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1 Osallistuminen suunnittelun eri vaiheissa 

Asemakaavan muuttaminen perustuu yksityisten maanomistajien aloitteisiin (12.8.2014 
ja 19.6.2017). Kaupunkiympäristölautakunta hyväksyi kaavan tavoitteet ja merkitsi osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 27.11.2018 § 490. 

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa 2018. Ilmoitus vireilletu-
losta sekä 19.11.2018 päivätty ja 29.11.2018 muutettu osallistumis- ja arviointisuunni-
telma lähetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainituille osallisille kirjeitse 
29.11.2018. 

Osallisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitä 15.1.2019 mennessä. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmavaiheessa (24.2.2019 ja sitä aiemmin) saapui yhteensä kuusi mielipi-
dettä: yksi Keskikaupunkiseura Toispual jokke ry:ltä, yksi nuorisovaltuustolta, yksi Turku 
Energia Sähköverkot Oy:ltä, yksi kaavanmuutosalueella sijaitsevalta Asunto-osakeyhtiö 
Otavalta ja kaksi muilta lähiympäristön asunto-osakeyhtiöiltä (Asunto-osakeyhtiö Kasi-
nonkulmalta (Humalistonkatu 5) ja Asunto Oy Humalkiveltä (Humalistonkatu 2b)). 

Myöhemmin saapui seitsemän kannanottoa. Asunto-osakeyhtiö Otava antoi mielipi-
teensä kaavaluonnoksen alustavasta versiosta lokakuussa 2020, Asunto-osakeyhtiö Ka-
sinonkulma lähetti mielipiteen 19.4.2021 ja Asunto-osakeyhtiö Askalalta (Yliopistonkatu 
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28 / Humalistonkatu 4) saapui kaksi mielipidettä ennen kaavaluonnoksen hyväksymistä 
(30.4.2021 ja 3.5.2021). Kaupunkiympäristölautakunta hyväksyi kaavaluonnoksen 
11.5.2021 § 166. Hyväksyttyä luonnosta kommentoivat vapaa-aikatoimialan museopal-
velut (Turun museokeskus), Turku Energia Sähköverkot Oy sekä Keskikaupunkiseura 
Toispual jokke ry. Mielipiteiden lähettäjät ottavat kantaa muun muassa uusien rakennus-
ten korkeuteen, rakentamisen määrään, rakennussuojeluun sekä siihen, miten kaavan-
muutos vaikuttaa ympäristön viihtyisyyteen ja kulttuurihistoria-arvoihin. 

Kaavaehdotus oli julkisesti nähtävillä 28.3.–26.4.2022. Nähtävilläoloaikana saapui seit-
semän muistutusta: yksi kaavanmuutosalueella sijaitsevalta Asunto-osakeyhtiö Otavalta 
(Yliopistonkatu 24), kolme asunto-osakeyhtiö Otavan asukkailta ja kolme muilta lähialu-
een maanomistajilta (Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulmalta (Humalistonkatu 5 / Yliopis-
tonkatu 29c), Kiinteistö Oy Turun Centrumilta (Kristiinankatu 8) ja Kiinteistö Oy Turun 
Yliopistonkatu 31:ltä). Muistuttajat kommentoivat muun muassa kaavanmuutoksen vai-
kutuksia ympäristön asukkaiden viihtyisyyteen, asuntojen arvoon, luonnon monimuotoi-
suuteen, kaupunkikuvaan ja kulttuurihistoria-arvoihin sekä Centrumin (Kristiinankatu 8) 
lisärakentamismahdollisuuksiin. 

Samaan aikaan nähtävilläolon kanssa kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot vi-
ranomasilta. Lausunnon lähettivät Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelas-
tuslaitos ja museopalvelut eli Turun museokeskus. Varsinais-Suomen elinkeino-, lii-
kenne- ja ympäristökeskus ja Digita Oy ilmoittivat, että niillä ei ole tarvetta antaa lausun-
toa. 

Nähtävilläolon jälkeen kaavaehdotuskarttaan lisättiin Asunto Oy Kristiinanahteen toi-
voma tonttijaonmuutos, jossa tontti 12 (Kristiinankatu 10a) jaetaan kahdeksi tontiksi (15 
ja 16). Kaavoitus lähetti jaettavan tontin naapureille 20.9.2022 sähköpostitse ilmoituk-
sen, jossa pyydettiin naapuritonttien maanomistajilta hyväksyntää tonttijaon muuttami-
selle. Kaikki naapurit eivät kuitenkaan hyväksyneet tontin jakamista määräaikaan men-
nessä. 

Kaupunkiympäristölautakunta päätti 1.11.2022 § 414 hyväksyä vastineet nähtävilläoloai-
kana 28.3.–26.4.2022 jätettyiin muistutuksiin ja päätti asettaa kaavaehdotuksen uudel-
leen nähtäville tonttijaonmuutoksen vuoksi. Uusi nähtävilläoloaika oli 14.11.–13.12.2022. 
Tuolloin saapui yksi muistutus Asunto-osakeyhtiö Otavan kahdelta osakkaalta. Muistut-
tajat toivoivat, että kaavaehdotuksesta poistettaisiin Asunto-osakeyhtiö Otavan raken-
nuksen suojelumerkintä sekä mahdollisuus rakentaa Otavan ullakolle kerrosalaksi las-
kettavia tiloja. Lisäksi muistutuksessa todetaan, että ei tulisi sallia lisärakentamista 
Asunto Oy Kristiinanahteen tontilla. 

2 Mielipiteet 

Ohessa on yhteenveto kirjallisista mielipiteistä. Mielipiteissä esitetyt kommentit luetel-
laan aihepiireittäin. Kuhunkin aihepiiriin liittyvien kommenttien jälkeen on tarvittaessa ly-
hyt vastine kaavoitukselta. 

Kunkin kommentin jälkeen mainitaan suluissa, kuinka monessa kirjallisessa mielipi-
teessä kyseinen näkemys esiintyy. Ensimmäinen luku on aloitusvaiheen mielipiteiden 
määrä. Toinen numero on niiden mielipiteiden määrä, jotka saapuivat vuonna 2020 tai 
sen jälkeen. 

2.1 Yleisluonteiset kommentit 

- Nuorisovaltuusto kiittää kaavan laatijoita tehdystä työstä. (1, 0) 
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- Keskikaupunkiseura Toispual jokke ry ”puoltaa täydennysrakennushankkeita, jotka tarjoavat 

hyviä asuinpaikkoja Turun keskusta-alueella”. (1, 1) 

- Keskikaupunkiseura Toispual jokke ry kannattaa uudisrakentamisen tutkimista osoitteessa 

Kristiinankatu 10a. (1, 0) 

- Asunto Oy Humalkivi ei kannata asemakaavanmuutosta. (1, 0) 

2.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja viihtyisyyteen 

- Uuden rakentamisen tulee sopia yhteen ympäristön kanssa. (1, 1) 

- Ei tule tehdä rakennuksista liian korkeita (3, 3) 

o Rakennukset eivät saa ylittää Asunto-osakeyhtiö Otavan (Yliopistonkatu 24) harjakor-

keutta. (1, 1) 

o Uudet rakennukset eivät saa olla korkeampia kuin korttelin nykyiset rakennukset. (1, 2) 

o Kaavanmuutoksen myötä Kestilänkulman talosta (Yliopistonkatu 26) tulisi liian korkea. 

