ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 16. péivana elokuuta 2002 péivéttya,
1.10.2002 ja 21.10.2002 tarkistettua asemakaavanmuutoskarttaa (57/2001)

ASEMAKAAVANMUUTOS "VI-6.-KORTTELI",

osoitteet: KAUPPIASKATU 7-9, EERIKINKATU 9-11, BRAHENKATU 6-8, YLIOPISTONKATU
14-18

1. PERUS JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavatunnus: 57/2001
Diarionumero: 11208-2001

TURUN KAUPUNKI

ASEMAKAAVANMUUTOS KOSKEE:

Kaupunginosa: 6 VI

Kortteli: 6

Kadut: Kauppiaskatu (0sa) K6pmansgatan (del)
Eerikinkatu (osa) Eriksgatan (del)
Brahenpiha Brahegarden

ASEMAKAAVANMUUTOKSEN VALMISTELU

Aloituskokous: 10.3.1999 (kaupunki, alueen kiinteistéjen omistajat).

Vireille tulo: Asemakaavanmuutoksen vireilldolosta on ilmoitettu kaavoituskatsauksissa vuosina 1999,
2001, 2002 seka kirjeella osallisille 28.11.2001.

Laatija, yhteystiedot: Muutos on valmisteltu ympéristé- ja kaavoitusviraston asemakaavatoimistossa, os.
Linnankatu 34, 20100 TURKU, puhelin (02) 262 4111.

Vamistdija: Olavi Rytkonen (plavi.rytkonen@turku.fi)

Hyvaksymispaivamaaréat: Y mpéristo- ja kaavoituslautakunta on hyvaksynyt luonnoksen 8.1.2002.

1.2 Kaavanmuutosalueen sijainti

Muutoksenalainen kortteli V1-6. sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa Kauppatorin koillisreunalla.
Muutosalue kasittéa kaikki korttelin tontit (N:ot 6, 8, 11, 2002, 3002, 3003, 4003) seka korttelissa ole-
van kaupungin omistaman Brahenpiha-nimisen katual ueen.

1.3 Asemakaavanmuutoksen tarkoitus

Kaavan muuttamisen tavoitteena on korttelin tontinomistajien ja kaupungin edustajien kesken laaditun
alueen austavan kehittdmissuunnitelman pohjalta muodostaa korttelin seké asuin- etté liiketonteista ja
Brahenpiha-nimisesta korttelin siséi sesta katual ueesta osittain lasikatteinen kauppa- ja asuinkortteli sen
|&pi johtavine yleiselle jalankululle varattuine liikekaytavineen. Muutoksella mahdollistetaan myos
korttelin kehittdmisen vaatima lisérakentaminen pyrkien samalla asuintonttien viihtyisyyden parantami-
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seen. Korttelin piha-alueet rauhoitetaan huolto- ja pysakointiliikenteeltd, joita varten osoitetaan tilat
kellaritasoilta.

1.5 Kaavaselostuksen liiteasiakirjat

Liite 1: Tilastolomake

Liite 2: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 30.11.2001
Liite 3: Yleissuunnitelma (Schauman Arkkitehdit Oy)
Liite 4: Pienoismallikuvia (2 kpl)

2TIIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Korttelin tontinomistgjat tekivét jo vuonnal989 sopimuksen, jonka tarkoituksena oli aikaansaada ase-
makaavanmuutos, joka mahdollistaisi korttelin kehittémisen seké kaupallisesti etté asumisen kannalta
toimivana, turvallisenaja eri osapuolet huomioon ottavana viihtyisana kokonai suutena.

Asemakaavatoimiston kutsusta pidettiin 10.3.1999 korttelin kiinteistdjen edustajien kesken kaavoituk-
sen aloituskokous.

Schauman Arkkitehdit Oy laati 26.3.2001 péivatyn korttelin V1-6. kehittdmissuunnitelman kaavan-
muutoksen pohjaksi.

Maakanta Oy:n johdolla laadittiin vuosien 2000...2001 aikana korttelin VI1-6. kehittamisen pariaatteista
jakorttelin osapuolten yhtei stoi minnasta puitesopimus, jonka korttelin tontinomistagjat yhta lukuun ot-
tamatta ovat alekirjoittaneet.

Kortteliin on myonnetty rakennusl upia voimassa olevan kaavan mukaan sen saneeraamisen edistami-
seksi. Samoin kortteliin on ollut vastaavasti vireilla poikkeusl upahakemuksia. Osa korttelin asuinton-
teista on suhtautunut nyreasti saneeraussuunnitelmiin.

Y mpérist6- ja kaavoituslautakunta hyvaksyi 30.10.2001 péivatyn luonnoksen 8.9.2002 (8 10) ponnella,
etta jatkoval mistel ussa tul ee pyrkia ottamaan huomioon kaupunginhallituksen padtoksella asetettavan
keskustan kehittamistyoryhman esittdmét kannanotot.

[Imoitus kaavanmuutoksen vireilletulosta 27.11.2001.

Edella mainittu keskustan kehittamistydryhméa antoi lausuntonsa 15.5.2002.

