ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 25. paivana huhtikuuta 2008 paivattya ja
29.9.2008 lausuntojen perusteella muutettua asemakaavan muutoskarttaa. (Kaivokatu 11 a) (5/2002)

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 5/2002
Diarionumero: 11175-2001

Turun kaupunki

ASEMAKAAVANMUUTOS
Kaupunginosa: 001 (1)
Kortteli: 20
Tontti: 8

Asemakaavanmuutoksen valmistelu

Vireilletulo

Asemakaavanmuutos on valmisteltu ymparisto- ja kaavoitusviraston asemakaavatoimis-
tossa, os. Puolalankatu 5, 20100 Turku, puhelin (02) 330 000.
Valmistelija: lina Paasikivi, séhkoposti: iina.paasikivi@turku.fi

Tontin omistaja on 5.11.2001 paivatylla aloitteella anonut asemakaavan muuttamista.
Asemakaavanmuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kaavoituskatsauksessa 2002 ja
osallisille on ilmoitettu kirjeitse kaavanmuutoksesta 25.2.2002 ja 10.4.2006 lahetettiin kir-
je asian kasittelyn jatkamisesta.

Asemakaavanmuutos on julkaistu vuoden 2007 ja 2008 kaavoitusohjelmassa.

Hyvaksymispaivamaarat

Lausunnot

Kaavaluonnos (10.12.2007) hyvéaksyttiin ymparisto- ja kaavoituslautakunnassa 5.2.2008
8§ 76.

Kaavaehdotus on ollut lausunnoilla 29.4.—26.5.2008. Lausunnot pyydettiin rakennusval-
vontatoimistolta, ymparistbnsuojelutoimistolta, aluepelastuslaitokselta, Kiinteistolaitoksel-
ta, Vesilaitokselta ja Turku Energialta.

1.2 Kaavamuutosalueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee Turun kaupungin keskustan itaisella ruutukaava-alueella, ns.
Kerttulinruudussa.



1.3 Asemakaavanmuutoksen tarkoitus

Kaavan muuttamisen tarkoituksena on maaritella tontin uudisrakentamiselle ymparistoon
sopiva ja tarkoituksenmukainen rakennusala ja rakennusoikeus keskustan asumismah-
dollisuuksien lisdamiseksi.

1.5 Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1: Tilastolomake
Liite 2: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 3.4.2006 (14.2.2002)

2. THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavatoimisto laati 3.3.2003 paivatyn luonnoksen. Ymparisto- ja kaavoituslauta-
kunta teki paatoksen asian uudelleen valmistelemisesta 15.4.2003 § 273/03. YKL paatti,
ettd ennen asemakaavaluonnoksen uutta kasittelya on laadittava tdydennysrakentamis-
mahdollisuuksia kartoittava selvitys laajemmasta kaupunkialueesta ns. Kerttulinruudun
alueella.

Kaupunginhallitus paatti ottaa ymparisto- ja kaavoituslautakunnan paatéksen kaupungin-
valtuuston hyvaksyman strategian vastaisena kaupunginhallituksen kasiteltéavaksi. Kau-
punginhallitus paatti 19.5.2003 pysyttdd ymparisto- ja kaavoituslautakunnan asiassa te-
keman paatoksen.

Kerttulinruudun tulevaisuus keskusta-asuntoalueena -selvitys laadittiin virkatyona
em. paatosten perusteella. Selvityksen perusteella asemakaavatoimisto katsoi, etta kaa-
van sisaltdvaatimukset huomioon ottaen naapurustolle ei aiheuteta sellaista kohtuutonta
elinymparistdn laadun heikkenemistd, etta sen perusteella muutoksesta pitaisi luopua.

YKL 13.6.2006 § 451: Luonnosehdotus palautettiin yksimielisesti uudelleen valmistelta-
vaksi sen selvittamiseksi, millaisia kaavoitustoimenpiteita korttelissa on vireilla. 5.9.2006
pidettiin neuvottelu ko. tontin naapurikiinteistdjen kanssa siitd, olisiko tdssa yhteydessa
korttelissa valmiutta ottaa kantaa korttelin taydentdmiseen my6s muiden tonttien osalta.
Naapurikiinteisttt Kaivokadun varrella, tontin molemmin puolin, ottivat jyrkén kielteisen
kannan mihinkdan muutokseen asemakaavassa. Neuvonpidossa esitettiin, etta lautakun-
nan paatoskasittelyyn vaihtoehtona tulee esittééa se, ettei kaavaa muuteta (ns. 0-
vaihtoehto).

YKL palautti asian uudelleen valmisteltavaksi 8§ 788/2006: Kaavaluonnos palautetaan vie-
l& maltillisemman rakennusoikeudellisen vaihtoehdon I6ytamiseksi. Rakennuksen katto-
korkeutta tulisi rajoittaa niin, ettei se nousisi yli vastapaisen entisen Sirkkalan kasarmira-
kennuksen kattokorkeuden. Rakennukseen ei tulisi sallia kadun ylapuolisia rakentei-
ta/ulokkeita, vaan vihrea ja avoin nakyma pitkin Kaivokatua tulisi sailyttda. Luonnos
(10.12.2007) hyvaksyttiin ymparist6- ja kaavoituslautakunnassa 5.2.2008 8§ 76, &anin 9-4.