(1, 2) 

o Kestilänkulman rakennusten korottamista ei tule sallia. (0, 2) 

o Kaavan hyväksyminen loisi painetta hyväksyä rakennusten korottaminen myös muu-

alla. Se johtaisi suunnittelemattomaan rakennusoikeuden lisäämiseen ja kaavojen suo-

jelumääräyksistä poikkeamiseen. (0, 2) 

o Korttelin sisälle ei mahdu uutta kerrostaloa. Jos se rakennetaan, sen tulisi olla enintään 

kuusikerroksinen. (1, 0) 

o Asunto Oy Kristiinanahteen tontille (Kristiinankatu 10a) sopisi parhaiten 3–4-kerroksi-

nen viherkattoinen rakennus, joka olisi nykyisen rakennuksen kokoinen ja heikentäisi 

mahdollisimman vähän pihan ja asuntojen valoisuutta ja näkymää. (1, 1) 

- Kaavamääräyksessä voisi kieltää vesikaton yläpuoliset ilmanvaihtolaitteet Kestilänkulman ko-

rotuksessa tai määrätä, että niiden tulee sopia kaupunkikuvaan. (0, 1) 

- Uuden rakennuksen koillisjulkisivun tulee olla samassa linjassa Asunto-osakeyhtiö Otavan pi-

hasiiven kanssa, jotta se varjostaisi vähemmän Otavan asuntojen ikkunanäkymää. (0, 1) 

- On kiinnitettävä huomiota asukkaiden yksityisyyteen. (1, 2) 

o Mahdolliset parvekkeet tulee sijoittaa toiseen suuntaan kuin Asunto-osakeyhtiö Otavan 

pihasiiven ikkunat. (1, 1) 

o Uuden kerrostalon ja naapuritontin pihasiiven ikkunat olisivat kaavaluonnoksen perus-

teella ahdistavan lähellä toisiaan. (0, 1) 

- Kaavanmuutos heikentäisi näkymiä asuntojen ikkunoista. Sillä on vaikutusta erityisesti Asunto-

osakeyhtiö Otavan, Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulman (Humalistonkatu 5), ja Asunto-osake-

yhtiö Askalan (Yliopistonkatu 28) ikkunanäkymiin. (2, 4) 

- Kaavanmuutos lisäisi ympäristön varjoisuutta. (1, 3) 

- Tulee arvioida tarkasti vaikutukset ympäristön näkymiin ja näköaloihin sekä valo- ja varjovai-

kutukset eri vuodenaikoina. (0, 2) 

o Varjotarkastelussa ei näy, miten talot vaikuttavat aamuvaloon Humalistonkadun toisella 

puolella. (0, 1) 

- Kestilänkulman korottaminen vaikuttaisi Asunto-osakeyhtiö Askalan ja Asunto-osakeyhtiö Ka-

sinonkulman asuntojen näkymiin ja valaistukseen ja siten myös asuntojen arvoon. (0, 2) 

- Suunnitelmassa Kestilänkulman kattoterassien suunta ei ole ihanteellinen ilmansuuntien kan-

nalta. (0, 1) 

- Kestilänkulman korotus tarjoaisi kohtalaisen hyvät näkymät korotusosan uusille asukkaille. (1, 

1) 

- Uuden kerrostalon rakennuspaikka ”ei ole ilmasuuntien ja näkymien kannalta ihanteellinen, 

mutta tarjoaa kohtuulliset olosuhteet asuinrakentamiseen”. (0, 1) 

- Uusi kerrostalo jää pimentoon, ja sen asunnoista on vähäiset näkymät. (0, 1) 

Kaavoituksen vastine: Uusi kerrostalo ja Kestilänkulman korotus mitoitetaan siten, että 
ne eivät ylitä osoitteessa Yliopistonkatu 24 sijaitsevan naapuritalon (Asunto-osakeyhtiö 
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Otavan) harjakorkeutta. Suurin osa Kestilänkulman korotuksesta on kadun puolella si-
säänvedetty suhteessa nykyisen rakennuksen julkisivuun, jotta laajennus sopisi ympä-
röivään kaupunkikuvaan ja varjostaisi ympäristöään vähemmän. Kaavaehdotuksessa 
todetaan, että uusissa rakennuksissa ja laajennuksissa vesikaton yläpuolelle ei saa si-
joittaa ilmanvaihtokonehuoneita tai muita teknisiä tiloja. 

Toisin kuin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettiin, osoitteessa Humalistonkatu 
3b sijaitsevaa rakennusta ei koroteta. Kaavaehdotuksessa osoitetaan korotus ainoas-
taan Yliopistonkadun varrella olevaan Kestilänkulman liiketaloon. Lähimmät vastapäiset 
asunnot (Asunto-osakeyhtiö Askala, Yliopistonkatu 28) ovat noin 24 m etäisyydellä koro-
tuksesta, joten myös niiden näkymät säilyvät suhteellisen avarina. 

Maanomistajat olivat jo kaavaluonnosta varten teettäneet tarkastelun siitä, kuinka lisära-
kentaminen vaikuttaa ympäristön valoisuuteen. Schauman Arkkitehdit Oy päivitti ja täy-
densi varjotarkastelua 22.3.2022 ja 17.10.2022. Kestilänkulman korottaminen lisää 
asuntojen varjoisuutta hieman Yliopistonkadun toisella puolella aamulla ja keskipäivällä, 
mutta muutos on melko pieni. Humalistonkadun toisella puolella osoitteessa Yliopiston-
katu 28 korotus varjostaa asuntoja vain varhain aamulla ennen kello yhdeksää. 

Vaikka Kestilänkulman rakennusta korotettaisiin, se ei tarkoita, että korottaminen pitäisi 
sallia kaikilla muilla keskustatonteilla. Kun asemakaavaa muutetaan, vaikutukset ympä-
ristöön, kaupunkikuvaan ja naapureihin on aina otettava huomioon, ja joissakin tapauk-
sissa ne ovat suurempia kuin toisissa. 

Uuden kerrostalon seinä tulee rakentaa vähintään noin 10 m etäisyydelle osoitteessa 
Yliopistonkatu 24 sijaitsevan Asunto-osakeyhtiö Otavan pihasiiven ikkunoista. Pihasii-
peä vastapäätä ei saa tehdä sellaisia parvekkeita tai ikkunoita, joiden etäisyys pihasii-
vestä on alle 16 m ja joista on suora näkymä pihasiiven päätyikkunoihin. Kaavamää-
räyksen mukaan uusi rakennus on suunniteltava siten, että pihasiiven asunnot säilyvät 
mahdollisimman valoisina ja uusi kerrostalo peittää niiden ikkunanäkymiä mahdollisim-
man vähän. 

Kerrostalon rakennuspaikka merkitään kaavaehdotukseen väljästi, jotta suunnittelulle 
jäisi enemmän liikkumavaraa. Ei ole tarkoitus, että kerrokset 2–8 täyttäisivät kaavaan 
merkityn rakennuspaikan kokonaan. Paloturvallisuusvaatimusten vuoksi kerrostaloon ei 
välttämättä voi rakentaa suuria ikkunoita tontin rajalle. Siksi voi olla tarpeen, että raken-
nus ulottuu kauemmas koilliseen kuin Otavan pihasiipi. Pihan väljyyttä ja valoisuutta voi-
daan lisätä siten, että rakennetaan kerrostalo kiinni Centrumin tontin eli Kristiinankatu 
8:n rajaan kuvan 2 mukaisesti. Toinen vaihtoehto esitetään kuvassa 3. Siinä piha on ka-
peampi, mutta rakennukseen ei tarvitse tehdä ikkunoita naapuritalon pihasiipeä vasta-
päätä. 
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Kuva 2. Vaihtoehtoinen luonnos Kristiinankatu 10a:n uudesta kerrostalosta (Turun 
kaupungin kaavoitus 2022). 

