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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 28. paivana kesakuuta 2017 paivattya ja

5.6.2018 (lausunnot) seka 14.8.2018 (KYLK § 324) muutettua asemakaavanmuutoskarttaa.
Kristiinankatu 2 — Suomen Pankki (13/2016)

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos

Kaupunginosa: 007 VI Vi

Kortteli: 2 2

Tontti: 1001 1001

Katu: Linnankatu (osa) Slottsgatan (del)

Asemakaavanmuutoksella ei muuteta tonttijakoa.

Asemakaavanmuutos on laadittu kaupunkiymparistétoimialan kaavoitusyksikdssa Puola-

lankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000. 31.12.2017 asti ymparist6toimialan kaupunki-
suunnittelun kaavoitusyksikko.

Valmistelija:

Kaavamuutoksen aloitteen tekijan konsulttina arkkitehti Kristina Karlsson/ Arkkitehtitoi-
misto Kristina Karlsson (k.karlsson@stadionark.fi)

Turun kaupunki/ va. kaavoituspaallikkd Paula Keskikastari (etunimi.sukunimi@turku.fi)


mailto:etunimi.sukunimi@turku.fi

1.2 Kaava-alueen sijainti
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Asemakaavamuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle, osoitteeseen Lin-
nankatu 20 / Kristiinankatu 2, Turku.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa alueen taydennysrakentaminen sijoitta-
malla uusi asuin- ja liikerakennus kaavamuutosta koskevan tontin kaakkoisrajalle nykyi-
selle pyséakdintialueelle, seka laajentamalla alueella sijaitsevan entisen pankkirakennuk-
sen ullakkokerroksen asuntoja ullakkotilaan. Tavoitteena on lisdksi ajanmukaistaa raken-
nussuojelun osalta vanhentunut asemakaava. Linnankadun osa on otettu mukaan kaa-
vaan kaavateknisista syista.

Kaavan tarkoitus on kehittaa aluetta yleiskaavan ja Turun kaupunkiseudun rakennemallin
2035 tavoitteiden mukaisena keskustatoimintojen alueena. Kaava tukee myds kaupungin
strategista tavoitetta keskustan kehittdmiseksi.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 18.3.2016

2. Asemakaavakartta 28.6.2017, muutettu 5.6.2018 (lausunnot), muutettu
14.8.2018 (KYLK § 324)

3. Tilastolomake 28.6.2017, muutettu 5.6.2018 (lausunnot)

4. Viitesuunnitelma Arkkitehtitoimisto K2S Oy, paivitetty 6.3.2018

5. Varjotutkielma Arkkitehtitoimisto K2S Oy 6.10.2016, paivitys 3.5.2018

Mallivision

Vaikutus kaupunkikuvaan. Mallivision 7.9.2016, paivitys 12.3.2018

Ullakkomuutos, viitesuunnitelma 13.5.2016

No



Geotekninen rakennettavuusselvitys Geo-Master Oy, 21.9.2016

Aloituskokousmuistio 12.4.2016

0. Vuorovaikutusraportti (mielipiteiden vastineet, OAS-vaiheen neuvottelun
muistio, muistio asukastilaisuudesta, vastineet muistutuksiin)

11. Lausunnot ja vastineet

12. Selvitys pelastusteista, Rakennussuunnittelu Taaro/ Timo Aro

21.11.2017

B ©©

2. TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt kiinteistonomistaja Kansallis Oy syksylla
2015. Kaavamuutoksen laatimisesta vastaa Turun kaupunkisuunnittelu. Muutoksen val-
misteluun on osallistunut lisdksi kaavamuutoksen hakijan palkkaamana konsulttina Arkki-
tehtitoimisto Kristina Karlsson.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on maaliskuussa 2016 kuulutettu kaavoituskat-
sauksessa 2016 ja Turku-pisteen ilmoitustaululla.

Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin kaupunkisuunnit-
telu- ja ymparistélautakunnan kokouksessa 12.4.2016 § 107 tiedoksi. OAS (2.5.2016)
asetettiin virallisesti nahtaville Turun kaupungin internetsivuille ja postitettiin osallisille
3.5.2016.

Kaavoituksen aloituskokous jéarjestettiin 12.4.2016. Kokoukseen osallistui kaavamuutosta
koskevien kaupungin eri yksikdiden kuten kaavoituksen, liikennesuunnittelun, Kiinteistolii-
kelaitoksen, rakennusvalvonnan, museopalvelujen ja aluepelastuslaitoksen edustajat. Se-
lostuksen liite 9

17.5.2016 jarjestettiin Suomen Pankin talossa yleisoétilaisuus, johon oli kutsuttu kaava-
muutosalueen valittdmat naapurit, taloyhtididen As Oy Wilenia seka Kristiinankatu 3 omis-
tajat ja asukkaat. Paikalle saapui 22 henkil6a. Tilaisuudessa esiteltiin hanke ja kaytiin kes-
kustelua uudisrakennuksen vaikutuksista naapuriyhtidihin. Tilaisuudesta on laadittu muis-
tio. Selostuksen liite 10

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta jatettiin 18 kirjallista
mielipidetta. Mielipiteissa otettiin erityisesti kantaa uudisrakennuksen kaupunkikuvallisiin
vaikutuksiin seka lahiymparistoa koskeviin erilaisiin vaikutuksiin. Lahinaapureita huoles-
tutti mm. uudisrakennuksen korkeus, varjostava ja nakymia sulkeva vaikutus seké puus-
ton ja vehreyden vaheneminen korttelissa. Mielipiteisiin on laadittu vastineet. Selostuksen
liite 10

17.6.2016 pidettiin kaupunkisuunnittelun tiloissa neuvottelu, johon osallistui kaavamuutok-
sen hakija, asemakaavoituksen ja As Oy Wilenian edustajat, heidan palkkaamansa laki-
mies ja arkkitehti. Neuvottelussa kaytiin lapi naapuriyhtion mielipiteitd koskien kaavamuu-
tosta. Selostuksen liite 10

Asemakaavamuutoksen perustana toimii Arkkitehtitoimisto K2S Oy:n laatima 1.12.2015
paivatty viitesuunnitelma, jossa on esitetty korttelin taydennysrakentaminen. Lisaksi on
laadittu suunnitelma ullakkomuutoksesta sek& Geotekninen rakennettavuusselvitys (Geo-
Master Oy 21.9.2016). Selostuksen liitteet 4 - 8



Asemakaavanmuutos liitteineen oli lausunnoilla 28.6.2017- 24.8.2017. Lausunnoista on
laadittu erillinen kooste, selostuksen liite 11

Nahtavilla kaavaehdotus oli 7.8.-5.9.2017 Mielipiteet ja vastineet niihin on koottu vuoro-
vaikutusraporttiin, selostuksen liite 10

Lausuntojen johdosta viitesuunnitelmaa paivitettiin 6.3.2018 seka paivitettiin viitesuunni-
telmaa taydentavat varjotutkielmat (4.5.2018) ja vaikutus kaupunkikuvaan (Mallivision
12.3.2018).

Kaupunkiymparistélautakunta on hyvaksynyt muutetun asemakaavanmuutosehdotuksen
14.8.2018 § 324. Lautakunnan tekeméat muutokset on kuvattu selostuksen viimeisella si-
vulla.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutos mahdollistaa entisen Suomen Pankin tontin tdydennysrakentami-
sen sijoittamalla uusi asuin- ja liikerakennus tontin kaakkoisrajalle nykyiselle pysakdinti-
alueelle, seka laajentamalla entisen pankkirakennuksen ullakkokerroksen asuntoja ullak-
kotilaan. Muutoksella ajanmukaistetaan liséksi rakennussuojelun osalta vanhentunut ase-
makaava ja Suomen Pankin rakennus suojellaan. Pysakointi sijoitetaan uudisrakennuk-
sen ja pihan alle. Ajo pysakdintitilaan osoitetaan Kristiinankadulta uudisrakennukseen teh-
téavan ajorampin kautta. Osa Linnankatua on otettu mukaan kaavaan kaavateknisista
syista, katualueelle ei kohdistu muutoksia. Liittamalla kapeat eri kaavojen katualueiden
kaistaleet samaan kaavaan, voidaan asemakaavayhdistelmakarttaa selkeyttaa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Rakentamiseen voidaan ryhtya, kun asemakaavanmuutos on saanut lainvoiman.

3. LAHTOKOHDAT
3.1  Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavamuutosta koskeva noin 0,15 ha alue sijoittuu Turun keskustassa Aurajoen
lansipuolella olevan korttelin pohjoiskulmaan. Aluetta sivuaa koillisessa Kristiinankatu ja
luoteessa Linnankatu. Alue rajautuu korttelin puolella 1960-luvulla rakennettuihin kerros-
talotontteihin. Korttelissa on asuinkerrostalojen ohella liike-, toimisto- ja julkisia tiloja.

