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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 24. paivana toukokuuta 2024 paivattya
asemakaavanmuutoskarttaa Puutarhakatu 16 (21/2023)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos:

Kaupunginosa: 007 VI Vi
Kortteli: 18 (osa) 18 (del)
Tontti: 2004 2004

Asemakaavanmuutos on laadittu:

Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Laura Virkki (laura-elina.virkki(at)turku.fi).
Suunnitteluavustaja: Marianne Syrjala

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan vahaisena. Kaavan hyvaksyy kaupunkiymparis-
télautakunta.



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos laaditaan VII (seitsemanteen) kaupunginosaan korttelin 11 ton-
tille 2004. Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 0,1571 ha. Kaava-alue sijaitsee Tu-
run keskustassa noin 800 m etadisyydella Kauppatorista.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla.
1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.9.2023

Asemakaavakartta 24.5.2024

Tilastolomake 24.5.2024

limastovaikutusten arviointi 21.2.2024 (Turun kaupungin kaupunkiymparist®)
Viitesuunnitelma-aineisto 20.1.2023 ja 6.3.2024 (Haroma & Partners Arkkitehtitoi-
misto)

aRLON =

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

e Ymparistomeludirektiivin mukainen ymparistomeluselvitys Turussa, 1.6.2017 (Tu-
run kaupunki, Liikennevirasto, Promethor Oy. Microsoft Word - EU Raportti -
6.6.2017 - LOPULLINEN (turku.fi))

e Meluselvitys, julkisivumelutaso Puutarhakatu ja Ursininkatu, 23.1.2024 (Turun kau-
punki, likennesuunnittelu)



https://www.turku.fi/sites/default/files/atoms/files/eu_raportti_-_koko_raportti_paivatty_1.6.2017.pdf
https://www.turku.fi/sites/default/files/atoms/files/eu_raportti_-_koko_raportti_paivatty_1.6.2017.pdf

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 10.10.2023 § 328
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 26.10.2023
limoitus vireilletulosta kuulutuksella 28.10.2023
Kaavaehdotus lausunnoilla ja julkisesti ndhtavilla 17.6.-2.8.2024

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi muistutusten vasti-
neet
Kaupunkiymparistdlautakunnan hyvaksymispaivamaara --
seka kaavan voimaantulopdivamaara l16ytyvat kaavakartan
nimidsta.
Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutos mahdollistaa asuntojen rakentamisen nykyisin lammittdmatto-
malle ullakolle osoitteessa Puutarhakatu 16. Kaavamuutos mahdollistaa kaupungin
strategian mukaisesti tdydennysrakentamisen ja monipuolisen asumisen ydinkeskus-
tassa palveluiden lahelld. Kaavanmuutosalueen tontti osoitetaan asuin-, liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueeksi (AL-1). Maantasokerroksessa kadun varrella olevien ti-
lojen tulee soveltua liike-, palvelu- tai toimistotiloiksi. Tontin sisapihan viherrakentami-
sen maaraa ja laatua pyritaan lisdédmaan pihaa koskevilla maarayksilla.

Kaava-alueella sijaitseva rakennus suojellaan (sr-1) ja tontin asemakaava paivitetaan
vastaamaan nykyisia kaavamaarayksia. Kaavanmuutoksen myéta rakennuksen ulla-
kolle saa rakentaa paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja siten, ettd uudisosat kuten jul-
kisivun ja vesikaton uudet aukotukset kunnioittavat rakennuksen arkkitehtuurin omi-
naisluonnetta. Rakennus- tai toimenpidelupaa vaativista julkisivu- ja porrashuonemuu-
toksista on lisaksi hankittava museoviranomaisen lausunto.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen valmiuden sallimassa aikataulussa. Puu-
tarhakatu 16:ta koskevista suunnitelmista on kuultava museoviranomaista.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on osa tiiviisti rakennettua keskustakorttelia. Puutarhakatu 16 on paa-
osin asuinkaytéssa, mutta sen maantasokerroksessa on liiketiloja. Suunnittelualuetta
rajaavat pohjoisessa Puutarhakatu ja idassd Ursininkatu. Aluetta rajaavat lisaksi ra-
kennuksen etelapuolella vuonna 1949 valmistunut modernistinen katolisen kirkon ra-
kennus, korttelin sisapihalla Birgittalaissisarten luostari-, vieraskoti- ja asuntolaraken-
nus vuodelta 1966 seka lansipuolella 9-kerroksinen asuin- ja likerakennus vuodelta
1973.

\ | ! S 3 Fur { 3 ;
Kuva 2. Viistoilmakuva kaava-alueesta ja sen lahiymparistosta (2022).

3.1.2 Luonnonymparistd

Suunnittelualueen kasvillisuus on niukkaa, eika kaava-alueella ole luonnontilaista ym-
paristéa. Maanpinnan korkeus vaihtelee kaava-alueella hieman. Korkein kohta katoli-
sen kirkon tontilla kaava-alueen etelapuolella on noin 15,3 m merenpinnan ylapuolella
ja matalin kohta on Puutarhakadulla noin 12 m merenpinnan ylapuolella.