 
Kuva 3. Toinen vaihtoehtoinen luonnos Kristiinankatu 10a:n uudesta kerrostalosta 
(Turun kaupungin kaavoitus 2022). 

2.3 Kulttuurihistoria-arvot 

- On huomioitava vaikutukset kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin rakennetun ympäristön koko-

naisuuksiin: Hospits Betel -hotellin ja Betel-kirkon ympäristö on valtakunnallisesti merkittävä 

rakennettu kulttuuriympäristö, Asunto-osakeyhtiö Askalan (Yliopistonkatu 28) rakennus on 

suojeltu ja Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulma kuuluu Yleiskaavan 2029 ehdotuksessa arvok-

kaaseen rakennetun ympäristön kokonaisuuteen. (0, 2) 

- Kestilänkulman liiketalo (Yliopistonkatu 26) ja Humalistonkatu 3b: 
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o Kestilänkulman korottaminen olisi äärimmäisen haasteellista voimassa olevien asema-

kaavojen ja ympäristön suojeluarvojen takia. (0, 2) 

o Kestilänkulma on yksi hienoimmista 50-luvun liikerakennuksista Turussa. Keskikau-

punkiseura Toispual jokke ry pitää rakennuksen korottamista mahdollisena, mikäli ko-

rotus on sisäänvedetty eikä ulotu kadunkulmassa ulommaksi kuin Humalistonkatu 3b:n 

nykyisen asuinrakennuksen seinä. (1, 1) 

o Nykyisen liikerakennuksen julkisivut ja esimerkiksi kierreportaat pitäisi suojella ja alku-

peräiset lasidetaljit palauttaa. (1, 1) 

o ”Turun museokeskus katsoo, että Yliopistonkadun ja Humalistonkadun kulmauksessa 

sijaitseva Kestilän liiketalo ja sen kyljessä sijaitseva asuinrakennus ovat Turun elinkei-

noelämän historian ja rakennusperinnön avainkohteita, jotka tulee suojella osana ase-

makaavanmuutosta.” (0, 1) 

o Turun museokeskus pitää korottamista mahdollisena, jos korotus on sisäänvedetty 

suhteessa alempien kerrosten julkisivuihin. (0, 1) 

o Museokeskus ehdottaa Kestilänkulman kokonaisuudelle seuraavanlaista suojelumer-

kintää: ” Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas 

kokonaisuus, jota ei saa purkaa. Rakennusten ominaispiirteet tulee säilyttää ja julkisi-

vukorjauksissa käyttää alkuperäisiä tai niitä vastaavia materiaaleja. Sisätiloissa suojelu 

koskee porrashuoneita ja niiden alkuperäistä kiinteää sisustusta, materiaaleja ja pinta-

käsittelyjä. Yliopistonkadun puoleinen rakennus on mahdollista korottaa siten, että uu-

disosa on kadunpuoleisilla sivuilla vedetty selkeästi sisään kuudesta pääkerroksesta. 

Rakennus- ja toimenpidelupaa vaativista muutoksista on hankittava museoviranomai-

sen lausunto.” (0, 1) 

- Museokeskus esittää osoitteessa Yliopistonkatu 24 sijaitsevan Asunto-osakeyhtiö Otavan suo-

jelumerkinnäksi: ”Rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus, jota ei saa 

purkaa. Rakennuksen ominaispiirteet tulee säilyttää ja julkisivukorjauksissa käyttää alkuperäi-

siä tai niitä vastaavia materiaaleja. Sisätiloissa suojelu koskee porrashuonetta ja sen alkupe-

räistä kiinteää sisustusta, materiaaleja ja pintakäsittelyjä. Ullakolle saa rakentaa pääkäyttötar-

koituksiin liittyviä tiloja rakentamismääräysten puitteissa siten, ettei vesikaton kadunpuoleisiin 

lappeisiin tehdä muutoksia. Rakennus- ja toimenpidelupaa vaativista muutoksista on hankit-

tava museoviranomaisen lausunto.” (0, 1) 

Kaavoituksen vastine: Kaavoitus lisää Asunto-osakeyhtiö Otavan suojelumerkintään 
maininnan rakennustaiteellisesta arvosta ja merkitsee myös Kestilänkulman liiketalon 
suojeltavaksi lukuun ottamatta pientä osaa Humalistonkadun varrella. Liiketaloa saa kui-
tenkin korottaa, jos korotus on katujen puolella sisään vedetty suhteessa alempiin ker-
roksiin rakennuksen leveässä osassa. Asunto-osakeyhtiö Otavan vieressä korotus saa 
olla vain yhden kerroksen korkuinen, jotta se sopisi yhteen Otavan rakennuksen kanssa. 

Lähellä sijaitsevat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet ovat Otavaa ja postitaloa lu-
kuun ottamatta kadun toisella puolella. Korotus vaikuttaa niihin muuttamalla kaupunkiku-
vaa. Sisäänvedon ansiosta muutos on kuitenkin suhteellisen pieni. 

Kaavaehdotuksessa ei esitetä suojeltavaksi asuin- ja liiketaloa, joka sijaitsee osoitteessa 
Humalistonkatu 3b. Humalistonkatu 3b:n rakennus on vaurioitunut maan painumisen 
vuoksi, ja on mahdollista, että se joudutaan purkamaan. Kaavassa kuitenkin määrätään, 
että rakennuksen muoto ja korkeus tulee säilyttää nykyisen kaltaisena ja rakennus- tai 
toimenpidelupaa vaativista julkisivu- ja porrashuonemuutoksista on hankittava museovi-
ranomaisen lausunto. 

2.4 Puut ja piha-alueet 

- Puiden säilyttäminen on tärkeää (3, 2) 
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o On hyvä, että säilytetään viheralueet ja istutukset korttelin sisäpihalla. (Nuorisoval-

tuusto 21.12.2018) 

o On oleellista säilyttää hienot puut kaavanmuutoskorttelissa. (1, 1) 

o Kestilänkulman pihapuiden säilyttäminen on erittäin tärkeää Asunto-osakeyhtiö Otavan 

asukkaiden asumisviihtyvyyden kannalta. (1, 1) 

o Tulisi säilyttää myös Kristiinankatu 10a:n pihapuut. (1, 0) 

- Kaava-alueella tulee suosia vettä läpäiseviä pintamateriaaleja ja hulevettä viivyttäviä raken-

teita. (1, 1) 

- ”Kaavaluonnoksessa ei ole lainkaan otettu huomioon tulevien asukkaiden lähioleskelutiloja. 

Lapsille ei ole minkäänlaista leikkipaikkaa. Istutukset ovat olemassa olevat puut, mutta poistet-

tavien puiden tilalle ei ole esitetty istutettavaksi uusia. Autokatosten päälle on esitetty viherkat-

toa. Tuollaiset katokset voisivat olla oleskelutiloja ja 70 cm syvissä altaissa voisi kasvattaa pie-

niä puita ja pensaita. Puut ja viheralueet lisäävät viihtyisyyttä ja parantavat ilmanlaatua.” (0, 1) 

Kaavoituksen vastine: Kaavaehdotuksessa annetaan määräyksiä huleveden viivyttä-
misestä ja vettä läpäisevien maanpinnoitemateriaalien käyttämisestä. 