Ehdotukseen (25.4.2008) tehtiin vahaisia korjauksia lausuntojen perustella (29.9.2008).
2.2 Asemakaavanmuutos
Tontille saadaan rakentaa asuinkerrostalo. Rakennusoikeus asuntorakentamista varten

on 1800 k-m? ja 250 k-m? ensimmaisen kerroksen yhteistilaa mahtuu toteutumaan yh-
teensa seitsemassa kerroksessa. Rakennusalalle on merkitty ylin korkeusasema.
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Naihin mittoihin sopii 7-kerroksinen rakennus Kaivokadun varrelle niin, ettei parvekkeita
tai ulokkeita saa ulottaa kadun rajan yli.
2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Tontin omistajan on tarkoitus rakentaa uusi kerrostalo sitten kun asemakaavanmuutos on
saanut lainvoiman.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen ja ympariston oloista

N
A

Viistokuva kot krttelia
Vaesto

Kerttulinruudun tulevaisuus -selvityksessa kaytiin lapi alueen vaestérakennetta laajemmin
(tiedot vuodelta 2006).

Paaasiallinen toiminta
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Vaestotiedot osoittavat odotetusti, etté opiskelijat ovat yliedustettuna alueella. Tarkennet-
tu asukkaiden ikdjakautuma osoittaa, ettd 20—25-vuotiaita on alueen koko vaestosta nel-
jannes, 24,7 %. Toisaalta alueella on suhteellisesti suurituloisia hieman enemman kuin
hyvin ansaitsevia tai keskituloisia. Kiinteistotiedoista kay ilmi, ettd asuintaloista hyvin har-
vat ovat kokonaan vuokralaisten asuttamia tai pelkastaan osakkeenomistajan omassa
kaytdssa. Pienimmat asunnot ovat sijoitusasuntoja ja vuokrattuna opiskelijoille.

Talokohtaisesti tarkasteltuna rakentamisajankohta ja asuntojakautuma korreloi hyvin sel-
vasti ikdjakautuman kanssa. Hyvin keskimaarainen asumisvaljyys on 40 m? asukasta
kohden. Kuitenkin asuntojakautuma vaihtelee melkoisesti. Suurimmat asunnot alueella
ovat 1970-luvulla rakennetuissa taloissa, joissa on my6s hyvin suuri asumisvaljyys luon-
nollisen sukupolvitilanteen mukaisesti.

Uusimpien rakennushankkeiden toteutus osoittaa, ettd kaupallisesti on ollut kannattavaa
rakentaa pienehkdja asuntoja sijoituskohteiksi. Vireilla olevien asemakaavanmuutosten
kritiikissa on pelatty, etta alue taman kehityksen kautta leimautuu pelkéastaan "ylioppilas-
kylaksi”. Yksinomaan pienasuntojen rakentaminen alueelle ei ole tarkoituksenmukaista
alueen tasapainoisen vaestollisen kehityksen ja yleisesti keskustan vetovoimaisuuden
kannalta.

Kaupunkikuva

Kaupunkikuvan muodostumista on Kerttulinruudun alueelta tarkasteltu avaamalla se ra-
kennusten rakentamisajankohdan mukaan. Padosa rakennuksista on 1960- ja 1970-
luvuilta. Vallitsevin tilanmuodostuksen periaate on 6-7 -kerroksisten lamellitalojen ja ma-
talien liike- tai huoltorakennusten vuorottelu ja ns. avoin rakennustapa.

Tama alueella vallitseva piirre toteutuu myds nyt kasittelyssa olevassa korttelissa liséatty-
na alueelle tyypillisin poikkeuksin. Kortteli rajoittuu Engelin asemakaavassa muodostet-
tuun Kurjenkaivonkentan aukioon. Kaivokadun vastapaisella puolella on valtakunnallisesti
merkittdva entinen Sirkkalan kasarmialue. Kurjenkaivonkentan ja Kaarinankadun varrella
on 1920-luvulla rakennetut, suuret asuintalot, Kerttulinkadun varrella yksi 1950-luvun ker-
rostalo ja kaikki muut kaavanmuutosalueen naapuritontit 1960-70 -luvuilla rakennettuja.

Avoin rakentamistapa merkitsee sitd, ettéa asuinpihoja ei ole rajattu rakennuksin tai nako-
estein kadulle eivatkad rakennukset ole toisissaan kiinni, vaan kaikilla julkisivuilla on
asuinhuoneitten paaikkunoita. Rakennusten sijoittaminen tontille on tapahtunut ilman-
suunnan, valon ja ndkymien kannalta optimaalisesti, ei niin, etta katutilalle olisi suunnitte-
lussa annettu tietty tavoitteellinen muoto. Kadun varrella voi yhtélailla olla rakennuksen
"etupiha” tai ikkunaton kellarikerros. Hoidetut puutarhamaiset pihat ja varttunut puusto
luovat yhta kaikki alueelle leimallisia, arvokkaita ominaisuuksia.