2.2 Asemakaavanmuutos

Asemakaavanmuutos mahdollistaa korttelin saneeraamisen kauppa- ja asuinkortteliksi sen [8pi johtavine
yleiselle jalankululle varattuine liikekaytavineen pyrkien samallaluomaan mahdollisuudet asumista
palvelevien tilojen ja tonttialueiden kehittéamiselle. Asemakaavanmuutoksella on tarkoitus muodostaa
Brahenpiha-nimisesta korttelin siséi sesta katual ueesta korttelial uetta.

Alueen kehittémisen edellyttama lisérakennusoi keus jakautuu tonteittain seuraavasti (luettelon raken-

nusoi keuslukuja on luonnoksen hyvaksymisen jalkeen tarkistettu 13.3.2002 olemassa olevien tilojen
nykykayton ja MRL :n rakennusoikeuteen laskettavien tilojen maéritel mien mukaisesti):



Tontti N:o aam Rakennettu k-m® | rakennusoik. k-m* | e

6 1066 5000 4800 45
8 1802 5600 8160 45
9 1016 4960 5750 57
11 4020 12600 21350 53
2002 1097 3240 4500 41
3002 2193 7111 7110 3,2
3003 2241 7830 9650 4.3
4003 2268 4880 7300 3,2
Brahenpiha 1346 - 1600 1,2

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Korttelin asemakaavan muutosprosessin eteneminen on ollut hidasta, johtuen ongel mista alueen osittain
erisuuntaisiksi koettujen asuin- jaliikeintressien yhteensovittamisen mm. pysakaointi- ja huoltoliikenne-
ratkai sujen toteuttamisessa. Kaavanmuutoksen viivastymisen takia alueen saneeraaminen on alkanut
voimassaolevan kaavan pohjalta osittain rakennus- osittain poikkeusluvin. Liikekaytavien janiihin liit-
tyvien tilojen rakentaminen on tarkoitus lagjemmassa mitassa al oittaa heti kaavanmuutoksen saatua
lainvoiman.

3. LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Muutosalue on osa Turun ydinkeskustan keskustatoi mintojen al uetta, jolla on myds runsaasti asuntoja.
Korttelissa toimii useita suuria, mutta myos runsaasti pienempia liikeyrityksia.

Brahenpihaks nimetty katualue korttelin sisélla siirtyi kaupungin omistukseen 1960-luvulla kun tontti-
en N:0 8, 9jall omistgat luovuttivat osia tonteistaan korttelin sisdiseksi katu- ja pysakointialueeks.
Luovutusten yhteydessa sovittiin mm. erdista kulkuoikeusrasitteista korttelialueen 18pi seka siita ettéa
luovuttajat vastaavat Brahenpihan hoidosta. Korttelin toimintojen muututtua, rasitteet on koettu joiltain
osin vanhentuneiksi ja epaoikeudenmukaisiksi. Brahenpihasta on muodostunut epaviihtyisg, ympéristo-
haittoja aiheuttava korttelin pysakdinti- ja huoltopiha.

Kaupungin omistamia katual ueita lukuun ottamatta tontit ovat yksityisessa omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

Seutukaava

Varsinais-Suomen seutukaavaliiton vaiheseutukaava 1 (VN 21.2.1985), seutukaava 2 (VN 3.4.1986),
';Iaﬁj jlg.aseutukaava (YM 7.10.1988) jatéydennysseutukaava 4 (YM 17.7.1991): keskustatoi mintojen

Varsinais-Suomen liiton Turun kaupunkiseudun maakuntakaava valmisteilla (ndhtévana 18.3. -
19.4.2002): keskustatoimintojen alue C.



Yleiskaava

Turun yleiskaava 2020 (Kv. 11.12.2000): paékeskustasoisten keskustatoimintojen alue C.
Rakennussuojelun vaihekaava

Turun keskustan rakennussuojelun vaihekaava (valmisteilla); suojel ukohdel uettelo:

V1-6.-2002 Y liopistonkatu 14 b. 5 -kerroksinen klassistinen kivirakennus. Robert Lyly 1917-28. (sr-2:
Kaupunkikuvallisesti merkittéva rakennus. On toivottavaa, ettd rakennus séilytetéan, jolloin rakennuk-
sessatal sen osassa el saa suorittaa sellaisia lisérakentamis- tal muutostoitd, jotkatérvelevét julkisivujen
tyylidta vesikaton perusmuotoa).

Asemakaava

Korttelin VI1-6. asemakaavat on vahvistettu seuraavasti:

tontti N:o0 6 25.11.55 (A 58/1955)

tontti N:0 8 2.2.61 (A 42/1960)

tontti N:o 9 3.8.62 (A 43/1960)

tontti N:o 11 25.3.70 (A 16/1969)

tontti N:o0 2002 1.3.28 (A 03/1928)

tontti N:o 3002 15.7.27 (A 03/1927)

tontti N:0 4003 18.3.58 (A 91/1957)

Brahenpiha 2.2.61 (A 42/1960) ja 3.8.62 (A 43/1960)

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuuston 4.3.2002 hyvaksyman rakennug &rjestyksen voi maantulomaarayksen mukaan
niillakorttelin alueilla, joita koskevat tarkemmat rakentamismaaraykset liittyvat vuoden 1964 raken-
nusjarjestykseen, on kyseisid méarayksia noudatettava siihen asti kunnes niihin liittyvat asemakaavat on
muutettu.