Kaikki kadunvarsipuut ja kaksi Kestilänkulman sisäpihan puista merkitään säilytettäviksi. 
Suurin osa Kestilänkulman pihapuista pitää todennäköisesti kaataa, koska ne ovat huo-
nokuntoisia maanomistajan teettämän kuntoarvion mukaan (Entti Infra Oy, 23.3.2022). 
Kaadettavien puiden tilalle tulee istuttaa vähintään kolme puuta, jotka ovat täysikasvui-
sina yli 15 m korkeita. Pihojen vehreyttä edistää myös kaavaehdotukseen merkitty viher-
kerroin, joka kuvaa istutusten vähimmäismäärää suhteessa tontin alaan. 

Maanomistajien teettämässä alustavassa maankäyttösuunnitelmassa (Schauman Arkki-
tehdit Oy, 9.4.2020, täydennetty 17.3.2021, 22.3.2022 ja 17.10.2022) piha-alueet esite-
tään luonnosmaisesti. Suunnitelmassa ei esitetä leikkivälineitä tai pihakalusteita, mutta 
niitä voi sijoittaa esimerkiksi tontin luoteisreunalle, pysäköintitilojen katolle ja mahdolli-
sille muille kattoterasseille. Ulko-oleskelutilaa mahtuu kaavanmuutosalueelle melko vä-
hän suhteessa asuntojen määrään. Kaavaehdotuksessa kuitenkin määrätään, että yhtei-
siä leikki- ja oleskelualueita on järjestettävä riittävästi tontille sijoittuvat toiminnot huomi-
oiden. Osoitteessa Kristiinankatu 10a on varattava leikkiin ja asukkaiden muuhun oles-
keluun sopivaa yhteistä ulko-oleskelualuetta vähintään 300 m2 eli enemmän kuin nyky-
ään. Osoitteessa Kristiinankatu 10a kaavaehdotus mahdollistaa sen, että osa autopai-
koista sijoitetaan pihan alle. Siten jäisi enemmän tilaa leikkiin ja oleskeluun. Autopaikka-
määrää voi vähentää myös yhteiskäyttöautoilla. 

2.5 Lisärakentaminen Asunto-osakeyhtiö Otavan ullakolla (Yliopistonkatu 24) 

- Asunto-osakeyhtiö Otava toteaa, että Otavan ullakolle tulisi osoittaa 700 m2 lisärakennusoi-

keutta 1986 valmistuneen ullakkotutkimuksen (Markku Puska ja Risto Eräpohja) mukaisesti. 

(0, 1) 

Kaavoituksen vastine: Asunto-osakeyhtiö Otavan rakennus (Yliopistonkatu 24) osoite-
taan kaavaehdotuksessa suojeltavaksi. Ullakolle saa rakentaa rakennusoikeudeksi las-
kettavia tiloja siten, ettei vesikattoa muuteta kadun puolella. Yliopistonkatu 24:n raken-
nusoikeutta ei merkitä asemakaavaehdotukseen. Lisätiloja voi tehdä ullakolle niin paljon 
kuin on rakentamismääräysten puitteissa mahdollista, mikäli se ei heikennä suojeluar-
voja. 

2.6 Maaperä 

- Osoitteessa Kristiinankatu 10a on syytä selvittää, onko maaperä pilaantunutta. (1, 1) 

- On tarpeen tehdä pohjatutkimus ja arvioida uuden rakennuksen vaikutus Asunto-osakeyhtiö 

Otavan (Yliopistonkatu 24) pihasiipeen, joka ei ole kokonaan kallion päällä. (1, 1) 
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Kaavoituksen vastine: Kaikilla kaavanmuutosalueen tonteilla maaperän pilaantunei-
suus ja puhdistustarve on arvioitava ennen maaperän kaivamista tai muokkausta edel-
lyttävään toimenpiteeseen ryhtymistä. Tarvittaessa maaperä on puhdistettava. 

Turun Viatek Oy on tehnyt vuonna 1998 pohjatutkimuksen Asunto-osakeyhtiö Otavasta. 
Viatek arvioi tutkimustensa perusteella, että rakennuksen siipiosaa ei ole paalutettu 
suunnitelmapiirustusten mukaisesti vaan myös se on perustettu saven läpi moreeniin 
betonitäytteisillä kaivoperustuksilla. Siksi uuden kerrostalon rakentaminen ei todennäköi-
sesti uhkaa pihasiipeä. 

2.7 Paloturvallisuus 

- ”Pelastusreitit on tarkistettava ahtaiden porttikäytävien vuoksi.” (1, 1) 

Kaavoituksen vastine: Tällä hetkellä porttikäytävät ovat liian ahtaat paloautolle. Jos 
uusien asuntojen asukkaita ei pystytä pelastamaan paloauton nostimella, paloturvalli-
suus on varmistettava muulla tavoin, esimerkiksi sprinklereiden avulla. 

2.8 Kunnallistekniikka 

- Kaavaan tulee merkitä aluevaraus Turku Energian kiinteistömuuntamolle, joka sijaitsee osoit-

teessa Yliopistonkatu 26. Pääsy muuntamotilaan tulee pitää esteettömänä muuntajakoneen 

vaihtoa ja verkon käyttötöitä varten. Kiinteistön rakenteelliset muutostyöt tulee toteuttaa Turku 

Energia Sähköverkot Oy:n hyväksymällä tavalla. (1, 0) 

- Kaavaan tulee lisätä, että muuntamotilaan on päästävä sisäpihan kautta. (0, 1) 

- Kaavassa tulee varata alue muuntamosta lähteville kaapeleille. Kaapelialueelle ei saa sijoittaa 

kiinteitä rakenteita tai istutuksia. (0, 1) 

- Jos Kristiinankatu 10a:n uusi kerrostalo erotetaan nykyisen kerrostalon kiinteistöstä tontti- tai 

hallinnanjaolla, uudelle talolle tulee voida järjestää oma sähköliittymä Kristiinankadun suun-

nalta. (0, 1) 

Kaavoituksen vastine: Kaavaan merkitään aluevaraukset Turku Energian muuntamolle 
sekä muuntamosta lähteville kaapeleille. Kaavaehdotus mahdollistaa esteettömän pää-
syn muuntamoon sisäpihan kautta. Osa maankäyttösuunnitelmassa (Schauman Arkki-
tehdit Oy, 9.4.2020, täydennetty 17.3.2021, 22.3.2022 ja 17.10.2022) esitetyistä auto-
paikoista sijaitsee muuntamolle johtavalla reitillä, mutta autot voidaan tarvittaessa siirtää 
syrjään. Alueella tulee sallia tonttien kesken yhteisjärjestely yhdyskuntateknisen huollon 
edellyttämien laitteiden ja johtojen järjestämiseksi. 