Suunnittelualueen rakennukset, historia ja erityisarvot

Palvelut

Virkistys

Liikenne

Tontilla sijaitsee vuonna 1950 rakennettu arkkitehti Viljo Laitsalmen suunnittelema oma-
kotitalo ja vuonna 1958 Tauno Haroman piirtdma yksikerroksinen asuinrakennus seka
tontin perélld autotalli ja ulkorakennus vuodelta 1945-48. Turun maakuntamuseo ei ase-
makaavoituksen aloituskokouksessa ole esittéanyt, etta rakennuskantaa tulisi asemakaa-
vanmuutoksella suojella.

Kerttuliruudun alue on aidosti kantakaupungin asuntovaltaista keskusta-aluetta. Hameen-
katu on sailyttanyt liikekadun palvelutasonsa erikoisliikkeineen ja péaivittaistavarakauppoi-
neen suurten tydpaikkakeskittymien, yliopistojen ja keskussairaalan ansiosta. Kerttulin
vanhainkoti on koko kaupunkia palveleva yksikkd. Sen tiloissa toimii vanhusten avopalve-
luyksikko ja senioriklubi.

Kerttulin koulu ja paivakoti muodostavat merkittavan julkisten palvelujen keskittyman.
Sirkkalankadun ja Kaivokadun kulmassa on Kupittaan seurakuntakoti. Seikkailuleikkipuis-
to tarjoaa Kerttulin alakoulun iltapaivakerhotilat.

Kerttulinruudussa on useita paivittaistavaroiden vahittdiskauppoja. Kupittaan asemalla on
market-tasoinen kauppa. Ravintoloita on useita mm. Hameenkadulla ja Itaisella Pitkalla-
kadulla.

Kupittaanpuisto on kaupungin tasolla merkittava virkistys- ja urheilualue. Aurajoen varren
historialliset puistot ja keskikaupungin virkistyspalvelut ovat kavelyetaisyydella. Kurjen-
kaivonkentta on lahipuisto, jossa on rakennettu leikkipaikka.

Hameenkatu, Uudenmaankatu, Itdinen Pitkdkatu ja Kiinamyllynkatu—Lemminkaisenkatu,

ovat paakatuja. Sirkkalankadun—Kerttulinkadun kautta kulkee paikallislikenteen bussireit-
ti. Paékatujen bussireitit mukaan lukien alueen julkisen liikenteen palvelutarjonta on erin-
omainen. Kupittaan asema on lahella.

Alueen kadut on rakennettu melko leveina ja niilla on noin 3 m jalkakaytavat. Alueen si-
saisilla kaduilla on hyvaa tilaa pyorailylle. Erillinen jalkakaytava on turvallisin mahdollinen
kulkuvayla jalankulkijoille, lapsille ja vanhuksille.

Ymparistohairiot

Alueella ei liene asumisen kannalta erityisia ymparistohairioita.

3.1.4 Maanomistus

Tontti on hakijan yksityisessa omistuksessa.



3.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava on hyvéksytty Varsinais-Suomen liiton maakun-
tavaltuustossa 24.11.2002.

Tontti on keskella maakuntakaavan asuntovaltaista aluevarausta. Kaava-alueen naapu-
rissa Sirkkalan entinen kasarmialue on maakuntakaavan suojelukohde.

Yleiskaava

Turun kaupunginvaltuuston 11.12.2000 hyvaksymassa Turun yleiskaava 2020:ssa alue
on kerrostalovaltaista asuntoaluetta, paakatuyhteys Itéiselle Pitkéllekadulle ja Hameen-
kadulle.



Asemakaava ja tonttijako

Voimassa oleva asemakaava on vahvistettu 7.12.1960. Siind aiempi yhtenainen tontti
Kaivokadun ja Kurjenkaivonkentan kulmassa jaettiin kahtia nykyisiksi tonteiksi 1-20.-7 ja -
8. Kurjenkaivonkentan puolella on 6-kerroksinen asuinrakennus ja Kaivokadun suuntai-
sesti 2-kerroksinen rakennus tontilla 7. Ko. tontilla 8 on 2-kerroksinen rakennusala ja pi-
halle pain 1-kerroksinen (A I). Kayttotarkoitus on asuin- ja liikerakennusten korttelialue ja
rakennusoikeus 665 k-m?, tontin pinta-ala 1376 m? (e = 0,48). Naapuritontilla 7 rakennus-
oikeus on 2525 k-m? (e = 1,83).

Korttelin muilla tonteilla asemakaavan mukainen ja toteutunut rakennusoikeus tonttite-
hokkuudella ilmaistuna on e = 1,0-1,3. Keskimaaraisesta linjasta poikkeavat kaksi 1920-
luvulla rakennettua tonttia korttelin Kaarinankadun puolella. Niilla tonttitehokkuus ylittaa e
= 3,0 rakentamisajankohtansa tavan mukaisesti.

Rakennusjarjestys
Turun kaupungin uusin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007.

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistdlaitoksen laatima ja tarkistettu 23.4.2008.

4. ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1. Asemakaavanmuutoksen tarve

Alueen omistaja teki 5.11.2001 kirjatulla anomuksella aloitteen tontin asemakaavan muut-
tamisesta.



Keskustan asukasluvun kasvattaminen, tai ainakin yllapitdminen, monipuolisella asunto-
vaihtoehtojen turvaamisella on tdydennyskaavoituksen strateginen peruste. Ymparisto on
asumisviihtyisyyden kannalta sijaintina houkutteleva.