Tontille on osoitettu palokujanteen alue, mutta tontilla ei sijaitse puustoa. Tontin istu-
tukset ovat istutuslaatikoissa. Palokujanteet ovat Turun kaupunkirakenteen merkittava
maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen osa.



Kuva 3. Nakyma rakennk ssépihaetuuletusarvkkelta.
(valokuva 2023, Laura Virkki)

3.1.3 Rakennettu ymparistd
Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Kaavanmuutosalue on osa tiivista ja kerrostalovaltaista ydinkeskusta-aluetta, missa si-
jaitsee seka asuntoja ettd monenlaisia liike- ja palvelutiloja. Kohde sijaitsee Turun ruu-
tukaava-alueella. Puutarhakatu on yhteensa noin 2,3 km pituinen.

Samassa korttelissa sijaitsevat rakennukset ovat vaihtelevan korkuisia. Kaava-alueen
itApuolella sijaitseva kerrostalo on 9-kerroksinen, mutta korttelissa sijaitsee myds
useita 2-3-kerroksisia asuinrakennuksia. Seka kaavanmuutosalueen etta sen [ahiym-
paristdn talot on rakennettu enimmakseen kiinni toisiinsa ja kadun reunaan siten, etta
rakennusten taakse jaa tiiviitad sisapihoja. Korttelin rakennuskannan ika vaihtelee
melko paljon. Vanhimmat lahiymparistdn rakennukset ovat 1900-luvun alusta ja uusim-
mat 1970-luvulta.
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Kuva 4. Ote Carl Ludwig Engelin asemakaavasta vuodelta 1828, jonka ruutukaavaan
Turun keskusta-alueen kaupunkirakenne edelleen perustuu. Karttaan on merkitty ma-
kia, julkisia rakennuksia ja puuistutukset.

Rakennettu kulttuuriympéristoé

Kaavamuutoksen kohteena oleva Puutarhakatu 16 on klassisistinen asuinkerrostalo,
jonka maantasokerroksessa on liiketiloja. Rakennus on 5-kerroksinen ja valmistunut
vuonna 1928. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Vain6é Toivio ja se on luokiteltu
Museon inventointiraportin mukaan rakennushistoriallisesti sekd ymparistéllisesti ar-
vokkaaksi. Rakennus edustaa aikakautensa arkkitehtuuria muun muassa julkisivusom-
mittelun ja -materiaalien suhteen. Rakennusta ei ole suojeltu voimassa olevassa ase-
makaavassa.

Kuva 5. Puutarhakatu 16. (valokuva 2023, Laura Virkki)
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Kuva 6. Kohde kuvattuna koillisesta Puutaraaduuunnasta.
(valokuva 2023, Laura Virkki)

Hulevedet

Kaava-alue sijaitsee hulevesiviemareiden osavaluma-alueella ja hulevesiverkoston
alueella. Hulevedet imeytyvat kaava-alueen maaperaan huonosti, koska piha on koko-
naan asfaltoitu. Tontin lapi kulkee hulevesien maanpaallinen pintavaluntareitti. Tontin
lansipuolella Puutarhakadun ja Ursininkadun risteyksessa sijaitsee hulevesikaivo. Ton-
tilla ei talla hetkella ole sellaisia piha-alueita, joilla maapera viivyttaa tai imee hulevetta
hyvin.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueesta 0,1571 ha (100 %) on yksityisessa omistuksessa.

3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Koska kaavoituksen kohdealue on yksittainen tontti, ei sen asukas- tai tydpaikkamaa-
rista julkaista tarkemmin tietoa. Tontilla sijaitsevan rakennuksen maantasokerroksessa
on useita liiketiloja.

Myds kaava-alueen lahiymparistdssa on monenlaisia tyopaikkoja ja palveluita. Lahim-
mat viher- ja ulkoilualueet sijaitsevat Mannerheiminpuistossa noin 200 m paassa ja
Puolalanpuistossa noin 500 m paassa. Lahin paivittdistavarakauppa sijaitsee noin 100
m paassa Kasityolaiskadulla. Turun ydinkeskustassa ovat helposti saavutettavissa
myo0s erilaiset museo-, teatteri- yms. kulttuuripalvelut, laaja kaupallinen tarjonta, ravin-
tolapalvelut seka linja-auto- ja junaliikenteen paaasemat.

3.1.6 Liikenne

Kaavanmuutosalueen sisapihalle paasee autolla vain kapean porttikaytavan lapi Puu-
tarhakadulta. Porttikdytava ei ole tarpeeksi levea tai korkea paloautolle.