2.9 Naapureiden kuuleminen 

- Kaavanmuutoksesta ei ole kysytty mitään Asunto-osakeyhtiö Askalalta (Yliopistonkatu 28). (0, 

1) 

Kaavoituksen vastine: Asunto-osakeyhtiö Askalan isännöitsijälle lähetettiin vuonna 
2018 ilmoitus kaavanmuutoksen vireille tulosta sekä osallistumis- ja arviointisuunni-
telma, jossa kerrotaan kaavanmuutoksen lähtökohdista ja tavoitteista. Kaavan valmiste-
lija on vuonna 2021 keskustellut Asunto-osakeyhtiö Askalan edustajan kanssa, ja Aska-
lalla oli mahdollisuus ottaa kantaa kaavaehdotukseen sen nähtävilläoloaikana 28.3.–
26.4.2022. 

Kaavaehdotus asetettiin tonttijaonmuutoksen vuoksi uudelleen nähtäville. Osalliset voi-
vat kertoa mielipiteensä 14.11.–13.12.2022 lähettämällä muistutuksen sähköpostitse 
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osoitteeseen kaupunkisuunnittelu(at)turku.fi tai paperipostina osoitteeseen Kaupunkiym-
päristö, Kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus, Puolalankatu 5, PL 355, 
20101. 

2.10 Kaava-asiakirjat 

- Kaavaluonnoksessa olisi hyvä esittää havainnekuva tulevasta tilanteesta. (0, 1) 

Kaavoituksen vastine: Kaavaehdotuksessa esitetään näkymäkuvat Kestilänkulman ko-
rotuksesta ja Kristiinanahteen uudesta kerrostalosta. Muita alustavia suunnitelmakuvia 
on kaavaselostuksessa sekä Freya-kaavanmuutoksen Internet-sivulla 
(https://www.turku.fi/kaavoitus/freya-8799-2014). 

3 Kaavaehdotuksen lausunnot 

23.3.2022 päivätystä kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Telia Finland Oyj:ltä, 
Turku Energia Lämpö Oy:ltä, Turku Energia Sähköverkot Oy:ltä, Turun Vesihuolto 
Oy:ltä, vapaa-ajan palvelukokonaisuuden museopalveluilta (Turun museokeskus), Varsi-
nais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympäris-
tökeskukselta (ELY-keskus) sekä Varsinais-Suomen liitolta. Lisäksi kaavoitus kysyi Di-
gita Oy:ltä, onko sillä tarvetta antaa lausuntoa. 

Lausunnon lähettivät Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos ja mu-
seopalvelut eli Turun museokeskus. Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympäris-
tökeskus ja Digita ilmoittivat, ettei niillä ole kaavanmuutoksesta lausuttavaa. Ohessa on 
tiivistelmät lausuntojen pääkohdista sekä kaavoituksen vastineet lausuntoihin. Museo-
keskuksen aikaisempi kannanotto sisältyy lukuun 2 Mielipiteet. 

Turun Vesihuolto Oy:n lausunto 30.3.2022 

Liittymispisteet Turun Vesihuolto Oy:n verkostoihin ovat kaavanmuutosaluetta ympäröi-
villä katualueilla. 

Kaavoituksen vastine: Tieto liittymispisteistä on lisätty kaavaselostukseen. 

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitoksen lausunto 13.4.2022 

Kaava-alueella tulee voida pelastaa ja operoida Varsinais-Suomen pelastuslaitoksen 
kalustolla. Erityisesti AL-2-korttelialueella (Kristiinankatu 10a) on huomioitava, että pe-
lastuslaitoksen ajoneuvot eivät välttämättä pääse rakennuksen lähelle. Korttelialueen 
turvallisuutta voidaan lisätä esimerkiksi sammutuslaitteistolla, turvallisella porrashuone-
ratkaisulla sekä jatkamalla porrashuonetta vesikatolle ja toteuttamalla kuivaputki sam-
mutusvedelle. Lisäksi vaihtoehtona on, että järjestetään pelastustie naapuritonttien 
kautta tai muutetaan olemassa olevia rakennuksia niin, että pelastusyksikkö pääsee si-
säpihalle. 

Pelastuslaitos sekä alueen kunnat ja vesihuoltolaitokset ovat sopineet sammutusveden 
saannin periaatteista sammutusvesisuunnitelmassa. 

Kaavoituksen vastine: Kaavaselostusta on täydennetty pelastuslaitoksen lausunnon 
perusteella. Paloauto ei mahdu ajamaan sisäpihalle nykyisistä porttikäytävistä, joten pa-
loturvallisuus pitää varmistaa muulla tavalla. 

https://www.turku.fi/kaavoitus/freya-8799-2014
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Turun museokeskuksen lausunto 29.4.2022 

Museokeskuksella ei ole huomautettavaa Yliopistonkatu 24:n eikä Yliopistonkatu 26:n 
kaavamääräyksistä. Myös osoitteessa Humalistonkatu 3b sijaitseva kerrostalo tulee suo-
jella asemakaavassa kaavamerkinnällä sr-2. Kestilänkulman liiketalo ja Humalistonkatu 
3b:n asuinrakennus ovat Turun elinkeinoelämän rakennusperinnön avainkohteita. Ra-
kennusten suunnittelija Olli Kestilä oli yksi merkittävimmistä Turussa 1950–60-luvulla 
toimineista arkkitehdeistä. 

Kaavoituksen vastine: Kaavoitus ei lisää suojelumerkintää osoitteessa Humalistonkatu 
3b sijaitsevaan kerrostaloon, koska sen rakenteissa on maan painumisesta johtuvia hal-
keamia, joiden takia se joudutaan mahdollisesti purkamaan. Kaavoituksen näkemys on, 
että kerrostalon kulttuurihistoriallinen arvo liittyy suureksi osaksi siihen, kuinka se muo-
dostaa yhtenäisen kokonaisuuden viereisen liikerakennuksen kanssa. Vaikka kerrostalo 
korvattaisiin uudella talolla, rakennuskokonaisuuden muoto ja korkeus tulee säilyttää ny-
kyisen kaltaisena ja rakennus- tai toimenpidelupaa vaativista julkisivu- ja porrashuone-
muutoksista on hankittava museoviranomaisen lausunto. 

4 Kaavaehdotuksen ensimmäinen nähtävillä olo (MRL 65 §) ja muistutukset 

Kaavaehdotus oli nähtävillä 28.3.–26.4.2022, ja tuolloin saapui seitsemän muistutusta. 
Seuraavaksi esitetään tiivistelmät muistutuksista sekä kaavoituksen vastine. 

Muistutus 1: Kiinteistö Oy Turun Yliopistonkatu 31, 5.4.2022 

Kaavamääräyksiin tulee lisätä, että on järjestettävä vähintään yksi vierasautopaikka 10 
asuntoa kohti Turun kaupungin pysäköintimitoitusohjeen mukaisesti. 

Muistutus 2: Asunto-osakeyhtiö Otavan asukas (Yliopistonkatu 24), 13.4.2022 

Olen huolissani siitä, että uusi kerrostalo tulee hyvin lähelle Asunto-osakeyhtiö Otavan 
pihasiipeä. Silloin se peittäisi pihasiiven päätyikkunat ja veisi valon koko taloyhtiön sisä-
pihalta sekä monilta asunnoilta. Kerrostalo varjostaisi asuntoani siten, että aurinko ei 
paistaisi sinne enää muulloin kuin aamulla ja silloinkin vähemmän kuin nykyään. Sisäpi-
hasta tulee hyvin ahdas, kun rakennukset sijaitsevat lähellä toisiaan. 