4.2 Suunnittelun kdynnistadminen ja sitd koskevat paatdkset

Aloituskokous viranomaisille pidettiin 29.11.2001. Luonnoksen kasittely on ollut myos
kaavoituksen kaynnistamispaatos, koska tuolloin ei OAS ole mennyt erikseen lautakun-
nalle tiedoksi.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

Ennen asemakaavoituksen aloitusta Kerttulin asukasyhdistys ja naapurikiinteistdjen omis-
tajat pyysivat kaavoitustoimen johdon vastaanottoa ja esittivat vastustavansa kaikkea ra-
kentamista ko. tontilla 11.12.2001.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vireilletuloilmoitus on lahetetty 25.2.2002 ympaéris-
tén asukkaille ja muille osallisille. limoituksen perusteella taloyhtitt osoitteessa Kurjen-
kaivonkentta 4 ja Sirkkalankatu 3 seka niiden asukkaat ja Kerttulin asukasyhdistys ottivat
kantaa vastustaen asemakaavan muuttamista.

Aloituskokouksessa esitettiin ajatuksia siitd, etté vaihtoehtoisilla suunnitelmilla voisi [6ytya
ratkaisuja mm. pihojen kaytosta ja autojen pysakaoinnisté niin, ettd naapurustossa loytyisi
neuvotteluhalukkuutta tontin rakentamisratkaisuista. Tallaista neuvotteluhalukkuutta ei ole
I6ytynyt, vaan vastustus on ollut ehdotonta.

lImoitus asemakaavanmuutoksen valmistelun jatkumisesta lahetettiin osallisille 10.4.2006
paivatylla kirjeella.

Asukasyhdistys Kerttuli r.y.: Vain sellainen uudisrakentaminen, joka sijoittuu Kaivoka-
dun varrelle kapearunkoisena eika ylita nykyisen omakotitalon harjakorkeutta.

As Oy Kurjenkaivonkentta 4: "Tontille 8, jota voidaan tassa tapauksessa pitaa tontin-
puolikkaana, ei voi enda uudelleen saada vastaavan suuruista rakennusoikeutta, taman
ollessa jo kaytetty. Uuden kerrostalon sijoittaminen ko. ahtaalle tontinpuolikkaalle ei ole
missaan suhteessa yhdenvertaista ja viisasta kaupunkisuunnittelua ja rakentamista:

e nakymaét huoneistoista estyvat
pimentaa pihan ja huoneistot
puut ja istutukset menestyisivat huonosti
rakentaminen lisaa liikennetta
pysakadintipaikoista tulee pulaa
emme salli tonttimme kautta kulkua naapuritontille.”

Edellisen yhtion asukkaat 16 kpl kirjelmia
Mielipiteet ja perustelut yhdenmukaiset yhtion kirjelmassé esitetyn kanssa.

Asunto Oy Turun Arseninkatu 3, yhtibkokous 23.4.2002 velvoittanut hallituksen anta-
maan vastineen; 2.10.2002 hallituksen pj. Kari Akkola:

Vetoaa ko. tontin syntyhistoriaan "tontin puolikkaana", kuten edellisetkin ja katsoo, etta
rakennusoikeuden lisddminen ei voi olla perusteltua yhdenvertaisuudella, koska alueella
on keskimaaérin jo toteutunut yhdenvertaisuus (nykyiset tontit 5, 7 ja 8).

"Mikali tontille no. 8 rakennettaisiin kerrostalo, se sijainnistaan riippumatta aiheuttaisi
naapuritonteille sellaista elinymparistén laadun merkityksellistd heikkenemista, jota
maankaytto- ja rakennuslain 7 luvun 54 8:n 3 momentissa tarkoitetaan."



Kaivokadun laakintavoimistelu, Eva Salminen 29.4.2002 on vuokralaisena ko. tontilla
ja esittda mielipiteenaén, etté harvinaisen viehattava rakennettu kokonaisuus tulisi sailyt-
taa.

Tontin 8 omistajana, Veijo Sammalmaa, Rakennustoimisto Asuntomestarit Oy on
31.10.2002 varatuomari Jaakko Avolan avustamana antanut vastineen asemakaavan-
muutoksen laatimisperusteista naapurien esittamiin mielipiteisiin nédhden.

1) Yhdyskuntarakentamisen tiivistaminen (SisM:n yleiskirje jo vuodelta 1979 on edelleen
ajankohtainen).

2) Rakennusoikeuden mitoittaminen yhdenvertaisuusperiaatteella ja MRL:n maarays
asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnissa.

3) Kaupunkimaiseman muutokset eivat ole lain suojaama saavutettu etu.

Alustava luonnos

Anoja on esittanyt, etta rakennuksen kerrosala olisi 2370 k-m? ilman yhteistiloja (e = 1,7).
Asuinrakennuksen runkosyvyys (leveys naapurin rajalla) olisi 20 m ja ikkunoita tulisi naa-
purin suuntaan. Asemakaavatoimisto katsoo, etté ikkunoita ei voida sallia rajalle.