Kaava-alueella ei sijaitse pysakointipaikkoja.
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Puutarhakadun nopeusrajoitus on 40 km/h ja Ursininkadun 30 km/h. Puutarhakatu kuu-
luu pyorailyn paaverkostoon. Liséksi kaavamuutosalueen joukkoliikenneyhteydet ovat
erittain hyvat ja Ilahimmat joukkoliikenteen bussipysakit sijaitsevat noin 100-150 m etai-
syydellad kaava-alueelta. Etdisyys linja-autoasemalle kaava-alueelta on linnuntieta noin
1 km ja rautatieasemalle noin 400 m.

3.1.7 Tekninen huolto
Alue on valmiiksi kattavan teknisen huollon verkoston piirissa.

3.1.8 Ympariston hairidtekijat

Aluetta koskien tunnistettu ymparistdén hairidtekija on Puutarhakadun vilkas autolii-
kenne. Autolilkkenne aiheuttaa melua seka ilmanlaadun heikentymista. Liikennemelun
arvioinnissa on kaytetty lahtotietona ymparistomeludirektiivin mukaista meluselvitysta
Turussa (Promethor Oy, Turun kaupunki ja liikkennevirasto, 2017). Toimintasuunnitel-
maa varten tehdyt melulaskennat kuvaavat tilannetta vuonna 2017. Puutarhakadun lii-
kennemaara on nykyisin 9300 ajon/vrk ja Ursininkadun 1800 ajon/vrk.

Kuva 7. Tielikenteen aiheuttama vuorokausimelutaso (dB) vuonna 2017. Ympérist6-
meludirektiivin mukainen ympéristbmeluselvitys Turussa, 1.6.2017, Turun kaupunki,
Liikennevirasto, Promethor Oy.

Kaava-alueella ei sijaitse pilaantuneita maa-alueita.
3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto
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Asiasisallon perusteella tahan on poimittu suunnittelualuetta koskevat osat:
Toimivat yhdyskunnat ja kestévé liikkuminen
e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla
kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristé

o Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto-
ja terveyshaittoja.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristé seké luonnonvarat
e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnon-
perinndn arvojen turvaamisesta.
3.2.2 Maakuntakaava
Maakuntakaavassa (maakuntakaavayhdistelma 3.2.2023) kohde sijaitsee keskustatoi-
mintojen alueella paadkadun, Puutarhakadun, varrella. Suunnittelumaarayksen mukaan

maankayton, kestavan likkumisen, asumisen, palvelujen ja tydpaikkatoimintojen yh-
teensovittavaa kehittamista tulee edistaa kokonaisvaltaisella suunnittelulla.

Kuva 8. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Kaava-alueen sijainti on esitetty sinisella
rajauksella.

3.2.3 Rakennemalli

Turun kaupunkiseudulle on yhteistydssa seudun kaupunkien ja kuntien kanssa laadittu
Turun kaupunkiseudun rakennemalli, joka ohjaa kuntien maankayton suunnittelua
yleispiirteisesti. Turun kaupunginvaltuusto on 21.5.2012 hyvaksynyt Turun kaupunki-
seudun rakennemallin 2035.
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Suunnittelualue sijaitsee keskustatoimintojen alueella. Alueelle sijoittuu keskustaha-
kuisia julkisia ja kaupallisia palveluita, tydpaikkoja sekd asumista. Kaava-alue sijaitsee
lisaksi kaupunkiliikenteen runkolinjan, Puutarhakadun, varrella.

Kuva 9. Ote Turun kaupunkiseudun rakennTamaIIista. Kaava-alueen sijainti on esitetty
sinisella rajauksella.

3.2.4 Yleiskaava

Oikeusvaikutteinen Turun yleiskaava 2020 on tullut voimaan 28.7.2001 niilta osin, joi-
hin ei kohdistunut valituksia ja 29.5.2004 koskien niitéa osia, joiden valitukset hylattiin.
Voimassa olevassa yleiskaavassa kohde sijaitsee paakeskustasoisten keskustatoimin-
tojen alueella (C), joka varataan muun muassa kaupan, palvelujen ja keskustaan sopi-
van asumisen kayttéon.
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Kuva 10. Ote ajantasayleiskaavasta. Kaava-alueen sijainti on ésitetty sinisella rajauk-
sella.

Kaupunginvaltuuston 13.2.2023 § 27 hyvaksymassa Yleiskaava 2029:ssa (ei viela lain-
voimainen) kohde sijaitsee tiivistyvan kestavan kaupunkirakenteen vydhykkeella (C) ja
keskustatoimintojen alueella sekd on osa arvokkaan rakennetun ympariston kokonai-
suutta, katolisen kirkon korttelia. Kyseinen kaupunkikortteli on urbaani ja kerrokselli-
nen, jossa umpikorttelimaisuus sailynyt. Korttelissa on kerrostumia 1870-luvulta 1900-
luvun loppupuolelle, kuten esimerkiksi moderni katolinen kirkko.