Jos uusi kerrostalo pitää rakentaa, toivoisin, että se olisi enintään 3–4 kerrosta korkea ja 
sijaitsisi lähempänä pysäköintitaloa. Eniten toivon, ettei ainutta päivällä valoa tuovaa ik-
kunaani pihasiiven päässä peitetä. Toivon myös, että uuden kerrostalon ikkunoita tai 
parvekkeita ei tule Otavan pihasiipi-ikkunoiden eteen. Se heikentäisi asukkaiden yksityi-
syyttä. 

Muistutus 3: Asunto-osakeyhtiö Otavan asukas (Yliopistonkatu 24), 24.4.2022 

Vastustan hankkeen toteutumista. Asuntoni on tällä hetkellä valoisa, ja sieltä on hyvät 
näkymät Aurajoen yli. Uusi kerrostalo estäisi valon pääsyn asuntoon pihasiiven päätyik-
kunasta ja peittäisi näköalat, mikä todennäköisesti alentaisi asunnon arvoa. 

Jos hanke toteutuu, uusi kerrostalo ei saisi olla yli 3–4-kerroksinen. Näköyhteyttä uu-
desta rakennuksesta pihasiipemme makuuhuoneisiin ei voi hyväksyä. Alueella kasvavat 
puut tulee säilyttää, jotta asumisviihtyvyys säilyy. 
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Muistutus 4: Asunto-osakeyhtiö Otavan kaksi asukasta (Yliopistonkatu 24), 25.4.2022 

Asunto Oy Kristiinanahteen tontille (Kristiinankatu 10a) ei pitäisi sallia yli 3–4-kerroksista 
rakennusta. Uusi rakennus ei saa olla korkeampi kuin nykyinen toimistorakennus. Muu-
ten se heikentäisi huomattavasti Asunto-osakeyhtiö Otavan asuntojen valoisuutta ja 
asumisviihtyvyyttä. Asuntojen näkymien peittäminen vähentäisi merkittävästi niiden 
myyntiarvoa. 

Kestilänkulman (Yliopistonkatu 26) pihapuiden kaataminen heikentäisi Asunto-osakeyh-
tiö Otavan pihanäkymää. Jos puut korvataan uusilla puilla, kestää useita kymmeniä vuo-
sia, ennen kuin uudet istutukset tuovat samanlaista iloa kuin nykyiset. Pihapuiden pois-
taminen heikentäisi biodiversiteettiä merkittävästi, koska lähellä ei ole muita puukeskitty-
miä. Puut tarjoavat elinympäristön monille eläimille, kuten hyönteisille, linnuille ja ora-
ville. Suurin osa Kestilänkulman puista saataisiin varmasti hoitamalla parempaan kun-
toon. 

Puiden säilyttäminen auttaisi myös taistelussa ilmastonmuutosta vastaan. On parempi 
suosia viherrakentamista sen sijaan, että rakennetaan uusia parkkipaikkoja ja asuinta-
loja. Luonnon monimuotoisuutta ja säilymistä olisi helppo edesauttaa istuttamalla lisää 
puita, kukkia ja pensaita sekä rakentamalla esimerkiksi viherkattoja ja hyönteishotelleja. 

Onko rakennuttaja ottanut huomioon, että rakentamiskustannukset ovat viime aikoina 
nousseet? Uusien asuntojen hinnat alkavat olla liian korkeita tavalliselle palkansaajalle. 
Saadaanko näin suuren rakennuksen asunnot myytyä, kun vastaavan kokoinen talo on 
tekeillä Aurajoen rannalle kahden korttelin päähän? 

Muistutus 5: Asunto-osakeyhtiö Otava (Yliopistonkatu 24), 25.4.2022 

Kestilänkulman tontilla tulisi säilyttää enemmän puita. Kaavassa pitäisi merkitä suojelta-
viksi ainakin ne vaahterat, jotka kasvavat lähimpänä Asunto-osakeyhtiö Otavan taloa (ja 
jotka on 23.3.2022 päivätyssä puustoselvityksessä nimetty vaahteroiksi 2 ja 3). Vaahte-
rat ovat erittäin tärkeitä asuntojen kaupunkivihreän ja viihtyisyyden kannalta. 

Uusin arvio ja tutkimustulos Kestilänkulman lähes kaikkien pihapuiden poistamisesta on 
siirtynyt kaavaehdotukseen sellaisenaan ja perustuu kiinteistönomistajan 23.3.2022 teet-
tämään tutkimukseen. Siksi edellytämme, että Humalistonkadun puolella suojeltaviksi 
määritellyt puut on tutkittu ja arvioitu 23.3.2022 samalla menetelmällä kuin pihan poistet-
tavat puut. 

Muistutus 6: Kiinteistö Oy Turun Centrum (Kristiinankatu 8), 25.4.2022 

Maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999, muutoksineen) 54 §:n 3 mom. mukaisesti ase-
makaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä 
heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asema-
kaavalla ei myöskään saa asettaa maanomistajalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai 
aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuk-
sia syrjäyttämättä voidaan välttää. 

Kaavaselostuksen mukaan kaavanmuutos heikentää lisärakentamismahdollisuuksia ai-
noastaan Centrumin tontilla (Kristiinankatu 8). Kiinteistönomistajia ei siis kohdella yh-
denvertaisesti. Centrumin maanomistajalle aiheutuu kohtuuton rajoitus, koska lisäraken-
nusoikeus pienenee ja korttelin lisärakennusoikeus jakautuu yhdelle omistajalle muiden 
omistajien kustannuksella. Kiinteistö Oy Turun Centrum haluaa kaavoittajalta tarkan sel-
vityksen siitä, millaisella alueella rakentamismahdollisuudet heikkenevät. Lisäksi maan-
omistaja haluaa tiedon siitä, miten kaavamuutos rajoittaa kaavoitusmahdollisuuksia 
Centrumin tontilla tulevaisuudessa. 
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Turun Centrum ei anna lupaa tehdä pelastustietä kaavanmuutosalueelle osoitteessa 
Kristiinankatu 8 sijaitsevan tonttinsa läpi. Luonnoksesta ja kaavasta tulee poistaa kaikki 
merkinnät, jotka viittaavat pelastustien järjestämiseen Centrumin tontin kautta. 

Uusi kerrostalo pimentäisi todennäköisesti ajoväyliä, jotka johtavat Centrumin pysäköin-
titasanteille ja lastausalueelle. Ajoväylien valaistusta voidaan joutua lisäämään kaavan-
muutoksen vuoksi. Kiinteistö Oy Turun Centrum on valmis hyväksymään varjostusvaiku-
tukset, jos rakennus sijoitetaan siten, että luonnonvalo vähenee Centrumin tontilla mah-
dollisimman vähän. 

Muistutus 7: Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulma (Humalistonkatu 5 / Yliopistonkatu 29c), 26.4.2022 

Kestilänkulman rakennusten korottamista ei tule sallia, ja Asunto-osakeyhtiö Kasinon-
kulma suhtautuu kielteisesti sellaiseen lisärakentamiseen, jossa lisätään rakennusten 
korkeutta. Kaavaehdotuksessa ei ole huomioitu lainkaan Kasinonkulman mielipiteitä. 
Vaikutuksia ympäristöön, kaupunkikuvaan ja naapureihin ei ole otettu huomioon riittä-
vällä tavalla. 