Ensimmainen luonnos 3.3.2003

Luonnoksessa on esitetty tontille rakennusala 7-kerroksisen asuinrakennuksen rakenta-
miseksi Kaivokadun varrelle siten, ettd rakennusala on rajattu molempien naapurirajojen
puolella mahdollisimman kapeaksi, koska naapureiden keskeinen huolenaihe on nakymi-
en peittyminen. Rakennusoikeus on kuudessa asuinkerroksessa yhteensé 1800 k-m? ja
ensimmaisessa, katutason kerroksessa 250 k-m? yhteistiloja tai osittain mahdollisia liiketi-
loja varten. Nain tontin tehokkuudeksi muodostuu e = 1,48 (kellaritilat mukaan lukien),
mika lienee kohtuullisen yhdenvertainen ympariston kanssa. Rakennusalaa on laajennet-
tu Kaivokadun ylapuolelle noin 1 m ulokkeena, jotta kerroksen ala tulee riittdvaksi jarke-
van asuntojakautuman suunnittelemiseksi.

Autopaikkoja vaaditaan 1 ap/80 m?. Autopaikat mahtuvat tontille maantasototeutuksena.
Naapuritontin (Sirkkalankatu 3) autotallien vierelle voidaan rakentaa katettuja autopaikko-
ja rakennusalalla al. Tontin 7 suuntaan pihamaa on avoin eli naapuripihan valoisuus pa-
ranee nykyiseen verrattuna, jos télla pihalla olevat rakennukset puretaan. Tontin perélle
on merkitty istutettavaksi leikkialue. N&in korttelin sisdosaan muodostuu suuri, yhtendinen
avoin "puutarhamaa". Nyt alueella on vanha autoverstas.

Vuorovaikutus ja osallistuminen jatkuu kohdassa; Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja
niiden vaikutukset.



10

Havainnekuva ensimmaisesta luonnoksesta IP

4.4 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavanmuutoksella on tavoitteena luoda keskustassa hyvin asumiselle sopivassa
ymparistossa uudisrakentamiselle sellaisia paikkoja, joilla on mahdollista toteuttaa laadu-
kasta asuntorakentamista.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Asemakaavatoimisto laati 3.3.2003 paivatyn luonnoksen. Ymparisto- ja kaavoituslauta-
kunta teki paatoksen asian uudelleen valmistelemisesta 15.4.2003 § 273/03:
"Paatos: Asia palautettiin uudelleen valmisteltavaksi.

Paatos tehtiin danestyksen jalkeen aanin 8-4 Lundahnin tehtya Leivon kannattamana
seuraavan ehdotuksen: "Asemakaavatoimiston esittdméa asia asemakaavanmuutosluon-
nos Kaivokatu 11 a sijaitsee niin sanotulla Kerttulinruudun alueella, joka on osiltaan toteu-
tettu avokortteliratkaisuin seka alueen kokonaisuutta ajatellen oikean suuntaisilla raken-
nusoikeuksilla. Esitetty rakennusoikeuden lisays on osaltaan muuttamassa em. kokonai-
suutta. Koska alueella sijaitsee muitakin samantyyppisia rakennusoikeuden lisdysmabh-
dollisuuksia, jotka toteutuessaan muuttaisivat alueen kokonaisuutta ja ilmetté oleellisesti,
tulee em. asemakaavaluonnos palauttaa. Palautuksen yhteydessa tulee selvittaa kohteet,
joihin lisdrakennusoikeutta mahdollisesti sijoittuu. Selvitettava alue rajautuisi Himeenkatu
- Itdinen Pitkdkatu ja Kiinamyllynkatu - Kellonsoittajankatu. Selvityksen jalkeen tulee maa-
rittdd, miten alue muuttuu, jos ajatellut muutokset toteutetaan.”

Kaupunginhallitus paatti ottaa ymparisto- ja kaavoituslautakunnan paatdksen kaupungin-
valtuuston hyvaksyman strategian vastaisena kaupunginhallituksen kasiteltéavaksi. Kau-
punginhallitus paatti 19.5.2003 pysyttdd ymparisto- ja kaavoituslautakunnan asiassa te-
keman paatoksen seka paatti lisaksi, etté asia on saatettava lautakunnan uudelleen kasi-
teltdvéaksi 30.9.2003 mennessa.
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Kerttulinruudun tulevaisuus keskusta-asuntoalueena -selvitys laadittiin virkatydona
em. paatosten perusteella. Selvitys esiteltiin yleiskaavatoimiston asiana. Lautakunta paat-
ti 25.4.2006 § 326 merkita tiedokseen tehdyn selvityksen ja paatti edelleen, etta selvitys
otetaan huomioon soveltuvin osin asemakaavanmuutosten ja yleisten alueitten suunnitte-
lun yhteydessa. Selvitys nayttaa sivulla 30-31 esimerkkind, miten kyseista korttelia I-20
voidaan tdydentaa ja silti sailyttda korttelin pihan avaruus ja vehreys.

YKL 13.6.2006 § 451: Lautakunnan kasittelyyn esitetty luonnos palautettiin yksimielisesti
Hukkasen Leivon kannattamana tekemasta ehdotuksesta uudelleen valmisteltavaksi sen
selvittamiseksi, millaisia kaavoitustoimenpiteita korttelissa on vireilla.