Kortteli on Turun keskustan ydinkortteleita ja sijoittuu noin 400 m etaisyydelle Turun kaup-
patorista. Lahiymparisttssa on useita kulttuurihistoriallisesti arvokkaita asuin- ja liikkera-
kennuksia eri aikakausilta. 1950-luvun jalkeinen kaupunkiuudistus on paikoin muuttanut
keskustan ruutukaavaan perustuvaa suljettua korttelirakennetta. Aikanaan tiiviisti katulin-
jaan sijoittuvien rakennusten, muurien ja aitojen rajaamat korttelit on 1950-60-luvun uudis-
tusten seurauksena avattu ja uudet asuinrakennukset on sijoitettu paikoin kauemmas ka-
tulinjasta, porrastuen ja jattden avoimia nakymia myds kortteleiden lapi.

Kaavamuutosalueella, kadun kulmassa on vuonna 1914 valmistunut uusrenessanssityyli-
nen kolmikerroksinen entinen Suomen Pankin rakennus. Pankkirakennuksen ensimmai-
sessé kerroksessa on toimistotiloja ja kahdessa ylemmassa kerroksessa seka ullakolla on
asuintiloja. Tonttia rajaa Kristiinankadun reunassa korkea kivimuuri ja umpinainen rauta-
portti. Viereisten asuintonttien suuntaan pihaa rajaavat yli 2 m korkeat umpinaiset lauta-



aidat ja osin, tontin eteldrajalla, As Oy Wilenian 6-kerroksisen asuinkerrostalon umpinai-
nen paaty. Tonttialue on kokonaisuudessaan kiinteiston omassa kaytéssa. Pihalla on nel-
j&n auton autokatos ja nelja avointa autopaikkaa, polkupyotrakatos, jateastiat seka pieni
oleskelutila.

Alueeseen rajautuvilla kahdella tontilla sijaitsevat arkkitehti Pekka Pitkasen suunnittele-
mat 1960-luvulla rakennetut As Oy Wilenian kuusi- ja seitsenkerroksiset asuinrakennuk-
set ja nadiden tonttien takana, viistosti lounaassa arkkitehti Erik Bryggmanin suunnittelema
viisikerroksinen 1950-luvun alussa valmistunut asuinkerrostalo. Korttelin keskiosassa on
kaksi 1800-luvun alkupuolella rakennettua 1-kerroksista rakennusta, joista toinen on yliop-
pilasteatterin kaytdssa ja toinen toimistokaytossa. Korttelin lansiosan tontilla on
kaksi1970-luvulla rakennettua asuinkerrostaloa.

Kaavamuutosaluetta vastapaata Kristiinankadun itareunalla on 1888-1890 valmistunut
entinen Saastopankin rakennus, nykyinen Kiinteistd Oy Turun Julinia ja sen etelapuolella
1909 valmistunut entinen kaupunginkanslia, nykyinen Kiinteisté Oy Turun Jugendlinna.
Vinosti vastapaata korttelia on 1800-luvun lopulla rakennettu ja 1900-luvun alussa laajen-
nettu Asunto Oy Linnankatu 17, jonka tontilla on useita, | — V -kerroksisia, eri-ikaisia ja eri
tyylisia puu- ja kivitaloja. Linnankadun varressa vastakkaisella puolella on 2000-luvun
alussa rakennettu kahdeksankerroksinen liike- ja asuinkerrostalo As Oy Elegantti seké&
1950- ja 1960-luvuilla rakennettuja kahdeksankerroksisia asuinkerrostaloja.

Yll& selostetut todelliset kerrosluvut saattavat poiketa asemakaavan mukaisista kerroslu-
vuista, koska vuoden 2000 rakennuslain uudistusta edeltdvana aikana, oli mahdollista ra-
kentaa myds maanpdaallisia kellarikerroksia joita ei laskettu kerroslukuun.

3.1.2 Luonnonymparisto

Kaava-alueen maanpinta pihalla on tasainen. Maanpinnan korkeus on noin +3.8 metria
meren pinnasta laskettuna.

Koko piha-alue on paallystetty betonikiveykselld, lukuun ottamatta kapeita puiden ympa-
rille rajattuja alustiloja. Pihan lounaiskulmassa autokatoksen ja puuaidan valissa on kaksi
lehmusta ja kadun varressa korkean muurin takana on kaksi suurehkoa lehmusta. Pi-
hassa on lisaksi 2000-luvulla toteutettu pieni istutusryhma ja pankin seinustalla pienempi
puu. Muuta kasvillisuutta tai varsinaista luonnonymparistéa ei pihassa ole. Tontin kaak-
koisrajan tuntumassa naapuritontilla on lisdksi suurehko lehmus.

Alueella ei ole varsinaista luonnonymparisttd, eika alueelle ei ole tehty erillista luontosel-
vitysta.



Kuva: Suunnittelualueella Kristiinankadun varressa muurin takana on kaksi suurta lehmusta ja naapuritontilla
tontinrajan laheisyydessa on suurehko lehmus.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

3.1.3.1 Muinaismuistot

Kortteli kuuluu siihen keskustan osaan, jossa on potentiaalisia muinaisjadnnoksia. Aluetta
koskee siksi arkeologinen tutkimusvelvoite.

3.1.3.2 Alueen historia

Lantisen Rantakadun ja Linnankadun vélissa sijaitseva tontti kuului 1600-luvun puoliva-
lissa Herrainkulmaksi kutsuttuun alueeseen. Vuoden 1828 asemakaavassa siita tuli VII
kaupunginosan 2. kortteli.

3.1.3.3 Rakennushistoria

Suomen Pankki on aloittanut toimintansa Turussa v. 1811. Pankki siirtyi Helsinkiin v.
1819, kun Helsingista tuli Suomen paakaupunki. Turkuun perustettiin haarakonttori v.
1840. Tontilla sijaitsevan entisen Suomen Pankin toimitalon rakentaminen liittyy aikaan,
jolloin Suomen Pankki rakensi sivukonttoreita téarkeimpiin maaseutukaupunkeihin: Viipu-
riin, Kotkaan, Poriin ja Turkuun. Ne kaikki suunnitteli arkkitehti, professori Gustaf Nystrom.
H&an on suunnitellut Turkuun mm. Taidemuseon ja kauppahallin sek& Helsingissa mm.
Eteldarannan kauppahallin. Turun haarakonttori valmistui v. 1914 Linnankatu 20:een.
Tontti maksoi 94.000 markkaa ja rakennuksen rakennuskustannukset olivat 450.000 mk.
Pankki sijoittui rakennuksen ensimmaiseen kerrokseen, toiseen kerrokseen elinkorkotoi-
misto ja asuntoja, kolmanteen ja osin ullakkokerrokseen asuntoja.



Vuosina 1913-14 rakennetun, firenzelaista renessanssiarkkitehtuuria ilmentava rakennus
on katujulkisivuiltaan graniitilla verhoiltu, pihan puolen ollessa lohenpunaiseksi rapattu. 1-
kerroksen pankkisali noudatti alkuperaisessa asussaan Nystromin pankkiarkkitehtuurille
tyypillista ratkaisua, jossa yleistn erotti tydntekijoista puinen salin kattoa tukevien pylvai-
den linjassa kiertava palvelutiski. Pankkisalin peralla oli liséksi vinerhuone.

Pankkitalo peruskorjattiin ja modernisoitiin perusteellisesti 1950-luvun puolivélissa (Arkki-
tehtitoimisto Harry W. Schreck 1955). Sisatiloissa tehtyjen muutosten ohella muutettiin
viherhuoneen valokatto 2. kerroksen parveketasanteeksi ja vanha lasiseiné uusittiin. Seu-
raavan kerran pankkitilat ja johtajan asuinhuoneisto saneerattiin 1970-luvun vaihteessa
(Arkkitehtitoimisto Aarne Ehojoki 1968, 1971). Vuonna 1984 tehtiin sisdisid muutostoita
arkkitehti Pekka Ojosen suunnitelmien mukaan. 1990- ja 2000-luvulla pankkisalissa oli
tehty jatkuvia, pankin muuttuvien tarpeiden edellyttdmi& muutostoita, jotka johtivat pankki-
tilojen tyylilliseen ja materiaalien sekavuuteen.

Suomen Pankki luopui Turun kiinteistosta vuonna 2007 ja kiinteisto siirtyi yksityisomistuk-
seen.