Kestilänkulman korottaminen lisäisi ympäristön varjoisuutta. Schauman Arkkitehdit Oy 
on tehnyt tarkastelun varjostusvaikutuksista Kasinonkulman julkisivuun, mutta siinä ei 
näytetä vuodenaikojen vaihtelua. Kestilänkulman kerrostalo varjostaa Kasinonkulmaa 
erityisesti vuoden pimeänä aikana, joka ei ole tarkastelussa mukana. Varjokaavioista 
kuitenkin ilmenee, että vaikutukset huoneistojen valoisuuteen ovat merkittäviä. Esimer-
kiksi 20. maaliskuuta Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulman asuntoihin ei kaavanmuutoksen 
seurauksena paistaisi aurinko lainkaan ensimmäisessä ja toisessa kerroksessa. Lisäksi 
Kestilänkulman korottaminen peittäisi Kasinonkulman asuntojen näköaloja. Näkymien 
peittyminen, valon väheneminen ja auringon jääminen piiloon talvisaikana vaikuttaisivat 
asuntojen arvoon. Jos Turun kaupunki sallii Kestilänkulman liiketalon lisäkerrokset, 
Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulma vaatii yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla vastaavaa 
lisärakentamisoikeutta kerrosmäärää lisäämällä. 

Alueella on monia kulttuurihistoriallisesti arvokkaita kohteita, muun muassa Hospits Be-
tel -hotellin ja Betel-kirkon ympäristö. Asunto-osakeyhtiö Kasinonkulma ympäristöineen 
on merkitty Yleiskaavan 2029 ehdotuksessa arvokkaaksi rakennetun ympäristön koh-
teeksi, jolla ympäristö säilytetään. Kestilänkulman korottaminen vaikuttaisi merkittävästi 
kaupunkikuvaan ja siten myös suoraan suojeltuun kulttuuriympäristöön. 

Oikeudellisesta näkökulmasta Kestilänkulman korkeuden lisääminen olisi äärimmäisen 
ongelmallista voimassa olevien asemakaavojen ja suojeltujen ympäristöjen takia. Lisäksi 
tulee huomioida Yleiskaavan 2029 ehdotuksessa tunnistetut suojelutarpeet sekä maan-
käyttö- ja rakennuslain pykälät 39, 54 ja 118. 

Kaavan hyväksyminen loisi painetta hyväksyä rakennusten korottaminen myös muualla 
ydinkeskustassa. Se johtaisi suunnittelemattomaan rakennusoikeuden lisäämiseen ja 
kaavojen suojelumääräyksistä poikkeamiseen. Kaupungin tulee kohdella kiinteistön-
omistajia tasapuolisesti ja syrjimättä. Jos rakennuksia korotetaan tapauskohtaisesti otta-
matta huomioon naapurikiinteistöjen intressejä, se johtaa hyvin vaikeisiin tilanteisiin tule-
vaisuudessa. 

Kaavoituksen vastine muistutuksiin 

Uuden kerrostalon vaikutukset viihtyisyyteen 

Asunto Oy Kristiinanahteen eli Kristiinankatu 10a:n uusi kerrostalo lisää ympäristön var-
joisuutta ja rajaa näkymiä. Kaavaehdotuksen mukaan rakennus on kuitenkin muotoiltava 
siten, että se peittää viereisen Asunto-osakeyhtiö Otavan pihasiiven ikkunanäkymiä 
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mahdollisimman vähän ja pihasiiven asunnot säilyvät mahdollisimman valoisina. Raken-
nus voidaan sijoittaa esimerkiksi kuvan 2 tai 3 mukaisesti (s. 5). Kummassakin esimer-
kissä säilyy viisto näkymä Vartiovuoren suuntaan. Kuvassa 2 rakennus on kiinni tontin 
kaakkoisrajassa, jolloin piha on valoisampi iltapäivällä. Kuvassa 3 näkymän säilyttämi-
nen edellyttää, että kerrostalo suunnitellaan tilatehokkaasti, eivätkä esimerkiksi parvek-
keet ole hyvin suuria. 

Otavan pihasiipeä vastapäätä ei saa tehdä sellaisia ikkunoita tai parvekkeita, joista on 
suora näkymä pihasiiven päätyikkunoihin ja jotka ovat alle 16 m etäisyydellä pihasii-
vestä. Kuvan 2 vaihtoehdossa parvekkeet ovat noin 17 metrin päässä vastapäisistä naa-
puritalon ikkunoista. 

Vaikka uusi kerrostalo rakennettaisiin, myös pihasiiven itäpuolen päätyikkunoihin tulisi 
valoa iltapäivällä jo noin kello 14:30 Schauman Arkkitehdit Oy:n varjotarkastelun perus-
teella. Silloin valo tulee kuitenkin vinosti julkisivuun nähden, joten sen määrä on sisäti-
loissa pienempi kuin keskipäivällä. 

Kestilänkulman korotus ja rakennusten korottaminen keskustassa 

Kestilänkulman liiketalon laajennus näkyy kadulle ja muuttaa kaupunkikuvaa, mutta ko-
rotus on pyritty suunnittelemaan siten, että sen vaikutus olisi mahdollisimman pieni. Uu-
sien kerrosten tulee olla kadun puolella sisään vedettyjä suhteessa nykyiseen julkisi-
vuun, eivätkä ne saa ylittää osoitteessa Yliopistonkatu 24 sijaitsevan Asunto-osakeyhtiö 
Otavan katonharjan korkeutta. Vesikaton yläpuolelle ei saa rakentaa ilmastointikonehuo-
neita tai muita teknisiä tiloja.  

Kestilänkulman lisäkerrokset ovat noin 28 m päässä vastapäisen Asunto-osakeyhtiö Ka-
sinonkulman ikkunoista, mikä on tavanomainen välimatka keskusta-alueella. Korotusosa 
kuitenkin lisää hieman asuntojen varjoisuutta. Kaavoituksen tekemän 3d-mallin perus-
teella aurinko paistaa kaikkiin Kasinonkulman asuntoihin johonkin aikaan päivästä myös 
20.3. Kestilänkulman korottamisen jälkeen, mutta suoran auringonvalon aika lyhenee 
korottamisen seurauksena. Pimeämpinä kuukausina osa asunnoista jää kokonaan var-
joon. Esimerkiksi 21.12. viisi alinta kerrosta ovat jo nykyisin varjossa koko päivän Yli-
opistonkadun suuntaisessa rakennuksen osassa. Korotuksen myötä varjoon jää myös 
muutamia ylempien kerrosten asunnoista ja lopuissakin varjoisuus lisääntyy. 

Kestilänkulman korottaminen ei merkitse, että kaikkiin keskustan rakennuksiin saisi 
tehdä uusia kerroksia yhtä paljon. Eri tonteilla rakentamisen vaikutukset muun muassa 
kulttuuriympäristöön, kaupunkikuvaan ja asukkaiden viihtyisyyteen ovat erilaisia. Siksi 
kaavoitus ei voi luvata, että esimerkiksi Kasinonkulman kerrostaloja voitaisiin korottaa 
pelkästään yhdenvertaisuuden vuoksi. Kasinonkulman tontilla on jo nykyisin enemmän 
rakennusoikeutta suhteessa tontin pinta-alaan, kuin Freya-kaavanmuutoksessa osoite-
taan Kestilänkulman tontille. 