Asemakaavatoimisto kavi neuvottelun 5.9.2006 ko. tontin naapurikiinteistéjen kanssa sii-
ta, olisiko tassa yhteydessa korttelissa valmiutta ottaa kantaa korttelin tdydentamiseen
myds muiden tonttien osalta. Neuvottelussa oli esilla suunnitelmakaaviot korttelin tayden-
tamisesta siten, kuin ympéristo- ja kaavoituslautakunnan luonnoskasittelyn yhteydessa
erillisella kaaviolla osoitettiin. Naapurikiinteistot Kaivokadun varrella, tontin molemmin
puolin, ottivat jyrkan kielteisen kannan mihinkdan muutokseen asemakaavassa. Neuvon-
pidossa esitettiin, etté lautakunnan paatoskasittelyyn vaihtoehtona tulee esittaa se, ettei
kaavaa muuteta.

Kuva esityksestd, miten korttelissa voidaan tdydentda rakennetta myds muilla tonteilla.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
0-vaihtoehto
Asemakaavanmuutoksesta paatettdessa on aina toisena vaihtoehtona se, etta voimassa

oleva asemakaava jaa voimaan, jos asemakaavaa ei voida pitéda niin vanhentuneena, et-
ta sen sallima maankayttd on jollakin tavalla uhkana ymparistolle.
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Voimassa oleva asemakaava on vahvistettu 7.12.1960. Ko. tontilla 8 on 2-kerroksinen ra-
kennusala ja pihalle péain 1-kerroksinen (A 1). Kayttotarkoitus on asuin- ja liikerakennusten
korttelialue ja rakennusoikeus 665 k-m?, tontin pinta-ala 1376 m? (e = 0,48). Naapuritontil-
la 7 rakennusoikeus on 2525 k-m? (e = 1,83).

Tontin 7 omistaja, As. Oy Kurjenkaivonkentta 4, on hakenut 25.5.2006 tontin kauppaso-
pimuksen yhteydessa sovittua rasitteen perustamista neljan autopaikan saamiseksi tontil-
ta 8. Naapuri on neuvottelussa vedonnut, ettéd tdma otetaan huomioon asemakaavan-
muutoksen valmistelussa. Kauppasopimuksessa on kuitenkin rasiteoikeus myos siihen,
etta kaikille tontille 8 varatuille autopaikoille saadaan liikenndéida tontin 7 kautta. Tata ra-
sitteen osaa vastaan tontin 7 asukkaat ovat ottaneet aiemmin kantaa: "Emme salli tont-
timme kautta kulkua naapuritontille” (As. Oy Kurjenkaivonkentta 4:n kannanotto edelld).

Voimassa oleva asemakaava on vahvistettu rakennuslain aikana ja silloin rakennettaessa
noudatetaan kaavan tulkinnassa rakennuslain sdadoksid mm. maanpdaallisen kellariker-
roksen rakentamisesta. Jos télla kaavalla rakennettaisiin uudisrakennus, tulisi varmasti
maanpaallisen kellarikerroksen rakentamisen mahdollisuus kaytettavaksi, koska asema-
kaavan rakennusalan rajaus ja kerrosluku vastaa tiukasti annettua numeerista rakennus-
oikeutta eika rakennuksen asuntojen suunnittelu maan tasolle ilman varastotiloja ole kau-
pungin keskustassa tarkoituksenmukaista.

Asemakaavan muutosluonnoksen keskeinen ristiriita on lahimpien naapurien maiseman
muutos ja tontin kayttd tehokkaampaan asuntorakentamiseen. Maisema muuttuu my6s
voimassa olevan asemakaavan mukaisella rakentamisella. Kaavan mukainen kerrosluku
ei kerro rakennuksen korkeutta, vaan maanpaallinen kellari ja mahdollinen ullakko seka
valittu kerroskorkeus vaikuttavat rakennuksen kokonaiskorkeuteen. Jos rasiteoikeus pe-
rustetaan, tulee rakennettavalle tontille liikennéinti myds mahdolliseksi naapuritontin 7
kautta.
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Aksonometrinen piirros 0-vaihtoehdon mukaisesta mahdollisesta rakentamisesta

Tontilla 8 on rakennusoikeutta huomattavasti vahemman kuin muilla korttelin tonteilla (e =
0,48). Asemakaavan- ja tonttijaon muutoksella on oma historiallinen taustansa, joka on
perustunut siihen, etta tontilla 8 oli tuolloin omistajan asuma, suhteellisen uusi asuinra-
kennus. Tarkoituksenmukaisen maankayton ja keskusta-asumisen lisddmisen kannalta
taydennysrakentaminen on perusteltua. Yhden tontin kokoiselle asemakaavan muutok-
selle ei ole estetta.