Vuoden 2009 remontissa paadyttiin palauttamaan pankkikerros alkuperdiseen asuunsa:
- huonejako palautettiin mahdollisimman tarkkaan alkuperaiseksi

- lattiat, seinat, pilarit, katot, pankkitiski, ovet ja listat palautettiin alkuperaiseen asuun

- lattioiden kuviointi ja materiaalit ovat alkuperéisen mallin mukaiset

- tybhuoneiden véri on alkuperéisen mallin mukainen

- suorakulmaisten pilareiden alkuperainen ristimuoto on palautettu, samoin pilareiden
paassa olevat kipsikoristeet; pyoreiden pilareiden lehtikultaus on palautettu

- aiemmin ylimaalatut koristekatot on palautettu (kattoihin oli ja on jatetty malliksi pienet
palat vanhasta katosta); paéhallin kattoon on palautettu lasikatto (jonka kautta alun perin
viherhuoneeseen tuotiin paivanvaloa, nyt valo ei enda tule paivanvalosta vaan keinova-
losta); muiden huoneiden ja tuulikaapin katot on maalattu alkuperaiseen, limamaalin sa-
vyyn

- pankkitiski on palautettu prof. Nystréomin alkuperdisen mallin mukaiseksi detaljeja myo-
den

- ovet on teetetty prof. Nystromin alkuperaisen mallin mukaan (peilidetaljina on kuitenkin
kaytetty Nystromin Turun taidemuseota varten laatimaa profiilipiirustusta, koska Suomen
Pankin talossa kaytetysta peilidetaljista ei |6ytynyt detaljipiirustusta)

- ovi- ja jalkalistat on hoylatty vanhan mallin mukaan valmistetuilla terilla

- tammi-ikkunat kunnostettiin ja niiden sisapuolelle asennettiin nykyaikaiset lampolasi-ik-
kunat

- tekniikka (lampo-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja sédhkotekniikka) uusittiin; ilmastointi on
sijoitettu piiloon siten, etta alkuperaiset koristekatot on pystytty sailyttdmaan; ilmastointi-
putkia on sijoitettu mm. seinien sisaan ja alkuperaisen mallin mukaan pankkitiskin sisaan
- jonkin verran kerroksellisuuden nimissa on séilytetty osia aiemmista remonteista:
paaulko-ovi, tuulikaapin graniittiportaat ja -seindat, varta vasten tahan paikkaan suunnitellut
seindvalaisimet seka sisaoven messinkirunkoinen kaari-ikkuna; sisapihan puoleisten huo-
neiden isot, metallirunkoiset ikkunat, joissa on luodinkestavat, 70 mm paksut, laminoidut
lasit

Vuonna 2010 kerrosten 2. ja 3. tilat peruskorjattiin asunnoiksi. Ullakkokerroksen asuntoja
ei viela tuolloin peruskorjattu, koska tavoitteena on ollut laajentaa ndita asuntoja kaytta-
mattomaan ullakkotilaan. T&ma laajennus edellyttéa kuitenkin kaavamuutosta, joka on nyt
vireilla. Kadun varressa sijaitseva muuri on aiempaa perua ja siind oleva rautaportti on
tiettavasti samalta ajalta kuin pankkirakennus

lahde Varsinais-Suomen maakuntamuseon Mip- tietokanta ja Kansallis Oy



Kuva: Juhlarahajono Suomen Pankin edustalla 3.9.1975
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3.1.3.4 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Nakyma Linnankadulta koilliseen, taustalla nakyy Turun tuomiokirkko. Oikealla on As Oy Wilenian vaaleat
1960-luvun kerrostalot ja niiden takana kaavamuutosalueella sijaitseva ruskeansévyinen entinen Suomen
pankin talo.

Ymparistossa on keskustamaista asuin-, liike- ja toimistorakentamista kasittavaa, ruutu-
kortteleihin perustuvaa kaupunkirakennetta. Kerrosluvut l&hikortteleissa vaihtelevat ylei-
sesti neljan ja kahdeksan kerroksen valilla, lisdksi on yksittéaisia matalampia rakennuksia.
Ympariston rakennuskanta on ilmeeltdan hyvin kerroksellista ja iéltaén hyvin vaihtelevaa.
Vanhaa rakennuskantaa on laajana kokonaisuutena sailynyt erityisesti kaavamuutosalu-
een koillispuolisessa korttelissa nro 1 (Fortunakortteli) jossa rakennuskanta kokonaisuu-
dessaan on 1800-luvulta ja 1900-luvun alusta. My6s Kristiinankadun ja Linnankadun ris-
teyksen vastakkaisen puolen korttelin (nro 7) l&hitonttien rakennuskanta on 1800-luvun
lopulta tai 1900-luvun alusta. Kristiinankadun lounaispuolella (korttelit 2 ja 8) on rakennus-
kanta sen sijaan laajalti uusiutunut 1950-luvulta lahtien.

Kaupunkikuvassa korostuvat laajalti eri aikakausien rakennustyylit ja rakennusten suhde
katuun. Kaavamuutostontin rajanaapurissa sijaitsevat As Oy Wilenian asuinrakennukset
ovat arkkitehti Pekka Pitkasen suunnittelemia ja edustavat 1960-luvun modernismia.
Tumman jalustakerroksen varaan nostetut valkeat, nauhaikkunoin varustetut rakennukset
sijoittuvat tontille vaihtelevasti ja irti katulinjasta jatkaen samassa pihapiirissa sijaitsevan,
arkkitehti Erik Bryggmanin suunnitteleman ja 1950-luvun alussa valmistuneen asuinker-
rostalon porrastuvaa julkisivuteemaa. Myds korttelien jasentely ja rajautuminen on ajan
saatossa muuttunut. Nama 1950-60-luvuilla toteutetut asuinkerrostalot muodostavat
avointa, ympariston suljetusta korttelirakenteesta poikkeavaa korttelirakennetta.

Suomen Pankkia vastapaata Linnankadun puolella on 2000-luvulla valmistunut, val-
koiseksi rapattu, 8-kerroksinen uudisrakennus.



Kuva: Nakyma Léantiseltd Rantakadulta
Kristinankadulle. Vasemmalla on As Oy
Wilenian vaalea 1960-luvun asuinkerros-
talo ja sen takana kaavamuutosalueella si-
jaitseva pihapuolelta keltaiseksi rapattu en-
tinen Suomen Pankin talo ja sen takana on
kahdeksankerroksinen korkea 2000-luvulla
valmistunut asuinkerrostalo.

Korttelissa ja sen kaupunkikuvaan liittyvissa naapurikortteleissa on lukuisia kulttuurihisto-
riallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavia rakennuksia. Vain osa ympariston rakennuk-
sista on suojeltu asemakaavassa, koska useat lahialueen asemakaavoista ovat vanhoja

eivatka siksi sisalla suojelumerkintoja.

U ) et -
e L

Asunto oy Wilenia C- ja D —raken- . ; —
nukset 1963 Asunto oy Linnankatu 19, 196 Asunto oy. Linnankatu 17

Arkkitehtitoimisto Pekka Pitkanen arkkitehti Aare Ehojoki 1884-1917

Ylioppilasteatteri ja virasto-
rakennus 1840-| . ; ¥ -
(sn Ly 0N e Kiinteisto oy Turun Julinia, ent.
K ' saastopankki 1888-90
~-arkkitehti Sebastian Gripenberg

As Oy Lantinen Rantakatu 21 Asunto oy Wilenia A-B —rakennus  Kiinteisté Oy Turun jugendlinna,

1948-1952 1962 1909 ent. kaupunginkanslia

arkkitehti Erik Bryggman Arkkitehtitoimisto Pekka Pitkanen arkkitehtitoimisto K.Wasastjerna ja
G. A. Lindberg (sr)
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3.1.3.5 Tekninen huolto

Korttelia ymparoivilla kaduilla kulkee s&hkokaapelit, vesijohdot seka jate- ja huleve-
siviemareita. Nykyinen jatevesiviemarin liitos on Kristiinankadulta piha-alueelle ja vesiliitos
Linnankadulta. Kaukolampdliittymé on Linnankadulta ja séhkdliittyma Kristiinankadulta.

AND B haTy

Kuva: vesij ja wemaruohdot jatevesiviemari (punalnen) huleveswlemarl (V|hrea) vesuohto (sminén) (Turun
kaupunki)

Kuva: sahkol%éapeht (punalnen) kaukolampo (violetti) ja kaukokylma (cyan) (Turun kaupunki)
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3.1.3.6 Palvelut

Suunnittelualueella ei ole julkisia palveluja. Suomen Pankin entisessa pankkirakennuksen
ensimmaisessa kerroksessa on toimistotiloja. Lahiymparistdssa on runsaasti keskustan
kaupallisia ja julkisia palveluja.

3.1.3.7 Liikenne

Aluetta sivuavat vilkasliikenteinen keskustakatu Linnankatu ja Kristiinankatu. Linnanka-
dulla on joukkoliikennetta. Joukkoliikenteen pysakit ovat naapurikorttelissa.

3.1.3.8 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Linnankadun liikenne tuottaa alueelle melua, muita tunnistettuja ymparistohairioita alu-
eella ei ole.

3.1.3.9 Rakennettavuusselvitys

Naapuriyhtion rakennukset on perustettu monin eri tavoin. Muun muassa puupaaluilla,
puu + betonipaaluilla ja terdsbetonipaaluilla. As Oy Wilenian hallituksen puheenjohtajalta
saadun tiedon mukaan yhtién rakennukset on perustettu terasbetonipaaluille, jotka on
asennettu puupaalujen paalle.