Tontin pohjoispuolelta kaava-aluetta rajaava Puutarhakatu on merkitty yleiskaavaeh-
dotuksessa paakokoojavaylaksi ja osaksi pyorailyn paaverkostoa. Kaava-alue sijaitsee
lisdksi kallioresurssialueella (kuva 13), joka voidaan ottaa myéhemmin pysakointi- tai
muuhun kayttéén. Kaavamaarayksen mukaan mahdollista kallion sisaan rakentamista
tai sisdanajopaikkoja ei saa rajoittaa muulla rakentamisella. Nykyisten ja tavoiteltujen
maanalaisten tilojen ja tunnelien toteuttamisedellytykset tulee turvata.
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Kuva 11. Ote Yleiskaava 2029:n kartasta 8 Arvokkaat rakennetun ympéristén kohteet.
Kaava-alueen sijainti on esitetty sinisella rajauksella.

]
Kuva 12. Ote Yleiskaava 2029:n kartasta 1 Yhdyskuntarakenne. Kaava-alueen sijainti
on esitetty sinisella rajauksella.
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Kuva 13. Ote Yleiskaava 2029:n kartasta 6 Yhdyskuntatekniikka. Kaava-alueen sijainti
on esitetty punaisella rajauksella.

3.2.5 Asemakaava

Puutarhakatu 16 on osa 19.12.1928 voimaan tullutta asemakaavaa (10/1928). Raken-
nusalan raja on merkitty ajantasakaavassa pistekatkoviivalla.

1\ . .', . .': . u l’. by
NGNS L ase A N LN
Kuva 14. Ote ajantasa-asemakaavasta. Ajantasakaavan rajaus merkitty punaisella vii-
valla.
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3.2.6 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 22.1.2024.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2024.

Suunnittelualueella sovelletaan Turun kaupungin vuoden 1964 rakennusjarjestyksen
pykalaa 52 §, jonka mukaan rakennusoikeus- ja kerrosluku maaraytyy. Kaava-alueella
on rakennusoikeutta rakennusjarjestyksen perusteella 1099 k-m? ja kerrosluku on 5.

3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Kaavanmuutosalueella on yksi tontti: 853-7-18-2004 (Puutarhakatu 16).
3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa. Maas-
tontarkistus on tehty 26.2.2024.

3.2.9 Selvitykset

Turun kaupungin liikennesuunnittelu on tehnyt 23.1.2024 meluselvityksen Puutarhaka-
dun ja Ursininkadun puoleisiin julkisivuihin kohdistuvasta melutasosta. Selvityksen pe-
rusteella Ursininkadun julkisivun aanitaso on niin matala, ettei sen osalta ole tarpeel-
lista asettaa kaavassa vahimmaisarvoa aaneneristavyydelle. Puutarhakadun osalta
kaavassa vahimmaisarvo aaneneristavyydelle on 34 dBa.

3.2.10 Rakennuskiellot ja toimenpiderajoitukset

Turun kaupunginvaltuusto on 27.1.2020 maarannyt viiden vuoden ajaksi maankaytto-
ja rakennuslain 38 §:n mukaisen rakennuskiellon alueelle, johon kaavanmuutosalue
kuuluu. Rakennuskielto koskee kallioperan poraamista edellyttdvaa rakentamista silta
osin, kuin se ylittda voimassa olevassa asemakaavassa sallitun maanalaisen rakenta-
misen.

3.3 Maankayttésopimus
Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttésopimus. Maan-

kayttdsopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttaminen perustuu yksityisen maanomistajan aloitteeseen, jossa
esitetdan lammittdmattéman ullakon muuttamista asunnoiksi. Kaava-aloite on allekir-
joitettu 4.1.2022. Aloitteen liitteena esitettiin alustava ullakkorakentamisen viitesuun-
nitelma (Haroma & Partners Arkkitehtitoimisto, 20.1.2023).

4.2 Osalliset

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

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

e Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Kiinteistdliitto Varsinais-Suomi ry ja Turun ydin-
keskustayhdistys ry.

e Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Digita Oy, Kasvatuksen ja opetuksen
hallinto, Liikuntapalvelut, Museopalvelut, Nuorisovaltuusto, Telia Finland Oyj,
Turku Energia Lampd Oy, Turku Energia Sahkoverkot Oy, Turun Vesihuolto Oy,
Vammaisneuvosto, Vanhusneuvosto, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / ris-
kienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkes-
kus / Ymparisto ja luonnonvarat, seka kaupunkiympariston palvelukokonaisuus.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on mahdollistaa nykyisin lammittamattémalle ul-
lakolle asuntojen rakentaminen osoitteessa Puutarhakatu 16. Asemakaavanmuutok-
sen tavoitteena on lisaksi paivittaa tontin vanhentunut asemakaava vastaamaan nykyi-
sia kaavamaarayksia seka saattaa rakennussuojelu ja rakennusoikeus ajan tasalle.
Kaavanmuutos mahdollistaa kaupungin strategian mukaisesti monipuolisen asumisen
ydinkeskustassa palveluiden lahella.