Tonttijako- jarekisteri

Tontti dam’ tonttijako/pvm tonttirekisteri/pvm
V1-6.-6 1066 6:66/ 1.8.56 24.1.1984

V1-6.-8 1802 6:107/9.12.69 27.5.1971

V1-6.-9 1016 6:107/9.12.69 27.5.1971
V1-6.-2002 1097 6:16/10.3.28 10.3.1928
V1-6.3002 2193 6:11/15.7.27 15.7.1927
V1-6.4003 2268 6:25/25.4.41 7.10.1955
Katualue n. 1360 Brahenpiha

Paatokset ja suunnitelmat

Brahenpiha-niminen katualue muodostettiin 1960-luvulla, jolloin tonttien 8, 9 ja 11 omistgjat luovutti-
vat osiatonteistaan korttelin sisdiseks katu- ja pysakointialueeksi. Luovutusten yhteydessa sovittiin
lukuisista rasitteista koskien mm. kulkuoikeuksia ja Brahenpihan hoitoa. Tontinomistajien ndkemyksen
mukaan rasitteet ovat kuitenkin muuttuneet aikojen kuluessa epétarkoituksenmukaisiksi, osin epaoikeu-
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Korttelin tontinomistajat ovat tehneet jo 1989 sopimuksen, jonka tarkoituksena on kehittda al uetta aktii-
viseks keskustakortteliksi liike- ja asuintoimintoineen. Tahan asti yritykset korttelin saneeraamiseksi
ovat kuitenkin kilpistyneet tontinomistajien erimielisyyksiin.

Kortteli kuului myos erééna esimerkkitapauksena M aakanta Oy:n yhdessa ympari stéministerion ym.
kanssa |aatimaan lagjaan selvitykseen MRL:n kehittéamisal ueséantdjen tulkintamahdollisuuksista. Lain
mahdollistamaa kehittamisaluemenettel ya el kuitenkaan haluttu k&ytannossa soveltaa korttelin saneera-
uksen toteuttami sessa. A semakaavanmuutosta on valmisteltu tiiviissa yhtei stydssa korttelin tontinomis-
tajien kanssa, jotka As Oy Pyramidia lukuun ottamatta ovat viimein hyvaksyneet laaditun puitesopi-
muksen korttelin kehittdmiseksi ja asemakaavan laatimiseksi.

Keskustan kehittamistydryhma on kokouksessaan 15.5.2002 esittényt kaavanmuutosl uonnoksesta lau-
suntonaan seuraavaa:

"Toimikunnalla el ole luonnoksesta muuta huomautettavaa kuin, etté valokatteisia piha-alueita tulisi
lagjentaa esitetysta jalisaks tulisi tutkia mahdollisuuksia lagentaa katutilaa rakennusten siséanvedoin
janiihin liittyvin pylvaskaytavin. Lisdks pitdis tutkia Kauppiaskadun arkadin jatkamismahdol lisuudet
As Oy Kauppiaskatu 9:n kohdalla, samoin kuin asuntojen sijoitusmahdollisuuksia Saéstépankin kul-
maan."

Pohjakartta

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistélaitoksen laatima ja téyttéa MRL:n (132/99) 206 8:n nojalla
sdddetyn kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) vaatimukset.

M aanomistus
Kortteli on Brahenpihan katual uetta lukuun ottamatta yksityi somistuksessa.
L &hiympariston suunnitelmat

Naapurikorttelit on rakennettu pdéosin voimassaol evan kaavan mukaisesti. Korttelin VI-4. kahdelle
tontille on valmisteilla tdydennysrakentamisen mahdollistava kaavanmuutos. Suunnitelma Kauppatorin
kehittamiseks (ns. Markelinin suunnitelma) on hyvaksytty, liséksi alueelle on vireilla austavia suunni-
telmia mm. maanalaisen pysakointilaitoksen rakentamiseksi. Kauppatorin yldaidalle on dsken vamis-
tunut 600 autopaikan maanalainen pysakointilaitos. Laitoksen lagjentamismahdol lisuuksia tutkitaan.

Y liopistonkadun muuttaminen k&velykaduksi torin kohdallaon vireilla

4 ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Muutoksen suunnittelun tarve

Korttelin VI-6. vuosia sitten aloitettu ja pitkéén pysahdyksissa ol lut kehittdminen on alkanut uudelleen.
Korttelin piha-alueet ovat sotkuisia ja kéytoltéaan sekavia: alueet ovat osittain lastaus- ja osittain pysé-
kointikaytdssa, asuntoyhtididen piha-alueiden kayttd on epétarkoituksenmukaista jne. Alueen saneera-
uksen ydinkysymyksié ovatkin mm. kaupallisten toimintamahdollisuuksien parantaminen, pysakaointi-
jajaankulkuliikenteen jarkei stéminen, asuintonttien viihtyvyyden lisééminen seka kaupungin omista-
man Brahenpiha-nimisen katual ueen liittaminen jarkevéllatavalla uusiutuvaan korttelirakenteeseen.
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Korttelin useiden rakennusten perustuksien vahvistaminen on tullut gjankohtaiseksi. Samassa yhteydes-
sd alueen pihojen ja kellaritilojen saneeraaminen kay luontevasti.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat péatok set

Suunnittelun l&htokohtien selvittémiseksi on viranomaisten, korttelin alustavan kehittamissuunnitelman
|aatijoiden ja tontinomistagjien kesken pidetty vuosien varrella useita kokouksia. Aloituskokouksessav.
1999 kaupungin edustajien ja tontinomistajien kesken on sovittu korttelin kehittdmisen al oittamisesta
uudelleen. Asemakaavanmuutoksen vireill&olosta on ilmoitettu kaavoituskatsauksissa 1999, 2000 ja
2001.