Alueelle on laadittu geotekninen rakennettavuusselvitys (Geo-Master Oy 21.9.2016). Sel-
vityksen mukaan kaavatontilla on mahdollista tehda uudisrakentamista. Tontilla tehtavat
pohjarakennusty6t ovat vaativia, mutta tavanomaisia télle osaa Turun keskustaa. Pohjara-
kennustdilla ei ole vaikutusta ymparistossa olevien rakennusten painumiskayttaytymi-
seen. Pohjarakennusty6t As Oy Wilenian rakennuksen AB valittbméassa laheisyydessa
tulee ohjeistaa ottaen huomioon kaivuvaiheen stabiliteetti, tayttdmaiden eroosio ja paalu-
tuksen kontaktit.

Linnankatu 20 tontin ja ympariston valissa on massiivinen yhtenainen savikerrostuma si-
ten, ettd talla alueella vetta l[&paisemattdman saven yldpinnan taso on vahintaan tasolla
+1 tai sen ylapuolella. Mahdolliset orsivesiméaérien muutokset Linnankatu 20 tontilla tason
+1 alapuolella eivat siten aiheuta muutoksia ymparistdssa.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen tonttialue on yksityisessa omistuksessa ja Linnankadun katualue Turun
kaupungin omistuksessa.
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3.2 Suunnittelutilanne

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava

Ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistamassa maakuntakaavassa kaavamuutosalue on
keskustatoimintojen aluetta C. Alue on myds kaupunkikehittdmisen kohdealuetta, jossa
yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata. Aurajoen maisema-
vyohyke, johon myds suunnittelualue sisaltyy, on merkitty kulttuuriympéariston tai maise-
man kannalta tarkeaksi alueeksi. Alue ei kuitenkaan sisally maakuntakaavan liitekartan
02a suojeltaviin rakennetun ympariston kohteisiin. Suunnittelualue ei sijaitse joen varrella
vaan jokeen néahden Asunto Oy Wilenian A-B -rakennuksen takana olevalla tontilla. Alu-
een etelapuolella kulkevan Aurajoen varteen on merkitty ulkoilureitti.

Turun yleiskaava 2020
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Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksymasséa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa alue
on paadkeskustasoisten keskustatoimintojen aluetta (C). Suunnittelumaarayksen mukaan
alue varataan hallinnon, kaupan, palvelujen, keskustaan sopivan asumisen ja tyGpaikka-
toimintojen, virkistyksen seké alueelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja liiken-
teen kayttoon.

Aurajoen varressa korttelin etelapuolella kulkee yleiskaavan p&aviheryhteys. Paaviheryh-
teys kulkee kuitenkin suunnittelualueesta erillaén, silla viheryhteyden ja suunnittelualueen
valiin jaa Asunto Oy Wilenian omistama tontti ja asuinrakennus. Alue rajautuu, mutta ei
sisally valtakunnallisesti arvokkaaseen Turun tuomiokirkon ja Turun historiallisen ydinalu-
een kulttuuriymparistoon.

Asemakaava

Kaava-alue ja osa Linnankadun jalkakaytavasta on voimassa olevassa 4.10.1949 vahvis-
tetussa asemakaavassa merkitty rakennuskorttelin alueeksi. Tontin pohjoisosaan merki-
tylle rakennusalalle saa rakentaa enintéan lll-kerroksisia vahintdan paloapidattavia asuin-
ja liikerakennuksia. Tontin eteldosa on merkitty istutettavaksi ja puistomaisena kunnossa
pidettavaksi tontin osaksi. Merkitylla rakennusalalla saa rakennusten yhteenlaskettu ker-
rospinta-ala olla enintéén 1.5 kertaa niin suuri kuin tontin tai kortteliosan pinta-ala. Tontilla
sijaitsevalle Suomen Pankin talolle ei ole esitetty suojelumerkintédd. Katualueella on voi-
massa vahvistetut asemakaavat vuosilta 1897 ja 1949.

Tontin rakennusoikeus on 1743 kem?.

Suunnittelualuetta koskevat muut kaavat ja paatokset

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa 2035 alue on keskustatoimintojen aluetta, jossa
on tavoitteena keskustan taydennysrakentaminen.
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Kulttuuriymparistdn arvot ja suojelupaatokset

Kaava-alue rajautuu, mutta ei kuulu valtakunnallisesti merkittdvaan Turun tuomiokirkon ja
Turun historiallisen ydinalueen kulttuuriympéristéon (RKY).

Alue sivuaa, mutta ei kuulu Turun kansalliseen kaupunkipuistoon, jonka Turun kaupunki
ja ymparistoministerié ovat 2013 perustaneet erityisten arvojen sailyttamiseksi ja hoita-
miseksi. Puistoon sisaltyy mm. Aurajoen ranta ja kohdealueen korttelin keskiosa. Kansalli-
selle kaupunkipuistolle on laadittu hoito- ja kayttosuunnitelma, johon on kirjattu alueen ke-
hittdmisen tavoitteet.

Vuonna 1994 Ymparistoministerio valitsi 27 erityisen merkittdva& maisemakokonaisuutta
kansallismaisemiksi, yksi valituista maisemista oli Aurajokilaakso. Kansallismaisemia ei ole
rajattu tarkasti. Kaavamuutosalue ei kuitenkaan sijaitse joen varrella vaan jokeen ndhden
Asunto Oy Wilenian A-B -rakennuksen takana olevalla tontilla.

Suomen Pankin rakennusta ei ole suojeltu asemakaavalla tai muilla suojelupaatoksilla. Ra-
kennus siséltyy Varsinais-Suomen maakuntamuseon vuonna 1982 tehtyyn ja 2013 paivi-
tettyyn inventointiin. Tassa inventoinnissa rakennus on arvotettu valtakunnallisesti arvok-
kaaksi. Rakennuksen kulttuurihistoriallisiin arvoihin liittyy rakennushistoriallisia, historialli-
sia ja ymparistollisia arvoja.

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 25.9.2017.
Rakennusjarjestys tuli voimaan 1.11.2017 alkaen.

Tonttijako ja kiinteistdrekisteri

Suunnittelualue kasittda korttelin 2 tontin 1001, kiinteistétunnus 853-7-2-1001 kokonai-
suudessaan seka osan Linnankadun katualueesta.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja maastontarkistus on
tehty 14.6.2017.
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Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

= ammaims . snarmans (=X 9

Kaavamuutosalueeseen rajautuvilla korttelin 2 tonteilla 12 ja 5 on voimassa 1962 vahvis-
tettu asemakaava. Alue on kaavassa merkitty asunto- ja liikerakennusten korttelialueeksi
(A). Naapuritontin rakennusaloille saa rakentaa enintaan 6 kerroksisia asuin- ja liikeraken-
nuksia. Tontille toteutetut asuinrakennukset ovat kaytannossa 7 kerroksen korkuisia,
koska aiempi rakennuslaki salli myds maanpaallisten kellarikerrosten toteuttamisen. Piha-
aluetta koskee maarays Pl joka osoittaa rakentamatta jatettava pihamaana kaytettava
tontinosa. PI- alueen kayttétapa on pysakointi ja leikkipiha.

Kristiinankadun itdpuolisessa Fortuna-korttelissa (kortteli 1) on voimassa 2009 vahvistu-
neet asemakaavat. Kaavamuutosaluetta vastapaata olevat tontit 7 ja 8 on merkitty asuin-
ja liikerakennusten korttelialueiksi (AL-1 ja AL-1/RKY). Rakennuksia koskevat suojelu-
madraykset sr-1 /sm-1 ja sr-1. Linnankadun pohjoispuolella on voimassa 1999 vahvistu-
nut asemakaava. Linnankadun varren tontit on merkitty asuin- ja liikerakennusten kortteli-
alueeksi (AL-1), tontille 13 saa rakentaa enintdan 8-kerroksisen rakennuksen jonka ullak-
kokerroksesta 2/3 osaa voi kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi, tontin 14 kerros-
maara on rajattu seitsemaan.
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Korttelin lansiosan tontit 13 ja 14, sisaltyvat vireilla olevaan Herrainkulman asemakaava-
muutosalueeseen. Siihen kuuluu lisaksi Aurajoen pohjoisreunan korttelit 3 ja 36 seké Lin-
nankadun ja Lantisen Rantakadun katualueita.

Rakennusten todelliset kerrosluvut saattavat poiketa asemakaavan mukaisista kerroslu-
vuista, siksi ettd vuoden 2000 rakennuslain uudistusta edeltéavana aikana, oli mahdollista
rakentaa myos maanpaallisia kellarikerroksia joita ei laskettu kerroslukuun.

4, ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1  Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Asemakaavamuutoksen laatimiseen on ryhdytty yksityisen hakijan (Kansallis Oy) hake-
muksesta (9.12.2015). Hakija on teettanyt kaavoituksen pohjaksi alueen taydennysraken-
tamista koskevan viitesuunnitelman, jotka on laatinut Arkkitehtitoimisto K2S (1.12.2015,
paivitetty 1.11.2016). Lahtokohtana lisaksi on kulttuurihistoriallisesti ja rakennushistorialli-
sesti arvokkaan Suomen Pankin entisen toimitalon suojeleminen asemakaavalla.

e

Havainnekuva
K2S 1.12.2015

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd
4.2.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon ja muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitella&n. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seuraavat tahot:

e Alueen ja l&hialueen maanomistajat ja maanvuokralaiset, kayttajat, asukkaat ja yrityk-
set.

o Kansalaisjarjesttt: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjesto ry, Varsinais-Suo-
men Kiinteistoyhdistys ry.

e Viranomaiset ja hallintokunnat: Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparisto-
keskus (ELY), Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Turku Energia Oy, Vesiliikelaitos,
Kiinteistoliikelaitos, Hyvinvointitoimialan hallinto, Turun Museokeskus seka Ymparisto-
toimialan rakennusvalvonta, ymparistonsuojelu, seudullinen joukkoliikenne ja kaupun-
kisuunnittelu.



19

4.2.2 Vireilletulo
Asemakaavan vireille tulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2016.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma laadittiin kevaalla 2016 ja merkittiin tiedoksi kaupun-
kisuunnittelu- ja ympaéristdlautakunnassa 12.4.2016 § 107.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvailtu kaavahankkeen lahtétietoja, lueteltu
osallisiksi arvioidut tahot, kaavamuutoksen laatimisvaiheet ja miten osallistuminen on jar-
jestetty. Kirjeen saaneiden maanomistajien ja isannditsijdiden on edellytetty toimittavan
tiedon osakkaille, asukkaille, vuokralaisille ja toimitilojen haltijoille.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on kuulutettu maaliskuussa 2016 kaavoituskat-
sauksessa 2016 ja Turku-pisteen ilmoitustaululla.

2.5.2016 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla kaupunkisuunnit-
telun kaavoitusyksiktssa seka internetissa kaupungin sivuilla. Vireilletuloilmoitus ja OAS
postitettiin osallisille 3.5.2016.

17.5.2016 jarjestettiin Suomen Pankin talossa yleisoétilaisuus, johon oli kutsuttu kaava-
muutosalueen valittdmat naapurit, taloyhtididen As Oy Wilenia seka Kristiinankatu 3 omis-
tajat ja asukkaat. Paikalle saapui 22 henkil6a. Tilaisuudessa esiteltiin hanke ja kaytiin kes-
kustelua uudisrakennuksen vaikutuksista naapuriyhtidihin. Tilaisuudesta on laadittu muis-
tio. Liite 10

17.6.2016 jarjestettiin neuvottelu kaupunkisuunnittelussa, johon osallistui kaavamuutok-
sen hakija, asemakaavoituksen ja As Oy Wilenian edustajat, heidan lakimies ja arkkitehti.
Neuvottelussa kaytiin lapi naapuriyhtion mielipiteitd koskien kaavamuutoksen eri asiakoh-
tia; kuten uudisrakennuksen toteuttaminen, korkeus ja sijoitus tontilla, terassointi, varitys
ja puuston korvaaminen. Liite 10

4.3 Asemakaavan tavoitteet
4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavamuutoksella toteutetaan kaupungin strategisia tavoitteita keskustan kehittdmisesta
seké uuden ja vanhan yhdistamisesta. Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Suo-
men Pankin tontin tdydennysrakentaminen sijoittamalla uusi asuin- ja liikerakennus tontin
kaakkoisrajalle nykyiselle pysakointialueelle, seké laajentamalla entisen pankkirakennuk-
sen ullakkokerroksen asuntoja ullakkotilaan. Tavoitteena on lisdksi ajanmukaistaa raken-
nussuojelun osalta vanhentunut asemakaava. Linnankadun osa on otettu mukaan kaa-
vaan kaavateknisista syista.

4.3.2 Yleiskaavallinen tarkastelu asemakaavaehdotuksen pohjalta

Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyvaksyméssa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa

alue on paékeskustasoisten keskustatoimintojen aluetta. Aurajoen varressa korttelin ete-
l&puolella kulkee paaviheryhteys. Itdreunalla alue rajautuu, mutta ei kuulu valtakunnalli-
sesti arvokkaaseen Turun tuomiokirkon ja Turun historiallisen ydinalueen kulttuuriympa-
ristoon.
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Suunnittelumaarayksen mukaan alue varataan hallinnon, kaupan, palvelujen, keskustaan
sopivan asumisen ja tyopaikkatoimintojen, virkistyksen sekéa alueelle tarpeellisen yhdys-
kuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon.

Asemakaavamuutoksessa maankaytto- ja rakennuslain 39 8:n mukaiset yleiskaavan si-
saltovaatimukset toteutuvat seuraavasti:

- muodostuva yhdyskuntarakenne on taloudellisuuden kannalta positiivinen

- kaavamuutoksessa kaytetdan hyvaksi olemassa olevaa infraa

- kaava ottaa huomioon asumisen tarpeet ja asumisen lisdéaminen turvaa osaltaan ole-
massa olevien palvelujen sailymista alueella

- asumisen lisaaminen keskustassa hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella edistaa
joukkoliikenteen kaytttd; alue sijaitsee yhdyskuntateknisten verkostojen vierella, joten
energia-, vesi- ja jatehuolto voidaan jarjestaa tarkoituksenmukaisesti ympariston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

- mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapainoi-
seen elinymparistdon on otettu huomioon: kaavamaarayksin tahdataan turvalliseen ja
terveelliseen elinymparistoon

- kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset alueella paranevat uusien asukkaiden
eli potentiaalisten kayttajien verran

- tontin tdydennysrakentamisesta ei aiheudu erityisia ymparist6haittoja, rakennusaika-
nainen melu ja tydmaaliikenne aiheuttaa jonkin verran hairidta naapurustoon

- kaava huomioi luonnonarvoja siten, ettd muutoksen seurauksena poistuvien puiden
tilalle istutetaan uusia puita, kovapintaisella pysékdintikaytdssa olevalla piha-alueella
ei nykytilassa ole muita luontoarvoja

- kaavamuutosalueella ei ole yleisia virkistysalueita, joten kaavamuutoksella ei ole vai-
kutusta nykyisiin virkistysalueisiin.

Asemakaavaa muutettaessa huomioidaan valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet mm.
hyvan taajamakuvan, meluntorjunnan ja pohjavesien suojelun suhteen.

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035 ja sen toteuttamisohjelma on hyvaksytty kau-
punginvaltuustossa 21.5.2012. Rakennemallissa alue on keskustatoimintojen aluetta,
jossa tavoitteena on keskustan taydennysrakentaminen.
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4.4  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja ratkaisun valinta

4.4.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja asemakaavaratkaisun valinnan perusteet

Linnaniat
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Kuva: Asemapiirros Arkkitehtitoimisto K2S, viitesuunnitelma 2.11.2016

Asemakaavamuutoksen liitteend olevassa Arkkitehtitoimisto K2S:n laatimassa viitesuun-
nitelmassa (1.12.2015, paivitetty 2.11.2016) on tontin kaakkoisreunaan esitetty rakennet-
tavaksi 9-kerroksinen asuin-liike ja toimistorakennus, jonka kokonaisnelidmaara on 1650
ke-m2. Rakennus on Kristinankadun varressa 1-kerroksinen ja nousee tasaisesti porras-
tuen kohti tontin sisdosaa. Tontin l&nsireunalla on liséksi 1-kerroksinen kapea talousra-
kennus, joka yhdistaa uudisrakennuksen Suomen Pankin rakennukseen. Pysakointi on
sijoitettu pihan alle rakennettavaan maanalaiseen pysakdintitilaan.

Ajo pysakointitilaan tapahtuu Kristinankadulta uudisrakennukseen rakennettavan ajoram-
pin kautta. Kristiinankadun varressa oleva portti ja osa muurista sailyvat kaupunkiku-
vassa. Uudisrakennuksen kohdalla muuri integroidaan aiheena katujulkisivuun ja siihen
tehd&@an uusi ajoportti ja avataan ikkuna. Suomen Pankin rakennuksen ullakkokerroksen
asuintiloja laajennetaan olemassa olevassa ullakkotilassa. Pihan puolella ullakon tasossa
aiemmin ollut terassi palautetaan ja Linnankadun puoleiseen katonlappeeseen tehd&éan
kattoikkunoita.
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Havainnekuva Kristiinankadulta Arkkitehtitoimisto K2S Oy, 9-kerroksinen vaihtoehto
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Julkisivu lounaaseen as Oy Wilenian pihan suuntaan. 2.11.2016, 9-kerroksinen vaihtoehto
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Julkisivu luoteeseen pihalle. 2.11.2016, 9-kerroksinen vaihtoehto

+33,40

+30,82

Julkisivu kaakkoon Aurajoen suuntaan. 2.11.2016, 9-kerroksinen vaihtoehto

Tarkennetussa viitesuunnitelmassa on asuntojen pohjaratkaisuja tutkittu edelleen ja ra-
kennuksen kaakkoisjulkisivuun Aurajoen suuntaan on lisatty ikkunoita. Lisaksi on raken-
nuksen korkoja ja pyséakointitilan mitoitusta tarkennettu.

