paloturvallisuusriskin. Taman riskin hallinta riippuu lahinna
teknisista ja rakenteellisista, rakennuslupa- ja toteutusvaiheeseen kuuluvista ratkaisuista.
Kaavalla maarayksineen on pyritty varmistamaan toimivat pelastautumisreitit.

Rakentamisen edellyttamat purku- ja kaivuutyot, kuljetukset seka varsinainen rakentamis-
vaihe tuottavat alueella jonkin verran vdliaikaista ylimaaraista hairiota.

5.5 Ympariston hairiotekijat
Merkittavin hairidtekija kaava-alueella on sita ympardivien keskustakatujen liikenteen ai-
heuttama melu ja paastot. Asemakaavassa naita hairioita torjutaan umpikorttelirakenteel-
la, jossa kadun varsille sijoittuvat korkeammat rakennusmassat suojaavat sisapihaa. Pi-
hat, ulkotilat ja suurin osa uusista asunnoista sijoittuvat sisapihan puolelle. Kadun varren
julkisivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden déneneristavyyden likenneme-
lua vastaan tulee olla desibeleina (dBA) vahintaan 36.

Viherkatot istutuksineen sitovat myo6s jonkin verran ympardivan liikenteen ilmaan nosta-
maa polya ja muita pienhiukkasia.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavakartassa kaytetyt maaraykset kohdistuvat uudisrakentamiseen ja kaava-alueelle
haettaviin uusiin rakennuslupiin.

5.7 Nimisto

Asemakaavan muutos ei synnyta uutta nimistoa.
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6 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan hyvaksyminen ei ole rakentamispaatts, vaan sekd maan paalla ettd maan
alla tehtava rakentaminen vaatii asianmukaiset suunnitelmat (katu-, yleisten alueiden- tai
rakennussuunnitelma) ja sopimukset. Naissa suunnitelmissa on kiinnitettava erityista
huomiota varsinkin sisdpihan rakentamisen osalta palo-, henkil6- ja poistumisturvallisuu-
teen seké katualueiden osalta kunnallistekniikan verkostojen huomioimiseen.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Kaavoituksen yhteydessa kaupungin ja maanomistajien vélille laaditaan maankayttésopi-
mukset, joissa sovitaan mm. kaavoitettavan alueen yhdyskuntarakenteisiin aiheuttamien
kustannusten jakamisesta.
Varsinaiset rakentamistoimet kaava-alueella voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman ja
kun muut rakentamisen edellytykset ovat olemassa. Katualueilla mahdollisesti tarvittavat
muutosty6t voidaan toteuttaa sen jalkeen, kun niiden katusuunnitelmat on laadittu ja hy-
vaksytty.

Turussa 25. paivana heinédkuuta 2013
Muutettu 16.10.2013 (lausunnot)

Toimialajohtaja Markku Toivonen

Kaavoitusarkkitehti Tero Lehtonen
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