4 3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavamuutoksen kohteena oleva Puutarhakatu 16 on klassisistinen asuinkerrostalo,
jonka maantasokerroksessa on liiketiloja. Rakennus on valmistunut vuonna 1928 ja se
on luokiteltu Museon inventointiraportin mukaan rakennushistoriallisesti seka ymparis-
tollisesti arvokkaaksi. Rakennus edustaa aikakautensa arkkitehtuuria muun muassa
julkisivusommittelun ja -materiaalien suhteen. Rakennus suojellaan asemakaavan-
muutoksen yhteydessa.

Valtakunnallisten alueenkayttdtavoitteiden, maakuntakaavan seka yleiskaava 2020:n
seka yleiskaavaehdotus 2029 mukaiset tavoitteet on kasitelty luvuissa 3.2.1-3.2.4.

Tavoitteena on myos varautua ilmastonmuutoksen tuomiin muutoksiin mm. hulevesien
kasittelylla ja viivytyksella seka tontin viherryttamisella ja vetta l1apaisevien pintamate-
riaalien kaytolla pihatiloissa.

4.3.2 Tavoitteiden tarkentuminen prosessin aikana
Kaavoitushankkeen aloituskokouksessa saatujen tietojen pohjalta kaavan tavoitteisiin

ovat tarkentuneet tarve huomioida Puutarhakadun liikenteesta aiheutuva melu, piha-
alueen viihtyisyyden parantaminen seka vihrean lisadminen.
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Ullakon julkisivumuutosten viitesuunnitelmia on muokattu museoviranomaisen kom-
menttien pohjalta.

4.4 Suunnittelun vaiheet, vaihtoehdot ja vuorovaikutus
4.4.1 Kaynnistdminen

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman tiedoksi 10.10.2023 § 328.

4.4.2 Vireille tulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella 28.10.2023. limoitus vireilletu-
losta sekd 26.9.2023 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin siina mai-
nituille osallisille kirjeitse 26.10.2023.

4.4 .3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 26.11.2023 mennessa. Naita saatiin 2
kappaletta.

Mielipide 1, asukas Puutarhakadulta:

e Mielipiteen esittajan mukaan Puutarhakatu 16 kiinteistd kaipaa kipeasti ener-
giaremonttia, silla esimerkiksi rappukaytavien ikkunat ja tuuletusparvekkeiden
ovet ovat paasseet huonoon kuntoon.

e Mikali ullakolle rakennetaan asuntoja, on mielipiteen esittdjan mukaan tarkeaa
peruskorjata rakennus samalla kulttuurihistoriallisia arvoja kunnioittaen.

¢ Mielipiteen esittdjan mukaan Kiinteistdssa on hyvin vahan tilaa asukkaiden ta-
varoiden sailyttamiseen. Mikali asunnot rakennetaan, tulee jattaa tilaa myos
sailytysvarastoille. Kyseista tilannetta helpottaisi esim. lammitetty pyéravarasto
sijoitettuna A-rapun autotalliin tai katetut runkolukittavat pydratelineet, jotka
mahtuisivat A-rapun sisapihalle.

Kaavoituksen vastine:

Kaavanmuutoksella ei maarata rakennuksen kunnossapidosta. Kohteen suojelumaa-
rayksella ohjataan rakennuksen julkisivujen ja sisatilojen ominaispiirteiden suojelua:
Rakennuksen ominaispiirteet tulee séilyttaa ja julkisivukorjauksissa kayttaa alkuperai-
sid tai niité vastaavia materiaaleja. Sisétiloissa suojelu koskee porrashuoneita ja niiden
alkuperéisté kiinteda sisustusta, materiaaleja ja pintakéasittelyd. Rakennus- tai toimen-
pidelupaa vaativista julkisivu- ja porrashuonemuutoksista on lisaksi maarayksen mu-
kaan hankittava museoviranomaisen lausunto.

Kaavanmuutoksessa ei maaritella varastotilojen sijaintia. Varastotilat voivat pienentya
nykyisista, mutta irtaimistovarastot tulee jarjestad asianmukaisesti. Korvaavat varasto-
tilat on esitettava rakennuslupavaiheessa.

Mielipide 2, yksityishenkilo:

¢ Mielipiteen esittajan mukaan rakennukseen ei ole syyta tehda uusia rakenteel-
lisia muutoksia, eli muuttaa ullakkotilaa asunnoiksi.
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o Mielipiteen esittdjaa epailyttdd ullakon tdydennysrakentamisesta aiheutuva li-
sapaino seka poraamisesta ja entisten rakenteiden purusta koituva tarina van-
han talon rakenteisiin. Han kokee lisaksi, ettd rakennuksen julkisivun muutok-
sesta voidaan olla erimielisia, silla rakennus edustaa vanhaa Turkua.

e Mielipiteen esittdja katsoo, ettd uusia asuntoja Turkuun ei tarvita niin paljon,
etta niitd on tarpeen rakentaa vanhan rakennuksen ullakolle. Turussa on raken-
nettu ja rakennetaan runsaasti uusia asuinrakennuksia, joten puutetta asun-
noista ei pitaisi olla.

e Mielipiteen esittdja kokee lisdksi, ettd asukkailla on tarvetta kayttda ullakkoa
varastotilana, kuten se on toiminut rakennuksen valmistumisesta [&htien. Han
korostaa, etta kaikki asukkaat eivat ole asiasta yhta mielta. Mikali ullakolle ra-
kennetaan asuntoja, voidaan olettaa varastotilan jadvan olemattomaksi alusta-
vien yhtidkokouksessa saatujen tietojen perusteella. Mielipiteen esittajan mu-
kaan varastotilan sijainnista ei ole tietoa, mutta alustavien tietojen mukaan se
ei tule sijaitsemaan oman portaikon alueella.