4.4.2 Mielipiteet ja kannanotot kaavamuutokseen

OAS-vaiheessa jatettiin kaavamuutoksesta 18 mielipidetta. Mielipiteet koskivat paaasi-
assa taydennysrakentamisen vaikutuksia lahinaapureihin, mm. varjostavaa ja nakymia
sulkevaa vaikutusta seké puiden poistumista tontilta. Osassa mielipiteita pidettiin viite-
suunnitelmassa esitettyd massaltaan porrastuvaa rakennusta hyvana ja osassa nahtiin
porrastus ongelmallisena. Osassa mielipiteitd naapurirakennuksia korkeampaa uudisra-
kennusta pidettiin kaupunkikuvaan ja laajempaan maisemaan sopimattomana.

Liséksi nahtiin, ettéa keskustan tdydennysrakentaminen tulisi tapahtua kokonaisvaltaisen
suunnitelman pohjalta, sen sijaan etta edetaan pienten kaavamuutosten kautta. Kaava-
prosessi johon ei ole siséllytetty erillistéa kaavaluonnosvaihetta sai myds mielipiteissa kri-
tiilkkia. Mielipiteet on koottu erilliseksi liitteeksi, jossa niihin on asiakohdittain laadittu vasti-
neet.
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Mielipiteensa liitteena As Oy Wilenia jatti vaihtoehtoisen luonnoksen tontin tadydennysra-
kentamiseksi. Casagrande Laboratory:n kevaalla 2016 naapurikiinteistd As Oy Wilenian
toimeksiantona laatimassa vaihtoehtoisessa luonnoksessa on esitetty As Oy Wilenian toi-
vomia muutoksia Arkkitehtitoimisto K2S Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan. Suunnitel-
massa uudisrakennuksen massoittelua on muutettu siten, etta rakennus on Kristiinanka-
dun varressa kaksikerroksinen ja nousee lounaaseen porrastuen seitsemaan kerrokseen.
Rakennuksen lounaisjulkisivu on jatetty 2 metrid irti tontinrajasta, ja sijoittuu samaan lin-
jaan Wilenian asuinkerrostalon kanssa. Tontin sisdosaan sijoittuva 1-kerroksinen talous-
rakennus on varustettu viherkatolla. Vaihtoehtoisessa suunnitelmassa on erityisesti pyritty
vahentdmaan tadydennysrakentamisen aiheuttamaa varjostavaa vaikutusta seka mataloit-
tamaan suunniteltua uudisrakennusta. Varjostavaa vaikutusta eri vuodenaikoina ja vuoro-
kaudenaikoina on tutkittu varjokaavioiden avulla. Lisadksi As Oy Wilenian tontilta poistuva
puu on esitetty korvattavan Wilenian tontille istutettavalla uudella puulla.

Asunto Oy Wilenian rakennukset suunnitelleelta arkkitehti Pekka Pitkaselta saadussa
mielipiteessa on sanallisesti ja piirroskuvalla tarkennettuna esitetty vaihtoehtoinen suunni-
telma. Uudisrakennus esitetaan sijoitettavaksi Asunto Oy Wilenian A/B-rakennuksen paa-
tyyn siten, ettd uudisrakennuksen pihan puoleinen seina olisi Wilenian sisapihan puolei-
sen seinédn tasalla ja uudisrakennus olisi Wilenian talon korkuinen koko matkaltaan Kristii-
nankadun puoleiseen tontinrajaan saakka.

: ¥
e S |

|
S WIS

Caéagrahde Laboratory arkkitehti Pekka Pitkanen

Nama vaihtoehdot on analysoitu, arvioitu ja niistd on kayty keskusteluja naapurikiinteiston
edustajien kanssa.

Casagrande Laboratory:n laatima, Arkkitehdit K2S Oy:n viitesuunnitelmasta muunneltu
vaihtoehto tuo esiin toisen tavan tontin taydennysrakentamiseksi. Hahmoltaan tukevampi
seka kadun reunassa korkeampi vaihtoehto on alkuperaista viitesuunnitelmaa ilmeeltaan
raskaampi ja havittdd merkittavasti alkuperaisen viitesuunnitelman arkkitehtonista koko-
naisotetta.

Arkkitehti Pekka Pitkasen esittdma vaihtoehto perustuu Asunto Oy Wilenian rakennusten
alkuperaisiin, 1960-luvun arkkitehtonisiin [&Ahtokohtiin ja tuo uudisrakennuksen niiden kor-
kuisena massana kadun reunaan saakka. Ehdotuksen vaikutukset kaupunkikuvaan ja
naapurirakennuksiin ovat kuitenkin huomattavasti suuremmat kuin OAS:issa esitetysséa
viitesuunnitelmassa.

Turun museokeskukselta on pyydetty ennakkolausunto koskien Suomen Pankin raken-
nuksen ullakkoasuntoon suunniteltuja lapeikkunoita. 7.10.2016 antamassaan lausun-
nossa Museokeskus ei puolla suojellun rakennuksen ullakon kadunpuoleiselle lappeelle
sijoitettavaksi suunniteltuja lapeikkunoita. Suomen Pankin rakennuksessa on ollut alun
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perin kuusi pienta kattolapeikkunaa, joista nelja sijoittui kadun puolelle (na@ma ikkunat on
sittemmin peitetty).

Kaavaan on lisétty merkintd, jossa lapeikkunat edellytetaan toteutettavan siten, ettd niiden
vaikutus kaupunkikuvaan on mahdollisimman vahainen ja kaavaan on otettu lapeikkunoi-
den kokoa koskeva maarays.

Meidan Turku ry lahetti kannanottonsa asemakaavanmuutokseen 31.10.2016. Yhdistys
kritisoi kaavailtua uudisrakentamista siita, etta se toteutuessaan tuhoaa Kristiinankadun
ympariston. Yhdistys pitda paikkaa tdydennysrakentamiseen soveltumattomana, silla se
rajautuu yleiskaavassa kulttuurihistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti ja maisemallisesti ar-
vokkaaseen alueen osaan.

4.4.3 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Asemakaavamuutoksen 2.5.2016 paivéatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin
tiedoksi kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnan kokouksessa 12.4.2016 § 107 ja
l&hetettiin osallisille 3.5.2016.

Aloituskokous 12.4.2016.

Suomen Pankin tontin asemakaavan muutoksesta jarjestettiin aloituskokous kaupungin
eri hallinnonalojen edustajille. Kokouksessa tuotiin esiin seuraavia nakokohtia:

likennesuunnittelu:
- asukkaiden pysakointi tulee jarjestaa tontilla, vaihtoehtoisesti osoitetaan sopimuk-
sin missa paikat sijaitsevat
- tontilla osoitetaan myds polkupyorapysakointi
- liittymalla ei saa tukkia Linnankadun risteysta.
Maakuntamuseo:
- Suomen Pankin rakennus ja aita suojellaan kaavassa, suojelumerkinnat muotoil-
laan ottaen huomioon rakennuksen arvot
- tonttia koskee arkeologinen tutkimusvelvoite
- museo suhtautuu kriittisesti ullakkorakentamisen seurauksena tehtéviin muutok-
siin kadunpuoleisilla katonlappeilla.
Palolaitos:
- palomuuriin esitetty aukotus edellyttaa maaraysten mukaista palosuojausta
- kulku ylimp&an kerrokseen tapahtuu 8. kerroksessa sijaitsevan asunnon kautta,
jolloin 1 poistumisporras on riittava
- osastoinnissa otettava huomioon myds autohallin ja teknisten lapivientien osas-
tointi Suomen Pankin suuntaan
- pihakannen tulee kestaa raskaan pelastusajoneuvon paino.
rakennusvalvonta
- rakennusjarjestys maarittelee mm. polkupyoérapaikoituksen maaran yms. asioita,
- nykyisen rakennuksen laajuustiedot tulee tarkistaa.
Kiinteistoliikelaitos
- maankayttésopimus tarvitaan.
rakennettavuus
- rakennettavuudesta tehd&&n selvitys, jossa arvioidaan vaikutukset naapuriraken-
nuksiin
- taydennysrakentamisen yhteydessa on tarkoitus vahvistaa Suomen Pankin perus-
tuksia.
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Ely-keskuksen edustaja ei ollut paikalla kokouksessa. Ely-keskuksesta ennalta saaduissa
kommentit olivat:

- OAS:issa on RKY ja ymparisto asiallisesti huomioitu

- tontti on ahdas

- rakennus on liian korkea.