Luonnos 3.3.2003

Ensimmaisessa luonnoksessa rajattiin rakennusala niin, ettd se on mahdollisimman va-
han naapurien nakymien edessa pihalla. Kun tontin rajalle ei voida sallia huoneitten paa-
ikkunoita, asemakaavatoimisto esitti n. 1 metrin ulokkeen sallimista kadun jalkakaytavan
ylapuolelle tarkoituksenmukaisen asuntopohjan mahdollistamiseksi, osittain kaupunkiku-
vallisen jannitteen luomiseksi. Kun luonnosta kasiteltiin uudelleen paivattyna (30.5.2006)
lautakunta péaatti, ettd ulokkeesta tulee luopua, YKL 12.12.2006:

"Rakennuksen kattokorkeutta tulisi rajoittaa niin, ettei se nousisi yli vastapaisen entisen
Sirkkalan kasarmirakennuksen kattokorkeuden. Rakennukseen ei tulisi sallia kadun yla-
puolisia rakenteita/ulokkeita vaan vihrea ja avoin nadkyma pitkin Kaivokatua tulisi sailyttaa”

Luonnos 10.12.2007

Uudelleen kasittelyyn valmistellussa kaavan muutosluonnoksessa rakennusalalta poistet-
tiin mahdollisuus ulokkeen rakentamiseen Kaivokadun ylapuolella. Samalla kiellettiin ra-
kennusjarjestyksen sallima katualueen rajan ylitys parvekerakentein. Rakennusalaa laa-
jennettiin pihalle pain, jotta taloon voidaan suunnitella jarkevéan kokoinen asuinkerros ja
huoneistojako. Rakennuksen ylin korkeusasema maariteltiin Sirkkalan kasarmin ja ympa-
réivien rakennusten katon ylimman korkeusaseman perusteella.
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As. Oy. Arseninkatu 3 osoitteessa Sirkkalankatu 3 otti kantaa lautakunnan listalla
29.1.2008 olleeseen luonnokseen. Naapuri katsoo, ettei asukkaiden mielipiteita ole lain-
kaan otettu huomioon ja kaupungin strategian mukainen keskusta-asumisen taydentami-
nen tulee hoidetuksi muualla, ns. Kupittaa 10 korttelin asemakaavan muutoksella.

*Ymparisto- ja kaavoituslautakunta paatti hyvaksya 10.12.2007 paivatyn luonnoksen laa-
dittavan ehdotuksen pohjaksi. Paatos tehtiin aanestyksen jalkeen &anin 9-4 Paaston eh-
dotettua Oksasen kannattamana ehdotuksen hylkaamista.

Paaston ehdotus:

Ymparisto- ja kaavoituslautakunta paattaa hylata 10.12.2007 paivatyn asemakaavanmuu-
tosluonnoksen | kaupunginosan korttelin 20 tontille 8, ja toteaa samalla, ettd voimaan
nain ollen jaa valmistelussa mukana ns. 0-vaihtoehtona ollut 7.12.1960 tontille vahvistettu
asemakaava, koska se paremmin vastaa lautakunnan edellisessa palautuspaatokses-
saan edellyttamaa maltillista rakennusoikeudellista vaihtoehtoa ja sailyttaa vihrean ja
avoimen nakyman pitkin Kaivokatua latistamatta kasarmirakennuksen mittasuhteita.
Paaston ehdotuksen puolesta aénestivat Paaston liséksi Heikkil&, Oksanen ja Rantanen.
Luojola, Koskinen, Leivo, Alakurtti, Vierimaa, Lammi, Kari, Manni ja Hellstén déanestivat
esittelijan ehdotuksen puolesta. * (lisays 29.9.2008)

Lausuntojen perusteella tehdyt korjaukset (lisays 29.9.2008)

Pelastuslaitos esitti lausunnossaan kritiikkid pelastusteista. Kaavaehdotukseen liséttiin
pihamaalle likimaardinen korkeusasema (+20,00), mika tarkoittaa, etta piha on ymparoi-
van maankamaran tasolla. Pihaa ei saa rakentaa korotettuna tasona ja mikali maanomis-
taja paasee sopimukseen naapuritontin kanssa, pelastustie voi kulkea myds naapurin pi-
han kautta. Naapuri on hakenut vastaavasti rasitteen perustamista neljan autopaikan
saamisesta ko. tontille vanhan myyntisopimuksen perusteella. Pihan kantavuudesta on li-
satty maarays. Rakennukseen jatettavan kulkuaukon tulee tayttaé pelastustien vaatimuk-
set, mikali pelastustiesta ei paasta sopimukseen korvaavin jarjestelyin.

Rakennusvalvonta esitti, ettd rakennuksen julkisivujen toteutuksesta tulee lisata maara-
ys: Julkisivujen tulee olla paikalla rakennetut. M&arays on lisatty.

Ympaéaristonsuojelutoimisto totesi, etta tontilla on toiminut autokorjaamo ja esitti lisatta-
vaksi maaraysta: "Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Jos maape-
ra todetaan pilaantuneeksi, on se kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.”
Maarays on lisatty kaavakartalle.