Kaavoituksen vastine:

Maankaytdn tehostaminen on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja kaupun-
gin tavoitteiden mukaista. Ullakon taydennysrakentaminen tiivistdd kaupunkiraken-
netta ja lisda keskusta-alueen asuntotarjontaa yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Ul-
lakkorakentaminen on lisaksi kaupungin strategisten tavoitteiden ja keskustan kehitta-
misen karkihankkeen mukaista. Olevan kunnallistekniikan tehokkaampi kayttaminen,
seka rakentaminen jalankulkukeskustan alueelle, 1&helle palveluja ja hyvia joukkolii-
kenneyhteyksia tukevat kaupungin hiilineutraaliustavoitetta.

Hyvin toteutettuna ullakkorakentaminen tukee keskustan historiallista kerroksellisuutta
ja tuo alueelle elavyytta. Kohteen suojelumaarayksella ohjataan rakennuksen julkisi-
vujen ja sisatilojen ominaispiirteiden suojelua: Rakennuksen ominaispiirteet tulee séi-
lyttéda ja julkisivukorjauksissa kayttaa alkuperéisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Si-
sétiloissa suojelu koskee porrashuoneita ja niiden alkuperéisté kiintedé sisustusta, ma-
teriaaleja ja pintakésittelyd. Rakennus- tai toimenpidelupaa vaativista julkisivu- ja por-
rashuonemuutoksista on lisaksi maarayksen mukaan hankittava museoviranomaisen
lausunto.

Kaavanmuutoksessa ei maaritella varastotilojen sijaintia. Varastotilat voivat pienentya
nykyisista, mutta irtaimistovarastot tulee jarjestda asianmukaisesti. Korvaavat varasto-
tilat on esitettava rakennuslupavaiheessa.

4 4.6 Lausunnot

24.5.2024 paivatysta kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot Turku Energia Lampo
Oy:lta, Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta, Turun Vesihuolto Oy:lta, Varsinais-Suomen
pelastuslaitokselta ja Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta,
Museopalveluilta, Telia Finland Oy:lta seka Digita Oy:lta.

Virallisten lausuntopyyntdjen lisaksi kaavaehdotuksesta pyydetaan kannanottoja kau-
punkiympariston palvelukokonaisuuden sisaltd rakennusvalvonnalta, tonttipalveluilta,
ymparistonsuojelusta ja museoviranomaisilta.

4.4.7 Nahtavilla olo ja muistutukset

Kaavaehdotus on nahtavilla 17.6-2.8.2024. Tuona aikana osallisilla on mahdollisuus
jattda kaavaehdotuksesta muistutuksia.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavanmuutosehdotukseen sisaltyy VII (seitsemannen) kaupunginosan kortte-
lin 18 tontti 2004 (Puutarhakatu 16). Kaavanmuutosalueen tontti osoitetaan asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL-1). Maantasokerroksessa kadun var-
rella olevat tilat tulee rakentaa liike-, palvelu- tai toimistotiloiksi.

Kaava-alueella sijaitseva rakennus suojellaan (sr-1). Kaavanmuutoksen myo6ta raken-
nuksen ullakolle saa rakentaa paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja siten, ettd uudis-
osat kuten julkisivun ja vesikaton uudet aukotukset kunnioittavat rakennuksen arkki-
tehtuurin ominaisluonnetta. Rakentamaton ullakko otetaan paaosin asuinkayttoon.

Pihan puolella saa ullakkokerrokseen rakentaa julkisivulinjassa olevia kattolyhtyja ja
parvekkeita, joiden yhteenlaskettu leveys on enintdan 2/5 raystdan yhteenlasketusta
pituudesta.

Paaosa rakennusoikeudesta maaraytyy olemassa olevan suojeltavan rakennuksen ny-
kyisen kerrosalan mukaan. Kantakartan ja rakennuspiirustusten perusteella osoittee-
seen Puutarhakatu 16 on toteutettu rakennusoikeutta noin 5910 k-m?2. Ullakolle osoite-
taan 650 k-m? lisda rakennusoikeutta.

Tontti on kooltaan 1571 m? ja kaava-alueella on rakennusoikeutta rakennusjarjestyk-
sen perusteella 1099 m?. Suunnittelualueelle on osoitettu 6560 k-m? uutta rakennusoi-
keutta, josta 650 k-m?osoitettu ullakolle. Yhteensa se tarkoittaa noin 13 uutta asukasta.