Museokeskuksen ennakkolausunto 7.10.2016

Turun museokeskukselta/ Varsinais-Suomen maakuntamuseolta on kaavan valmisteluvai-
heessa pyydetty lausunto koskien suunniteltuja Suomen Pankin ullakkorakentamiseen
liittyvid katon lappeen muutoksia. Museo ei puolla lausunnossaan kattoikkunoiden lisaa-
misté rakennuksen Linnankadun ja Kristinankadun puoleisiin lappeisiin.

Kaavamuutosehdotuksesta pyydettiin 24.8.2017 mennesséa lausuntoja seuraavilta ta-
hoilta: Kiinteistoliikelaitos, Turku Energia Sahkoéverkot Oy, Turku Energia Lamp6 Oy, Telia
Finland Oyj, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / Riskienhallinnan palvelualue, Turun
Vesihuolto Oy, Rakennusvalvonta / Kaupunkikuvaneuvottelukunta, Turun museokeskus,
Varsinais-Suomen ELY-keskus/ Ymparistd ja luonnonvarat, Vanhusneuvosto ja Turku-
seura

Kaavamuutoksesta lausunnon jattivat Kiinteistoliikelaitos, V-S pelastuslaitos, Turun Vesi-
huolto Oy, Rakennusvalvonta, Turun museokeskus ja Varsinais-Suomen ELY-keskus.

Lausunnoista on laadittu erillinen kooste, selostuksen liite 11

Kaavaehdotus oli néhtévilld 7.8.-5.9.2017. Mielipiteet ja vastineet niihin on koottu vuoro-
vaikutusraporttiin, selostuksen liite 10

Kaavasta jatettiin maardaikaan 5.9.2017 mennessa 3 muistutusta. Maaraajan jalkeen
21.10.2017 jatettiin yksi muistutus.

Muistutukset korostivat kaava-alueen suhdetta RKY-alueeseen ja alueella kasvavien pui-
den merkitysta. Muistutuksissa nahtiin, etta uudisrakennus asettaa uusrenessanssitalon
taysin alisteiseen asemaan ja ettei kaava edistd MRL:n 58.n mukaista rakennetun ympéa-
ristbn kauneutta kulttuuriarvojen vaalimista. Osa muistuttajista piti uudisrakennusta liian
korkeana ja sen varjostavasta vaikutuksesta oltiin huolissaan. Uudisrakennuksen arkki-
tehtuuria kritisoitiin ymparisté6n sopimattomaksi, aggressiiviseksi ja piittaamattomaksi ja
etta tontti rakennetaan liian ahtaaksi. Toivottiin, ettd uudisrakennuksen varimaailma nou-
dattaisi As Oy Wilenian vaaleaa varimaailmaa. Naapurit olivat my6s huolissaan huoneis-
tojen ndkymien muuttumisesta seka rakentamisen aiheuttamasta riskista naapuritalojen
perustuksille. Lisaksi eras muistuttaja piti yksittéisen tontin kaavoittamista lain vastaisena
ennen kuin keskustan osayleiskaava on laadittu.

Vanhaan Suomen Pankin rakennukseen aiottuja lapeikkunoita pidettiin rakennukseen so-
pimattomina.

Lausuntojen ja muistutusten johdosta rakennuksen korkeutta on madallettu yhdella ker-
roksella. Kaavaehdotuksessa on maarays varista: "Uudisrakennuksen paaasiallisen julki-
sivuvarin tulee olla vaalea.” Lausuntojen johdosta viitesuunnitelmaa péivitettin 6.3.2018
seka paivitettiin viitesuunnitelmaa taydentavat varjotutkielmat (4.5.2018) ja vaikutus kau-
punkikuvaan (Mallivision 12.3.2018).
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Yhdessa muistutuksessa kritisoitiin luonnosvaiheen ja vaihtoehtojen puuttumista huonona
hallintomenettelyna. Kaavassa ei ole ei arvioitu sosiaalisia ja kulttuurisia arvoja.

Maankaytto- ja rakennuslaki seka -asetus eivat siséalla saadoksia erillisesta luonnoskasitte-
lystd. Asemakaavan muutosprosessi, jossa kaava laaditaan ilman luonnosvaihetta, on yksi
kaavoituksen vakiintunut prosessimuoto.

4.4.4 Lausuntojen johdosta muutettu kaavaehdotus 5.6.2018

Kaavan viitesuunnitelmaa on paivitetty 6.3.2018 Arkkitehtitoimisto K2S siten, etté tontille
rakennettavaksi esitettya uudisrakennusta on mataloitettu kerroksella. Ehdotuksessa on
nyt 8-kerroksinen asuin-liike ja toimistorakennus, jonka kokonaisneliomaara on 1550 ke-
m?2. Rakennus on Kristinankadun varressa 1-kerroksinen ja nousee tasaisesti porrastuen
kohti tontin sisdosaa. Tontin lansireunalla on liséksi 1-kerroksinen kapea talousrakennus,
joka yhdistaa uudisrakennuksen Suomen Pankin rakennukseen. Pysakainti on sijoitettu
pihan alle rakennettavaan maanalaiseen pysakadintitilaan.

Ajo pysakointitilaan tapahtuu Kristiinankadulta uudisrakennukseen rakennettavan ajoram-
pin kautta. Kristiinankadun varressa oleva portti ja osa muurista sailyvéat kaupunkiku-
vassa. Uudisrakennuksen kohdalla muuri integroidaan aiheena katujulkisivuun ja siihen
tehdaan uusi ajoportti ja avataan ikkuna. Suomen Pankin rakennuksen ullakkokerroksen
asuintiloja laajennetaan olemassa olevassa ullakkotilassa. Pihan puolella ullakon tasossa
aiemmin ollut terassi palautetaan ja Linnankadun puoleiseen katonlappeeseen tehd&aéan
kattoikkunoita.
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Aluejulkisivu Kristiinankadulle; Paivitetty 6.3.2018

Julkisivu lounaaseen as Oy Wilenian pihan suuntaan. Paivitetty 6.3.2018

Kuvissa erotettavissa katkoviivalla viela 9-kerroksinen, alkuperainen esitys.
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Koo ety

Julkisivu kaakkoon Aurajoen suuntaan Paivitetty 6.3.2018



31

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS
51 Kaavan rakenne ja mitoitus seka ymparistén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaava toteuttaa Turun kaupunkiseudun maakuntakaavan ja yleiskaavan tavoitteita
tiivistamalla yhdyskuntarakennetta ja lisddmalla monipuolisten keskustatoimintojen raken-
tamistehokkuutta alueella.

Asemakaavamuutosehdotuksessa esitetaan tontin tdydennysrakentaminen asuin- ja liike-
rakennuksella. Kaavamerkinta mahdollistaa lisaksi toimisto- ja majoitustilojen sijoittamisen
rakennukseen. Uudisrakennus rajautuu Kristiinankatuun I-kerroksisena, josta rakennus-
massa kohoaa porrastuen kohti tontin lounaisrajaa kerroksittain ja tasaisesti silla poik-
keuksella, etté ylimman kerroksen kerroskorkeus on suurempi kuin alempien kerrosten
kerroskorkeus. Porrastuvaan rakennusmassaan tulee tehdé terasseja. Rakennuksen lou-
naispaatyyn saa tehda sisaanvedettyja parvekkeita. Tontin rajaan kiinni rakennettaviin
lounais- ja kaakkoisjulkisivuihin saa tehd& ikkuna-aukkoja. Kaakkoisjulkisivulla ikkunoiden
sijoitusta on rajoitettu; ikkunat tulee toteuttaa siten, ettei suoraa nakéyhteyttd muodostu
viereisen As Oy Wilenian asuinrakennuksen ikkunoihin. Toteutuksessa voidaan hyddyn-
téda esimerkiksi vinosuunnattuja saleikkéja tai kdantamalla ikkuna-aukon suuntausta julki-
sivussa. Rakennuksen paaasiallisen julkisivuvérin tulee olla vaalea. Julkisivujen tulee olla
paikan paalla tiilesta, kiviaineisista laatoista tai rappaamalla tehtyja. Julkisivuun ei saa
tehda nakyvia elementtisaumoja.

Rakennukseen liittyy lounaisreunalla kapeampi 1-kerroksinen siipiosa joka kytkeytyy ton-
tilla sijaitsevaan entiseen Suomen Pankin rakennukseen.

Tontilla sijaitseva Suomen Pankin entinen pankkirakennus suojellaan sr-1 merkinnalla ja
tontti osoitetaan AL-korttelialueeksi, joka mahdollistaa asuin-, liike-, majoitus- ja toimisto-
kaytdn. Asemakaava mahdollistaa ullakkokerroksen asuintilojen laajentamisen nykyisen
vesikaton alla ja lapeikkunoiden rakentamisen Linnankadun puoleiseen vesikaton lappee-
seen. Kaavamuutos mahdollistaa lisdksi pihan puolella ullakkokerroksessa sijainneen te-
rassin palauttamisen.