Korttelin tontinomistgjat ja Turun kaupunki katualueen omistgjana ovat allekirjoittaneet 12.12.2000
Asunto Oy Pyramidia lukuun ottamatta puitesopimuksen korttelin kehittdmiseksi. Sopimus edellyttda
asemakaavan muuttamista.

Korttelin kiinteistot ovat teetténeet arkkitehtitoimisto Schauman Arkkitehdit Oy:lla alustavan kehitté-

pohjaksi.

Turun kaupungin omistama Brahenpiha 6 K katual ue varattiin kiintei stélautakunnan padtoksel1a
31.1.2001 § 24 SOK:lle korttelikohtai sta kauppakeskuksen suunnittelua varten. Varausaikaa on jatkettu
11.1.2002.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Kaavanmuutoksen laatimisvaiheet ja osallistumisen ja vuorovaikutuksen jérjestédminen on kuvattu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on kaavanmuutosasiakirjojen liitteena.

Suunnittel ualueen maanomistajille ja naapureille on 28.11.2001 |8hetetty kirjeitse tieto asemakaavan-
muutoksen vireill&ol osta seké osallistumis- ja arviointisuunnitel ma.

Korttelin alustavia saneeraussuunnitelmia on esitelty mm. ylei sotilai suuksi ssa keskustan kehittamis-
suunnitelmien yhteydessa, minka jalkeen kaupunginhallituksen asettama ns. keskustan kehittéamistyo-
ryhmé& on antanut lausuntonsa kaavanmuutosl uonnoksesta 15.5.2002.

Kaavanmuutoksen valmistelun eri vaiheissa mielipiteensa ovat kirjallisesti ilmaisseet mm:
- As. Oy Pyramid,

- As. Oy llmarinhovi,

- As. Oy Kauppiaskatu 9 a,

- VI-Kkorttelin puitesopimusryhma,

- Keskikaupunkiseura Toispual Jokker.y.

Asunto-osakeyhtitiden mielipiteissa on epéilty korttelin kehittdmisen painottuvan liiaks liikekiinteis-
t6jen toiminnan parantamiseen. V1-6. korttelin puitesopimusryhmé kritisoi keskustan kehittamistyo-
ryhman lausunnossa esitettyja toivomuksia mm. lasikatteisiksi tiloiksi kaavailtujen tilojen lisdamisestd,
katutilan lagjentamisesta rakennusten sisdanvedoin kuin myos pylvaskaytévien ja arkadien rakentami-
sesta. Keskikaupunkiseura on kiinnittanyt huomiota suunniteltuihin korttelin siséisiin jalankulkuvayliin,
toivoen niiden olevan luonteeltaan ulkotilamaisia lasikatteisia aukioita ja kujia julkisivuineen ja ndy-
teitkkunoineen. Seura toivoo my6s Kauppiaskadun arkadikéytavéan jatkamista koko korttelin pituiseks ja
kiinnittda samalla erityista huomiota katujulkisivujen suunnitteluun. Myés rakentamisen tehokkuutta
pitéisi seuran kannanoton mukaan vahent&a suunnitellusta.



4.4 Asemakaavanmuutoksen tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on korttelin V1-6. seka toiminnallinen etté rakennustekninen sa-
neeraaminen ja samalla sen uudistamisen edellyttdman lisérakennusoikeuden mahdollistaminen. Muutos
pyritéan laatimaan niin, etta asuin- jaliiketoimintojen erisuuntaisiksi koettujen intressien yhteensovit-
taminen olisi mahdollista. Asuinkiinteist6ille varataan mahdollisuus rakentaa pihatiloja liikerakennusten
kattotasoille. Korttelin piha-alueet osoitetaan yleiselle jalankululle jaliiketiloiksi samalla kun pysakainti
jahuoltoliikenne siirretéén kellaritiloihin.

My6s kaupungin ydinkeskustan kaupallisen painopisteen pysyttaminen Kauppatorin tuntumassa on
nahty erééks yleiskaavalliseks tavoitteeksi.

4.5 Asemakaavar atkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutusten er ojen vertailu
O-VAIHTOEHTO

Nykytilanteen toteaminen muuttamalla asemakaavaa siten, etté olemassa ol evan tilanteen mukaiset ra-
kennusoikeudet ja toiminnot séilyvat.