Maanomistaja on esittényt, etta kaavamaarayksessa asuinrakennukseen ensimmaiseen
kerrokseen sallittu 250 k-m? rakennusoikeus asuntojen yhteistiloja varten tulisi olla toteu-
tettavissa myos kerroksiin. Asemakaavan tarkoitus on ollut osoittaa erikseen 250 k-m? ti-
laa, jota ei arvoteta samanarvoiseksi kuin asuntokerrosala ensimmaisesséa kerroksessa
sen takia, koska nykylain mukaan ensimmainen kerros on kerrosalaan luettavaa tilaa,
mutta katutason kerrokseen ei ole tarkoituksenmukaista rakentaa asuntoja. Taman tilan
toteuttaminen kerroksissa ei palvele asemakaavan tarkoitusta.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavanmuutos kasittda yhden tontin (1-20.-8)

Tontin kayttotarkoitus on asuinkerrostalojen korttelialue. Se vastaa korttelin 20 muiden
tonttien kayttéa. Vanhastaan keskustan kerrostalotonteilla on liiketilan rakentaminen ollut
sallittua. Talla korttelialueella sallitaan ensimmaisen kerroksen yhteiskayttéon (huoltotilat)
rakennettavia tiloja kayttaa myos liiketilana. Rakennusala on rajattu niin, ettéd uusi raken-
nus kapenee tontin pohjoispuolisen naapurin rajalle siten, ettei siihen kiinni rakennetun
kaksikerroksisen rakennuksen asuntojen valonsaanti merkittavasti heikkene.

Tontin asuinrakennusoikeus on 1800 k-m?. Sen liséksi saadaan rakennuksen alimpaan
kerrokseen rakentaa 250 k-m? asuntojen yhteistiloja. Osa kerroksesta jaa ajoportiksi (kul-
kuaukko).

Autopaikkoja on rakennettava yksi 80 asuinkerrosneliometria kohti. Autopaikkoja saa-
daan rakentaa myo6s rakennusalan ulkopuolelle maan alle. Autopaikat sopivat myos
maan tasolle ja autopaikkojen rakennusalalle.

5.2 Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan suunnittelussa ympariston muotoutumisen tarkein tavoite on ollut se, etta
uudisrakentaminen sijoittuu kadun varrelle. Korttelin sisélle jaa nykytilannetta véaljempi ja
avarampi pihatila. Tontin perélla on istutettava alueen osa eiké sen kohdalle saa rakentaa
kellareita. Istutettavan alueen tarkoitus on taata uuden puuston kasvuedellytykset kortte-
lin sisdlla. Kannelle istutetulla alueella ei koskaan kasva pitkddn menestyvia puita.

Rakennuksen sijainti suhteessa naapurustoon ja katunédkymiin on ollut kaavaprosessissa
erityisen tarkastelun kohteena. Luonnoskasittelyssa tahdennettiin katunakyman valjyytta
ja rauhallisuutta. Rakentamisen korkeus on sidottu naapurirakennusten kattokorkeuteen.

Ehdotuksen valmistelussa rakennuksen ylin korkeusasema, +42,35, korotettiin 65 cm:lla
+43,00 rakennussuunnittelun perusteella. Alinta kerrosta ei voi rakentaa niin matalana,
ettd kulkuvayla ei toimi ja asuinkerroksille on rakentamismaaraysten perusteella minimi-
kerroskorkeus. Katon rakenteisiin ei alemmalla korkeusasemalla jdanyt enaa tilaa. Ympéa-
riston laadun kannalta nayttaisi olevan merkittdvampaa se, etta rakennuksen edellytetaan
olevan tasakattoinen, (ullakon rakentaminen kielletty) kuin tarkka rakennuksen korkeuden
maaritys suhteessa ymparoiviin rakennuksiin. Rakennuksen kattolinja ei tule kiinni mihin-
kaan naapuriin.

Ehdotukseen on tehty lausuntojen perusteella maaraysten tarkennuksia, kuten kohdassa
4.5. kuvataan.

5.3 Aluevaraukset
Korttelialueen kayttttarkoitus on AK-1, asuinkorttelialue.

5.4 Kaavan vaikutukset
Rakennusoikeus lisééantyy 1385 k-m?. Tonttiteholuku on kokonaisrakennusoikeuden,
2050 k-m? mukaan e = 1,48. Asuntopinta-ala (1800) jaettuna kerrosluvulla 6 (asuinker-
rokset) osoittaa kerroksen alaksi 300 m?. Kerroksessa voidaan toteuttaa asuntoja jopa

seitseman, jos pienin mahdollinen asuntopinta-ala toteutetaan, yhteenséa 42 asuntoa. Jos
asuntojen keskipinta-ala on 55 m? (60 k-m?), asuntoja tulisi 30 kpl. Asuntojakautumalla on
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ymparistolle merkitysta. Pelkat pienasunnot ovat houkutteleva kaupallinen vaihtoehto
opiskelija- ja tyopaikkakeskittymien takia (ks. kohta 3.1 Vaestt). Autopaikkoja tulee ra-
kentaa suhteessa pinta-alaan 1 ap/80 asuink-m?. Autokatokselle on rakennusoikeus naa-
purin rajalla, naapurin autokatoksen kanssa yhteen rakentaen. Autokatoksen rakennusoi-
keus on yhté kuin rakennusalan mitat, 168 k-m?. Autopaikkoja saadaan kuitenkin raken-
taa rakennusoikeutta ylittaen kellariin ja pihan alle (lisays 29.9.2008).

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Rakentamisen on tarkoitus kaynnistya kun asemakaavan muutos on saanut lain voiman.

Turussa 25. paivana huhtikuuta 2008
Muutettu 29.9.2008

Asemakaavapaallikkd Timo Hintsanen

Kaavoitusarkkitehti lina Paasikivi