Pyséakdinti poistuu Suomen Pankin ja uudisrakennuksen vdliin jaavalta piha-alueelta, ja
pihalle osoitetaan tarpeelliset oleskelualueet seka polkupydrien pysakdintipaikkoja. Oles-
kelutiloja voidaan osoittaa lisdksi uudisrakennuksen ja tontilla olevan entisen pankkiraken-
nuksen huoneistoihin liittyville terasseille. Pihakannen paalle istutetaan puita ja muuta
kasvillisuutta korvaamaan rakentamisen my6téa poistuvat puut. Naapuritontilla tontinrajalla
oleva puu korvataan naapuritontille istutettavalla uudella puulla.
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Mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3162 m?. Nykyisen ja kaavamuutoksessa rajauksiltaan
ennallaan sailyvan tontin pinta-ala on 1162 m?. Voimassa oleva asemakaavan mukainen
rakennusoikeus tontilla on 1743 kem?2.

Kaavassa osoitetaan muutosalueelle uutta rakennusoikeutta yhteensa 1590 kem?. Tasta
1550 kem? osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennukseen ja 40 kem? talousrakennuk-
seen. Tontilla sijaitsevan entisen Suomen Pankin rakennuksen kaytetty kerrosala on 1790
kem?. Asemakaava mahdollistaa ullakkokerroksen asuntojen laajentamisen nykyisen ka-
ton alla. Laajennuksen myota on rakennukseen mahdollista toteuttaa noin 130 kem? lisa-
kerrosalaa. Tontin tuleva kokonaisrakennusoikeus on siten 3510 kem?ja e = 3,0. Maan-
alainen pyséakaintitila saadaan toteuttaa kaavaan merkitty rakennusoikeus ylittaen.

Pysakainti

Autopaikkoja on osoitettava 1 ap kutakin 130 asuinhuoneistoneliota kohti. Uudisrakennuk-
sen ja piha-alueen alle saa toteuttaa maanalaista pysékaintitilaa. Osan autopaikoista saa
osoittaa tontin ulkopuolelta, kuitenkin enintaan 400 metrin sateella tontista.

5.2 Kaavan vaikutukset

Kaavan toteutuminen tuo lisaa tavoiteltua vetovoimaista ja kayttétavaltaan joustavaa
asuin-, liike ja toimistotilaa kehittyvalle keskustatoimintojen alueelle.

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin teknisen huollon verkkoon, palveluihin ja jouk-
kolilkenteeseen.

Maanalaisella pysékaintitilalla mahdollistetaan maanpéallisen piha-alueen vapauttaminen
autoista seka uudisrakennuksen vaatimien autopaikkojen sijoittaminen kortteliin.
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Kaikkiaan uudisrakennuksen ja maanalaisen pysakaintitilan tielta vaistyy 5 puuta, joista
yksi on naapuritontilla aivan rajan tuntumassa. Pihakannen p&alle istutetaan korvaavaa
kasvillisuutta ja naapuritontin puu korvataan uudella puulla.

5.2.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan
Kaavamuutoksessa uudisrakennus on sopeutettu ymparoivaan kaupunkirakenteeseen,
siten, ettd se taydentdd 1950-1960- lukujen modernistisen rakentamisen my6ta osittain
avoimeksi muuttunutta korttelirakennetta.
Uudisrakennuksen vaikutusta maisemaan on tutkittu havainnekuvien avulla. Lausuntovai-
heen kuvat oli tehty 9-kerroksisesta rakennuksesta ja ne on vertailtavissa kaavan liitteena
olevaan selvityksessd. Kaavaselostuksen liite 6.

Lausuntojen perusteella uudisrakennuksen korkeutta on madallettu yhdella kerroksella:

Kuva 2. RKristiinankatu Mallivision 12.3.2018
Kuvat: Linnankatu 20 kaupunkikuvatutkielma, Mallivision 12.3.2018



Kuva 3, Linnankatu Mallivision 12.3.2018

Uudisrakennuksen vaikutus Linnankadun kaupunkikuvaan jaa vahaiseksi. Rakennus né-
kyy ainoastaan suppealla osalla katua kadun kaukomaisemassa Suomen Pankin takana
pienena lisdyksena seka risteyksen kohdalla nykyisen muurin taustalla olevana matalana
rakennusmassana.

Kuva5. Lintinen Rantakatu Mallivision 12.3.2018

Kristiinankadulla rakennus erottuu valkeaan modernistiseen 1960-luvun rakentamiseen
littyvana uutena arkkitehtuuriltaan kiinnostavana lisana. Etelasta katsottuna rakennus
peittdd osin Suomen Pankin pihan puoleista julkisivua.
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Kuva 6. Lintinen Rantakatu Mallivision 12.3.2018

Lantiseltd Rantakadulta katsottuna peittaa As Oy Wilenian pihapuusto kesakaudella ra-
kennuksen kokonaisuudessaan. Talviaikaan on rakennuksen paaty hahmotettavissa pi-
han peralla.

.

Kuva 7, Itdinen Rantakatu Mallivision 12.3.2018

Kuvat Linnankatu 20 kaupunkikuvatutkielma Mallivision 12.3.2018

Aurajoen eteldrannalta katsottuna on rakennuksen kapea korkein osa hahmotettavissa As
Oy Wilenian kerrostalon sivussa. Kaukomaisemassa rakennuksen korkeus ei kuitenkaan
korostu.
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5.2.1 Uudisrakennuksen varjostava vaikutus

Uudisrakennuksen varjostavaa vaikutusta tontilla ja naapurikiinteistéilla on tutkittu varjo-
kaavioiden avulle. Uudisrakennus varjostaa aamupaivisin jossain maarin Asunto Oy Wile-
nia C-taloa ja D-taloa. Wilenian sisapiha on laaja-alainen ja avautuu paaosin eteldan Au-
rajoen suuntaan. Uudisrakennuksen sijoittuessa pihan koilliskulmaan, on sen varjostava
vaikutus pihaan vahainen ja sekin rajoittuu aamupaivaan.

Uudisrakennuksen aikaansaamaa varjostusta on tutkittu havainnekuvien avulla. Lausun-
tovaiheen kuvat oli tehty 9-kerroksisesta rakennuksesta ja ne on koottu kaavan liitteena
olevaan selvitykseen. Kaavaselostuksen liite 5.

Lausuntojen perusteella uudisrakennuksen korkeutta on madallettu yhdell& kerroksella.

rr- el

Varjotutkielma 1.11.2018 kello 8:00, 10:00 ja 12:00

Uudisrakennus varjostaa aamupaivisin jossain maarin Asunto Oy Wilenian C-taloa ja D-
taloa.

Kaaviot on koottu asemakaavaselostuksen liitteend olevaan selvitysraporttiin, varjotut-
kielma. Kuvat Mallivision. Kaavaselostuksen liite 5.

5.3 Ympariston hairiotekijat
Linnankadun liikenne tuottaa alueelle melua.

5.4  Nimisto

Asemakaavamuutos ei aiheuta muutoksia alueen nimistéon.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaupunginvaltuuston 22.1.2007 8§ 21 hyvaksyman maapolitikan periaatteiden mukaan
kaupunki tekee yksityisen kiinteistbnomistajan kanssa maankayttésopimuksen, kun ase-
makaavan seurauksena aiheutuu yhdyskuntarakennekustannuksia ja kiinteistbnomistaja
saa asemakaavan tai poikkeamisluvan seurauksena taloudellista hy6tya. Kohteeseen on
tarkoitus laatia maankayttésopimus kaupungin ja yksityisen maanomistajan vdlille.

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon valmiu-
den sallimassa ajassa.

Korttelialue on muinaismuistolain mukaista muinaismuistoaluetta, jolla maaperaan ka-
joava rakentaminen edellyttdd arkeologisia tutkimuksia ennen rakennustdiden alkamista.
Tallaisista rakennustdista on ilmoitettava museoviranomaiselle vahintaan vuotta aikaisem-
min.

Turussa 28. paivana kesakuuta 2017

Muutettu 5.6.2018 (lausunnot)

Muutettu 14.8.2018 (KYLK § 324)

Ehdotus hyvaksyttiin seuraavin muutoksin:

- (I-VIl -maaraykseen) "Uudisrakennuksen katutasoon tulee sijoittaa liiketiloja”

- (Ik-1 -maaraykseen) "Ikkunattomalle seindlle tulee istuttaa kdynnéskasveja”

- (t-kaavamaaraykseen) "Talousrakennuksen katto on toteutettava viherkattona”

- (uusi muu maarays) "Tontin osat, joita ei kayteta pelastus- tai kulkuteina, on istutettava.”

Toimialajohtaja Christina Hovi

Va. kaavoituspaallikko Paula Keskikastari