0-vaihtoehdossa kaavanmuutoksen tavoitteet korttelin piha-alueiden kehittdmiseksi ja kaupallisten toi-
mintojen ja asumisen yhteensovittamiseks jaisivét toteutumatta. Samoin osin hajanaiseks koettu katu-
jakaupunkikuva esim. Kauppatorin ja Eerikinkadun suuntaan séilyisi ennallaan. Korttelin piha-alueet
sdilyisivét padosiltaan ympéristoaan haritsevan pysakointi- ja huoltoliikenteen kéytdssa. Brahenpihan
katual ueen saneeraus olisi ongelmallistaja kallista. Korttelin mahdollinen uusiutuminen tapahtuisi il-
man tonttien valisen yhteistyon mahdol listavaa kokonai ssuunnitel maa tonttikohtai sesti ja ilmeisesti
saattais joiltain osin jéada pitkiksikin gjoiksi toteutumatta.

1-VAIHTOEHTO

Korttelialueen liiketoimintoja pal vel evien toimintojen ja piha-alueiden kehittéminen vahaisin rakennus-
oikeuksien tarkistuksin; asuinkiinteistdjen osalta nykytilanne séilyisi.

Korttelin kehittaminen Kauppatorin ympdriston muiden korttel eiden tapaan kauppakeskuksenomaisena
ratkaisuna, siis korttelin koko saneerauksen tavoitteen toteutuminen, saattaisi vaarantua liiketal oudel-
listen reunaehtojen j&&dessa tayttymétta. Asuinkiinteistdjen osalta epatyydyttava nykytilanne séilyisi.
Joidenkin tonttien suunniteltu perustusten korjausten yhteydessa mahdollinen kellaritilojen saneeraus
jaisi toteutumatta saattaen nédin ollen vaikeuttaa taloudel lisesti jarkevaa korjaamista. Asuinviihtyisyytta
vahentévét epakohdat saattaisivat aiheuttaa asukkai den poismuuttoa alueelta ja toisaalta korttelin kau-
pallinen kiinnostavuus saattaisi vahentya.

2-VAIHTOEHTO

Koko alueen saneeraaminen korttelialueen liiketoimintojen kehittamisen edellyttamin lisérakennusoi-
keuksin ottaen samalla huomioon asuintonttien viihtyisyyden lisdamisen.

Tama, korttelin tontinomistajien allekirjoittaman kehittéamissopimuksen mukainen ratkaisu takaisi par-
haiten alueen saneeraamisen onnistumisen. Vaihtoehdon mahdollistama korjaus- ja lisérakentaminen
parantaisi ratkaisevasti korttelin kaupallisten toimintojen edellytyksia lisédmalla mm. sen kaupallista
vetovoimaa ja kiinnostavuutta investointien kannalta. Samalla ratkaisu loisi mahdollisuuksia parantaa
asumisviihtyvyytta piha-alueita kehittdmalla ja poistamalla nykyisia melu- yms. haittoja. Ratkaisu hel-
pottais pysakaointijarjestel yiden ja keskitetysti hoidetun huollon suunnittelua.
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Vaihtoehdon mukainen rakentaminen nayttaisi auttavan myos kaupungin keskustan kehittamiseks kaa-
vailtujen tavoitteiden saavuttamista seka kaupunkikuvan eheyttémiseks ettd alueen toimintojen turvaa-
miseksi. Vaihtoehdon toteutuminen ilmeisesti parantaisi myos korttelin kiinteistéjen ja kaupungin vali-
sen yhteistyon edellytyksié esimerkiksi keskustan yleisen jalankulun verkkoa ja Kauppatorin saneera-
usta suunniteltaessa.

Eerikinkadun ja Kauppiaskadun kulmatontin nykyaan 2 -3 -kerroksisten rakennuksen osien kohdalle
kadunvarsille suunniteltu téydennysrakentaminen muodostaisi korttelista nykyista selvemmin ns. umpi-
korttelin, mink& peldtéan varjostavan joidenkin asuinrakennusten piha-alueita ja rgjaavan nykyisesta
asuntojen ndkoal oja. Nakymien heikkeneminen koskisi merkittavasti vain muutaman asuinrakennuksen
ylimpia kerroksia, joiden pihasivuiltatélla hetkell & saattaa avautua ndkymié korttelin ulkopuol elle. Pi-
ha-alueiden val oisuutta parantaisi kuitenkin ratkai sun sallima pihatasojen korotusmahdollisuus.

Taydennysrakentaminen edellyttda myos al uetta pal vel evan pysakaintipai kkatarpeen lisdantymisté: osa
liiketoiminnan tarvitsemista autopaikoista voidaankin osoittaa korttelialueen ulkopuoleltajo rakenne-
tuistatai suunnitteilla olevista pysakadintilaitoksista (P-Louhi, P-Louhen lagjennus, P-Kauppatori).
4.5.4 Asemakaavar atkaisun valinta

Kaavanmuutoksen pohjaksi on valittu 2-vaihtoehto mm. seuraavin perustein:

- useita vuosia kestanei ssa alueen kehittamisyrityksissa ainoaksi 18hes kaikkia osapuolia
tyydyttévaks ratkaisuksi todettu toteuttamiskel poinen vaihtoehto,

- ratkaisu kohentaa korttelin ilmetté seké piha-alueilla etté katundkymissa,
- ratkai sulla on mahdollisuus lisdta asumisviihtyisyytté korttelin alueella,
- korttelin litke-elamén kehittamisen edellytykset paranevat,

- korttelin houkuttelevuus ja viihtyisyys paranee,

- vaihtoehto e ole muilta ymparistovaikutuksiltaan merkittavasti huonompi kuin muut esi-
tetyt vaihtoehdot.