Kaavanmuutoksen myoté tontin kerrosala kasvaa yhteensé 5461 k-m? ja uudeksi tont-
titehokkuudeksi muodostuu e = 4,2.

5.2 Kaavan tavoitteiden toteutuminen

Kaavanmuutos toteuttaa maarayksineen sille kohdassa 4.3 asetetut tavoitteet. Kaa-
vanmuutoksen ullakon tdydennysrakentamisella seka pihatiloja koskevilla maarayksilla
toteutetaan yleiskaava 2020:n seka yleiskaavaehdotuksen 2029:n tavoitteita kaava-
alueen taydennysrakentamisesta keskustaan sopivan asumisen kayttoon.

5.3 Aluevaraukset

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue AL-1. Kerrosten lukumaara ja raken-
nusalojen rajat on merkitty olemassa olevan tilanteen mukaiseksi.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavassa asetetaan vahimmaisarvo ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden
kokonaisaaneneristavyydelle liikenteen aiheuttamaa melua vastaan niissa kohdissa,
joissa se liikennemeluselvityksen perusteella on tarpeellista. Maarays koskee suojeltua
rakennusta vain, mikali suojeluarvot eivat vaarannu.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden viherkerrointa 0,8 ei suunnittelu-
alueella saada taytettya, koska tontti on jo tiiviisti rakentunut. Sen sijaan viherrakenta-
misen maaraa ja laatua pyritaan lisdamaan pihaa koskevilla maarayksilla. Oleskelu-
alueen suunnittelun laatuun ja toteutuksen korkeaan tasoon on kiinnitettava erityista
huomiota.
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AL-korttelialueella ei ole velvoitetta jarjestda autopaikkoja, koska rakennus suojellaan
ja tontin piha on erittdin ahdas. Uusille asunnoille vaadittava autopaikkamaara on niin
vahainen, ettei silla ole vaikutusta keskustan asukaspysakaointiin.

Polkupyorapyséakointipaikkoja on jarjestettava vahintaan 1 pyorapaikka / 30 k-m?, kui-
tenkin siten, etta alle 40 m? asuntoa kohti vaaditaan vahintaan 1 pyorapaikka ja yli 40
m? asuntoa kohti vahintaan 2 pyorapaikkaa. Vahintaan puolet polkupydrapaikoista tu-
lee sijoittaa lukittavaan ja katettuun sailytystilaan. Polkupyérapysakdintipaikkojen on
oltava helposti saavutettavissa. Pydrapaikkavelvoite koskee uudisrakentamista.

Suojelumaarayksen mukaan rakennuksen ominaispiirteet tulee sailyttaa ja julkisivukor-
jauksissa kayttaa alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa suojelu kos-
kee porrashuoneita ja niiden alkuperaista kiinteda sisustusta, materiaaleja ja pintaka-
sittelya. Ullakolle saa rakentaa paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja siten, ettéd uudis-
osat kuten vesikaton uudet aukotukset kunnioittavat rakennuksen arkkitehtuurin omi-
naisluonnetta. Lunetti-ikkunoita voi kasvattaa enintddn 1000 mm korkuisiksi ja ikkunoi-
den detaljoinnin tulee olla mahdollisimman samankaltainen kuin nykyisissa ikkunoissa.
Poistumistikkaat tulee lisaksi toteuttaa mahdollisimman huomaamattomina. Rakennus-
tai toimenpidelupaa vaativista julkisivu- ja porrashuonemuutoksista on hankittava mu-
seoviranomaisen lausunto.

5.6 Kaavan vaikutukset
5.6.1 Yleista
Asemakaavamuutoksen vertailukohtana on kaava-alueella vallitseva nykytilanne.
5.6.2 Luonnonymparistd
Nykyisellaan tontilla ei ole tunnistettavia luontoarvoja, silla tontin piha on kokonaan as-
faltoitu. Kaavamuutos ottaa kaavamaarayksin huomioon hulevesien hallinnan. Kaava-
maarayksissa huomioidaan lisaksi pihan viihtyisyyden ja asukaskaytén parantaminen.
5.6.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne ja yhdyskuntatalous
Kaavanmuutoksessa ullakon tdydennysrakentaminen sopeutetaan ympardivaan kau-
punkirakenteeseen kaavamerkinndin ja -maarayksin. Ullakon lisarakentaminen tiivis-
taa kaupunkirakennetta ja lisda keskusta-alueen asuntotarjontaa yleiskaava 2029:n ta-
voitteiden ja kaupungin strategian mukaisesti.
Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Kaavarat-
kaisun toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen tai ra-
kennettuun ymparistoon.
Kaupungille kohdistuu yksityisessa omistuksessa olevan tontin osalta maankayttokor-
vaus. Maankayttokorvauksesta sovitaan maanomistajan kanssa kaytavissa maapoliit-
tisissa neuvotteluissa.
Kaupunkikuva ja rakennettu kulttuuriympéristé
Rakennus suojellaan. Kaava-alueen rakennuksen rakennushistorialliset ja ymparistol-

liset arvot turvataan ja rakennuskantaa taydennetadn kaupunkikuvaan soveltuvalla ul-
lakkorakentamisella. Muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia kaupunkikuvaan. Suu-
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rin muutos kohdistuu rakennuksen ullakkokerroksen julkisivuihin ja rakennuksen vesi-
kattoon tontin pihan puolella. Asemakaavanmuutos mahdollistaa siséapihan puolelle ul-
lakkokerrokseen kattolyhtyjen ja parvekkeiden rakentamisen.