Puut 

Asunto-osakeyhtiö Otava toivoo, että kaavassa osoitetaan säilytettäviksi ainakin ne 
vaahterat, jotka sijaitsevat lähimpänä Otavan taloa. Lounaisempi kyseisistä vaahteroista 
tulee kaavaehdotuksen mukaan säilyttää, samoin pihan eteläosan jalava. Kaavoitus ei 
merkitse säilytettäviksi sellaisia puita, jotka voivat aiheuttaa vaaraa huonon kuntonsa 
vuoksi Entti Infra Oy:n keväällä 2022 tekemän selvityksen perusteella. Jos puita kaade-
taan Kestilänkulman sisäpihalla, tilalle pitää kuitenkin istuttaa uudet puut siten, että puita 
on yhteensä vähintään viisi. 

Otava edellyttää, että Humalistonkadun puolella kasvavien puiden kunto arvioidaan sa-
malla menetelmällä kuin sisäpihan puiden. Kaavoitus ei pidä tarpeellisena kadunvarsi-



14 
 

 

puiden tarkkaa kuntoarviota. Sisäpihan puut tutkittiin mikroporalla, koska niistä pudon-
neet oksat olivat aiheuttaneet vahinkoa. Kaavoituksen tietoon ei ole tullut, että kaavan-
muutosalueen kadunpuoleisista puista olisi pudonnut suuria oksia. 

Liikenne ja pysäköinti 

Kaavoitus ei lisää kaavaehdotukseen määräystä vieraspysäköintipaikoista, koska ton-
teille ei luontevasti mahdu enempää pysäköintiä, ellei vähennetä puuistutusten määrää. 
Kaavanmuutoksen valmistelu alkoi yli kaksi vuotta ennen Turun pysäköintimitoitusoh-
jeen hyväksymistä. Sen vuoksi vieraspysäköintimääräystä ei voitu huomioida suunnitte-
lun alkuvaiheessa. Vieraspysäköintipaikkoina voidaan käyttää keskustan pysäköintilai-
toksia. 

Vaikutukset maankäyttöön naapuritonteilla 

Freya-kaavanmuutos ei pienennä minkään naapuritontin nykyistä rakennusoikeutta, 
mutta kaavanmuutos saattaa vaikuttaa siihen, miten ja mihin kohtaan liikekeskus Cent-
rumin tontilla (osoitteessa Kristiinankatu 8) voidaan tulevaisuudessa kaavoittaa uutta ra-
kentamista. Jos uudessa kerrostalossa on asuntojen ikkunoita Centrumin tontin suun-
taan, niiden ja Centrumin mahdollisen uudisrakennuksen väliin on suositeltavaa jättää 
tilaa vähintään sen verran kuin sitä on nykyisessä asemakaavassa (ks. kuva 4). 

Poistamme kaavaehdotuksesta pelastustietä koskevan yhteisjärjestelymääräyksen. 
Emme kuitenkaan voi poistaa kaavaselostuksesta tietoa siitä, että harkitsimme pelastus-
tien järjestämistä Centrumin tontin kautta. On oleellista kertoa, miksi kyseisestä vaihto-
ehdosta on luovuttu, koska se on tärkeä lähtötieto rakennusten tarkempaa suunnittelua 
varten. 

Uusi kerrostalo varjostaa Centrumin pysäköintitasanteita pääosin sellaisina vuorokau-
denaikoina, joina suurin osa pysäköintipaikoista muutoinkin on varjossa, mutta epäsuo-
ran valon väheneminen saattaa lisätä valaistustarvetta. Todennäköisesti pysäköinti-
tasanteiden varjoisuutta ei voida merkittävästi vähentää muuttamalla uuden rakennuk-
sen muotoa tai sijaintia, koska täytyy huomioida auringonvalon tarve myös asunnoissa 
ja pihoilla. Kaavaehdotuksessa kuitenkin määrätään, että kerrostalon tulee olla vaalea. 
Se lisää julkisivusta heijastuvan valon määrää ja vähentää varjostusvaikutusta. 



15 
 

 

 
Kuva 4. Suositus Centrumin tontin avoimena säilytettäväksi alueeksi on merkitty vinovii-
voilla. 

Taloudellinen kannattavuus 

Asunto-osakeyhtiö Otavan asukas kysyy, onko rakennuttaja huomioinut rakentamiskus-
tannusten nousun. Asunto Oy Kristiinanahde ei toimi rakennuttajana vaan myy uuden 
kerrostalon rakennusoikeuden. Taloyhtiön isännöitsijän mukaan rakennusliikkeet ovat 
edelleen kiinnostuneita rakennusoikeuden ostamisesta. 

5 Kaavaehdotuksen toinen nähtävillä olo (MRL 65 §) ja sen aikana saapunut muistutus 

Kaavaehdotus oli tonttijaonmuutoksen vuoksi uudelleen nähtävillä 14.11.–13.12.2022. 
Tuolloin saapui yksi muistutus, jonka tiivistelmä ja vastine ovat ohessa. 

Muistutus Asunto-osakeyhtiö Otavan (Yliopistonkatu 24) kahdelta osakkaalta, 29.11.2022 

Asunto-osakeyhtiö Otavan kiinteistöä on hoidettu hyvin ja pieteetillä. Otavan rakennuk-
selle ei tule lisätä suojeluvaatimuksia, jotka vaikeuttavat, pitkittävät ja monimutkaistavat 
korjaus- ja perusparannushankkeita. 

Asemakaavassa ei tule sallia lisärakentamista Otavan ullakolla. Ullakkorakentamiselle ei 
ole realistisia taloudellisia edellytyksiä, ja sen mahdollistaminen kaavassa suurentaa 
kiinteistöveroa. 
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Asunto Oy Kristiinanahteen tontille esitetty uusi kerrostalo varjostaisi merkittävästi Ota-
van kiinteistöä ja peittäisi nykyiset näköalat. Asukkaiden yksityisyys heikkenee, jos lä-
hietäisyydelle rakennetaan ikkunoita, joista on näkymä suoraan kohti Otavan makuu-
huoneita. Esitämme, että Kristiinanahteen lisärakentamista ei sallittaisi. Jos se ei ole 
mahdollista, lisärakentamista tulisi sallia enintään yhden tai kahden kerroksen verran. 

Kaavoituksen vastine 

Asunto-osakeyhtiö Otavan hallitus on 18.1.2023 päättänyt hyväksyä kaavaehdotuksen 
sellaisena kuin se oli, kun kaupunkiympäristölautakunta hyväksyi sen 1.11.2022 § 414. 
Siksi emme poista ehdotuksesta suojelumerkintää (sr-1) tai ullakkorakentamismahdolli-
suutta. Suojelumerkintä on aiheellinen, koska Otavan funkisvaikutteinen klassistinen 
kerrostalo on rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas muun muassa hyvin 
säilyneen porrashuoneensa ja alkuperäistä tyyliä hyvin edustavan julkisivunsa vuoksi. 

Kaavaehdotuksen mukaan Asunto Oy Kristiinanahteen uusi kerrostalo on muotoiltava 
siten, että se peittää Otavan pihasiiven ikkunanäkymiä mahdollisimman vähän ja pihasii-
ven asunnot säilyvät mahdollisimman valoisina. Pihasiipeä vastapäätä ei saa tehdä sel-
laisia ikkunoita tai parvekkeita, joista on suora näkymä pihasiiven päätyikkunoihin ja 
jotka ovat alle 16 m etäisyydellä pihasiivestä. 
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