4.5.5. Suunnitteluvaiheiden kasittely ja paatok set

ympéaristénsuoj el utoimistolta, Kiinteistolaitokselta, Vesilaitokselta, Turku Energialta, Palolaitokseltaja
Maakuntamuseolta. Y mpéristo- ja kaavoituslautakunnan padtoksen mukaisesti kaavanmuutoksesta on
pyydetty myos keskustan kehittamistoimikunnan lausunto. Liséksi kaavanmuutosehdotus on esitelty
tontinomistajille, jotka ovatkin l8hetténeet lausunnon johdosta vastineensa. Tontin V1-6.-2002 omista-
jalta As Oy Pyramidilta on erikseen pyydetty alustava kannanotto muutosehdotuksesta. Valmisteluvai-
heessa mielipiteensd osallisena on |8hettéanyt lisdksi Toispual Jokker.y.

Rakennusval vontatoimisto on todennut, etta liike- ja toimistotilojen sijoittamisesta kellariin tulisi ottaa
mai ni nta asemakaavamaarayksiin.

Ehdotukseen on tehty ehdotettu lisdys.
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Palolaitos on lausunnossaan todennut, ettd koska kaavalla mahdollistetaan mm. palomuurien jattdminen
rakentamatta tonttien vélisille rgjoille, kaavaan tulee lisdta velvoite huolehtia korvaavilla jérjestelyilla
henkil 8- ja paloturvallisuudesta.

Ehdotukseen on tehty esitetty lisdys.

Turun maakuntamuseo katsoo lausunnossaan muun muassa, etté tontilla N:o 2002 oleva Robert Lylyn
1927 suunnittelema As Oy Pyramid jatontilla N:o 4003 oleva Ole ja Bertel Gripenbergin suunnittelema
1956 rakennettu As Oy Kauppiaskatu 9a - siitd huolimatta, etta niiden el voida katsoa olevan purku-
uhan alaisia- olisi asemakaavalla maaréttava suojeltaviksi. Lisaksi museo pitéisi suotavana, etté Kaup-
piaskadun ja Linnankadun kulmassa oleva konttorirakennus séilyisi viereisia rakennuksia korkeampana.

Korttelin erdiden rakennusten merkitseminen kaavaan suojeltaviksi on yhtena vaihtoehto-
naollut esilla kaavanmuutoksen valmistelun aikana, mutta suojelumerkinnét on jatetty
pois tontinomistajien vastustaessa sr-maarayksia. Mainittujen tonttien kadunvarsiraken-
nukset on merkitty kaavanmuutokseen olemassa olevan tilanteen mukaisina, minka joh-
dosta lienee selvaa, ettd rakennukset eivét ole uhanalaisia.

Muutosalueen tontinomistajat ovat esittaneet, etté kaavaehdotukseen vielé lisdttéisiin mahdollisuus ul-
lakkotilojen kayttoonottamiseksi kerrosalaan luettaviksi tiloiksi. As Oy Ilmarinhovi on lisaksi erikseen

Ehdotukseen on tehty mainitut lisdykset. Ullakon rakennusoikeus on rajattu siten, etta
puolet rakennusten ullakon alasta saadaan sisustaa rakennusoikeuteen luettavaks tilaksi.

K eskustan kehittéamistoimikunnan ja keskikaupunkiseura Toispual Jokke r.y:n kannanottoja on selvi-
telty edella kohdissa 3.2 (paéatokset ja suunnitelmat) ja 4.3 (osallistuminen ja yhteistyo).

Korttelin puitesopimuksen allekirjoittaneet tontinomistajat ovat |éhettéaneet vastineen kehittamistoimi-
kunnan lausuntoon.

Asemakaavassa yleiselle jalankululle varatut osittain lasikatteiset tilat on merkitty sijain-
niltaan ohjeellising, joten kehittémistoimikunnan esittdmalle ndiden tilojen lagjentamiselle
el ole estettéa. Toisaalta on todettava, etté korttelin asuntoja palvelevien pihatasojen suun-
nitelu saattaisi myos vaikeutua jos lasikatteisia tiloja huomattavasti lisatéan.

Toimikunnan esittdma pylvaskaytavien jatkaminen on osoittautunut vaikeaksi jakalliiksi.

Ehdotus asuntojen liséamiseksi on otettu huomioon.
As Oy Pyramidin isdnnéitsijé Mika Hokkinen on 24.9.2002 paivatyssa kannanotossaan vaatinut mm.
tontin rakennusoikeuden lisdamisté siten, ettéa koko piha-alue on mahdollista rakentaa kaksikerroksi se-
na. Liséksi han on jyrkasti vastustanut tontin V1-6.-11 (Wiklund) ehdotettua rakennusoikeuden lisaysta
esittéen, etta tontin 11 "rakennusoikeus saatetaan saman suhteel lisuuden rajoihin, jonka puitteissa kort-
telin muitakin tontinomistgjia kohdellaan ja etta télle tontille suunnitellusta hotel lihankkeesta luovu-
taan”. Liséks yhti6 on vaatinut eréiden kulkuoikeusrasitteiden perustamista naapuritonteille.