5.6.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Suunnittelualueen palvelu- tai tydpaikkamaara ei muutu oleellisesti lisdrakentamisen
seurauksena. Ullakolle rakennettavien asuntojen myota kaava-alueelle arvioidaan si-
joittuvan noin 13 uutta asukasta.

5.6.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaava-aloitteen liitteen viitesuunnitelmassa on lisaksi esitetty muutoksia raken-
nuksen julkisivuun sisapihan lisaksi myds Ursininkadun ja Puutarhakadun puoleisiin
kattolappeisiin, joka vaikuttaa ymparilla sijaitsevien asuinrakennusten nakymiin.

Elinymparistdéa heikentdd Puutarhakadun vilkas liikenne ja sen tuomat melu ja poly.
Piha-aluetta koskevien maaraysten myota pihan oleskelumahdollisuudet ja viihtyisyys
paranevat.

5.6.6 Liikenne ja palvelut

Kaavanmuutos ei vaikuta ympardivien katualueiden liikennejarjestelyihin tai ajoyhteyk-
siin. Asukasmaaran kasvu ei juurikaan lisda ajoliikennettd suunnittelualueen ymparis-
tossa. Tontilla ei ole autopaikkoja, eikd AL-1-korttelialueella ole velvoitetta jarjestaa
autopaikkoja kaavanmuutoksen myo6ta.

Lisarakentaminen tukeutuu ymparoivien alueiden olemassa oleviin palveluihin. Palve-
luiden saavutettavuus kaava-alueelta on erinomainen.

5.6.7 Tekninen huolto

Kaavanmuutos tukeutuu olemassa oleviin kunnallistekniikan verkostoihin.
5.6.8 Ymparistdn hairiotekijat

Asukkaiden viihtyvyytta ja terveytta turvataan maarayksilla julkisivujen aaneneristavyy-
desta. Julkisivujen melutasot on arvioitu Turun kaupunkiymparistdn liikennesuunnitte-
lussa vuoden nykyisen ja ennustetun liikennemaaran perusteella. Rakennuksen tien-
puoleiseen julkisivuihin kohdistuva melutaso ylittaa ohjearvon Puutarhakadun puolella.
Sen vuoksi on tarpeen varmistaa kaavamaarayksella, etta julkisivujen daneneristavyys
on riittava.

5.6.9 limastovaikutukset

Suunniteltu maankaytdon muutos aiheuttaa positiivisia vaikutuksia ilmastoon ja yhdys-
kunnan ilmastokestavyyteen tiivistamalla kaupunkirakennetta hyvien joukkoliikenne-,
kavely- ja pyorailyverkostojen yhteyteen. Myos palvelut sijaitsevat lahietaisyydella.
Kaavanmuutoksella pyritdan lisddmaan tontin viherrakenteen maaraa ja monipuoli-
suutta seka parantamaan tontin hulevesien hallintaa.
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Ullakon taydennysrakentaminen ei vaadi esirakentamista. Vaikutuksia ilmastoon ja yh-
dyskunnan ilmastokestavyyteen aiheuttaa ullakon lisdrakentamisesta aiheutuvat kas-
vihuonekaasupaastot.

Haastavasti selvitettaviksi jaivat kasvihuonekaasupaastojen tarkemmat maaralliset
laskenta-arviot uudisrakennusten ja infran, niiden energiankulutuksen seka liikenteen
muutosten aiheuttamina. Tama johtuu siita, etta toistaiseksi ei valitettavasti ole kaytet-
tavissad ajantasaista, luotettavaa ja sujuvaa laskentamenetelmaa asemakaavoituksen
tasolla. Liitteena olevassa ILVA-taulukossa on esitetty yksityiskohtaisemmin kaavan-
muutoksen ilmastovaikutuksia.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Hakija on teettanyt arkkitehtitoimistolla suunnitelmia ullakon tdydennysrakentamisesta
asemakaavoituksen pohjaksi (Arkkitehtitoimisto Haroma & Partners Oy). Kuvia arkki-
tehtitoimiston tuottamasta aineistosta on kaavaselostuksen liitteena.
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Kuva 15. Leikkauspiirustus ullakkorakentamisesta. Piirustus ei mittakaavassa. Haroma
& Partners Arkkitehtitoimisto. 20.1.2023.
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

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

Turussa 24. paivana toukokuuta 2024

Maankayttéjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Laura Virkki
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