Ehdotukseen on lisétty tontille V1-6.-2002 rakennusoikeutta siten, etta sen piha-alueen
kohdalle voidaan rakentaa kaksi tayttd maanpaallista kerrosta. Lisdksi tontille voidaan si-
sustaa seka kellari- etta ullakkokerrokseen kerrosalaan laskettavaatilaa. As Oy Pyramidin
tonttitehokkuus (e = 4.1) on maaréytynyt samalla periaatteel|la kuin muidenkin korttelin
asuinrakennusten tonttitehokkuus. Korttelin tehokkaimmin rakennettu tontti on V1-6.-9
(As Oy Gronroosinkulma). Korttelin sisdiset kulkuyhteydet, pysakdintipaikat yms. edel-
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lytetdan rakennettavaks yhteigjarjestelyin, jolloin niit koskevat rasitesopimukset tule-
vat erikseen sovittaviksi.

Y mpérist6- ja kaavoituslautakunta on 15.10.2002 (8 753) pa&éttanyt hyvaksya kaavanmuutosehdotuksen
seuraavallatavalla muutettuna:

- Tontin 3002 (Brahenkatu 8) kéayttétarkoitusta osoittava mer-
kint& muutetaan K-1:ksi

- Maarays, jokasallii kahden maanalaisen kellarikerroksen ra-
kentamisen, rajataan koskemaan ainoastaan Y liopistonkatuun
rgoittuviatontteja.

Kaavakarttaan on tehty em. muutokset.

5ASEMAKAAVANMUUTOKSEN KUVAUS
5. Asemakaavanmuutoksen sisaltd, mitoitus ja kaavamaar ayk set

Asemakaavanmuutos kasittda koko korttelin V1-6. Alueen pinta-alaon 1,73 ha, josta teoreettinen liike-
rakennusten tonttien osuus on n. 1,3 haja asuintonttien n. 0,4 ha. Korttelin nykyinen yhteenlaskettu
rakennusoikeus on n. 44 460 k-m?. K aavanmuutoksessa rakennusoikeuden lisdys koko korttelissaon
yhzteens'i n. 25 760 k-m?. Nain koko korttelin yhteenlasketuksi rakennusoikeudeksi saadaan 70 220 k-
m-.

Brahenpihan katuaueesta n. 220 m? on liitetty AL-korttelialueeseen loppuosan muodostaessa uuden
liike- ja toimistorakennusten korttelialueen, jonka pinta-ala on n. 1125 m? ja rakennusoikeus 1600 k-m?.

Asemakaavanmuutosehdotus on laadittu siten, etté korttelin piha-aluellle saadaan sijoittaa enintéén
kolmessa kerroksessa uudis- ja tdydennysrakentamista, joka mahdollistaa alueen kayttéamisen yhtenéi-
sena liiketilana tonttien rgjat ylittden. Ehdotus mahdollistaa ulkotilojen rakentamisen piharakennusten
kattotasoille palvelemaan aueen asuintontteja. Nykyisin korttelin piha-alueilla olevat huolto- ja pysé-
kointitilat siirretéén kellaritiloihin. Alueelle saadaan rakentaa yleiselle jalankululle varattuja kdytavia ja
lasikatteisiatiloja.

Asuin-, liike- jatoimistorakennusten korttelialueet (AL)

Kaavanmuutosehdotuksessa korttelin asunto-osakeyhtididen tontit on merkitty olemassa olevan tilan-
teen mukaisesti asuin-, litke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Korttelialueiden pihoille on lisétty
rakennusalat 1 - 3 kerroksen korkuisille korttelin muihin rakennuksiin liittyville liikerakennuksille. N&i-
hin voidaan sijoittaa liiketilojen lisdks yleiselle jalankululle osoitettavia kdytavaalueitajalasikatteisia
tiloja, jotka saadaan rakentaa merkityn rakennusoikeuden ylittéen.

Lisdmaarayksessa tonteille vaaditaan osoitettavaks - esim. piha-alueelle rakennettavien uudisraken-
nusten kattotasoon - asukkaiden ké&yttdon soveltuvaa piha-a uetta, jolle on oltava suora yhteys asuinra-
kennusten porrashuoneista ja jonka viihtyisyyteen oleskel ualueena on kiinnitettava erityista huomiota.

K orttelial ueen tonttitehokkuudet vaihtelevat  =4,1... ¢ =5,7 vdlilla
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Liike- jatoimistorakennusten korttelialueet (K)

Kortteliin on suunniteltu kaks pelkastéan litkekdytt6on merkittyé tonttia, joiden tonttitehokkuudet ovat
&= 3,2 jag=5,3. Kauppiaskadun ja Eerikinkadun kulmatontin matalia kadunvarsirakennuksia saadaan
korottaa naapurirakennusten korkuisiksi. Voimassa olevan asemakaavan mukainen Brahenpiha-katualue
voidaan liittéé K-korttelialueen tontteihin.

Taydennysrakennusten kerrosluvut ja raystaskorkeudet on maéritelty kaavamerkinndin.
Liike- jatoimistorakennusten korttelialue (K-1)

Kaavanmuutoksen luonnosvaiheen luottamusmieskasittel yn aikana kertyneiden lausuntojen pohjalta osa
korttelin tonteista on merkitty liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi, jonka rakennusoikeudesta
enintdan kolmanneksen saa kayttaa asuintiloiksi. Maardys noudattaa myos keskustan kehittéamistavoit-
teita, joiden mukaan kaavoituksessa pitais pyrkié suosimaan keskusta-asumista. Jos alueelle sijoitetaan
asuintoimintoja, se on otettava huomioon piha-alueiden ja niilléa olevien kattotasojen suunnittel ussa.

Korttelialueiden teholuvut ovat & = 4,3 ja;= 4,5.
Alueen eri osia koskevia kaavamaar ayksia

Ma-ajo. Alueen 0sa, jolle saadaan sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtava gjoluiska. Alueelle el saasi-
joittaa sellaisia rakenteita, jotka saattavat estda g oyhteyden rakentamisen kortteli [8pi. Korttelin alueelle
saadaan rakentaa kaks kellarikerrosta.

Yleiselle jalankululle varattava alue. Sijainniltaan ohjeellisena merkitylle alueelle saadaan rakennusten
1 - 3 kerroksissa sijoittaa kaytaviaja valokatteisiatiloja yleiselle jalankululle. Niiltd osin kuin tilat ra-
kennetaan niin, etta ne voidaan erottaa liiketiloista esimerkiksi lasiseinamin, ne saadaan rakentaa raken-
nusoikeuden ylittéen.

Y htelg arjestelyt. Korttelissa on salittava yhteigarjestel yt mm. piha-alueiden, jalankulku- ja g oyhteyk-
sien seka autopaikkojen rakentamiseksi. Tonttien vélirgale ei tarvitse tehda palomuuriajargaseniin
saa tehda aukkoja ja ikkunoita kunhan hyvaksyttavin jarjestelyin huolehditaan henkil 6- ja paloturvalli-
suudesta.

Autopaikat. Koko korttelin V1-6. autopai kkamaara saa olla enintéan 270 autopaikkaa, jotka on sijoitet-
tavamaanaaisiin tiloihin. Autopai kkamaaré supistuu nykyisesta noin 75 autopaikalla.

Rakennusten suojelu

Keskustan rakennussuojelun vai hekaavaehdotuksessa tontin N:0 2002 rakennuksille on suositeltu méé-
raystd, jonka mukaan niiden toivotaan séilyvan (sr-2). Kaavanmuutosehdotuksessa suojelusta el ole
erikseen maaraysta, koska rakennusten el voida katsoa olevan uhanalaisia.

Y liopistonkadun ja Kauppiaskadun kulmassa olevan rakennuksen julkisivun ennallistamismahdolli-
suuksia on selvitelty rakennuksessa suoritettavien muutos- ja lisdrakentamistoiden yhteydessa, mutta
Kiintelstonomistaja on pitanyt sitd koskevaa sitovaa kaavamaardysta kohtuuttomana. Julkisivun ennal-
listaminen tarkoittaisi myds rakennetun pylvaskaytavan umpeen rakentamista. Kaavanmuutoksen val-
mistelun kestéessa on esitetty myds ehdotus tontin 4003 Kauppiaskadun jalkakéytavéan varrella olevan
pylvaskaytavan jatkamiseksi. Edella mainituista syistéd myodskadan tallaista méaraysta el ole otettu kaava
ehdotukseen. Kaavaehdotus e kuitenkaan esta mainittujen toimenpiteiden suorittamista niin haluttaessa.
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Korttelin rakennusoikeuden muodostuminen

K orttelin voimassaol evan asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 44 460 k-m?. Korttelin rakennettu

kerrosalamaara nykytilanteen mukaan laskettuna on n. 51 200 k-m?. Asemakaavanmuutoksen ehdotettu

yhteenl askettu kerrosalamaara on 70 220 k-m?. Luvut eivét sisélla autopaikkojen eika yleiselle jalanku-

lulle varattavien rakennusten osien kerrosal aa.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6,1 Toteutusta ohjaavat suunnitelmat

Korttelin tontinomistgjat ovat 13.3.2002 solmineet puitesopimuksen, jolla on sovittu korttelin kehittami-
sen yhteiset tavoitteet ja korttelin osapuolten yhtei stoi minnasta kiintei stokohtai sine toimenpiteineen ja

tavoitteellisine aikatauluineen. As Oy Pyramid ei ole alekirjoittanut sopimusta.

My6s kaupunki on Brahenpihan omistajana hyvaksynyt (kiinteistélautakunta 24.4.2002 8§ 271) jaalle-
Kirjoittanut sopimuksen.

Turussa 16. péivana el okuuta 2002
Tarkistettu lausuntojen johdosta 1.10.2002
Tarkistettu YKL:n paétoksen (15.10.2002 § 753) johdosta 21.10.2002

Asemakaavapaallikko Timo Hintsanen

Kaavoitusarkkitehti Olavi Rytkonen

LITTEET Tilastolomake osa 1



