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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos:

Kaupunginosa: 081 RAUNISTULA RAUNISTULA
Kortteli: 10 10

Tontti: 12 12

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle.
Alue sijaitsee noin 1,2 kilometrin etaisyydella Kauppatorilta koilliseen.

Suunnittelualue, tontti 12, sijoittuu Raunistulan tiiviiseen pientaloalueeseen ja

rajautuu Virusméaentiehen.
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1.3 Kaavan tarkoitus

Tontilta on purettu tulipalon vuonna 2014 tuhoama arviolta 550 k-m?2:n suuruinen
18 asunnon asuinrakennus. Piha-alueella on jaljella saunatiloja siséltava talous-

rakennus, 55 k-m?. Tontille oli rakennettu yhteensa 605 k-m? (muutettu
25.7.2016).



Kaavan tarkoituksena on luoda edellytykset alueen ominaispiirteisiin sopivan,
aikaisemman asuntokokonaisuuden korvaavan uudisrakentamisen toteutumi-
selle 1460 m?:n suuruiselle tontille. Se edellyttaa rakennusoikeuden lisdamista
tontilla, koska voimassa oleva asemakaava ei salli vastaavaa. Jo nykyisenkin
asemakaavan periaatteisiin kuuluu selostuksensa mukaan edellytysten luomi-
nen alueen rakennusten laajentamiseen, vaikka se ei talla tontilla toteudukaan.

1.4 Selostukseen liittyvat asiakirjat

1) Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 16.12.2015
2) Asemakaavakartta 4.5.2016, muutettu 25.7.2016 (lausunnot ja muistutus)
3) Tilastolomake 4.5.2016

ILMAKUVA TONTTI 10. 12 NYKYTILASSA
Nuoli osoittaa entisen asuinrakennuksen Kuva 3
Kuva 2

TUHOUTUNEEN RAKENNUKSEN JULKISIVU (OSA)
Pihan puolelta ennen tulipaloa.
Kuva 4



2. TIVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Asemakaava

Aloitteen kaavanmuutoksesta on tehnyt alueen omistaja, Asunto Oy Turun Vi-
rusmaentie 22 kevaalla 2015.

Sopimus kaavan valmistelutydsta allekirjoitettiin 12.11.2015.

Kaavan vireille tulosta ja asemakaavan muutoksen valmistelusta ilmoitettiin osal-
lisille 17.12.2015 lahetetylla kirjeelld, jonka mukana lahetettiin myds 16.12.2015
paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu
internetissd seka kuulutuksella kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa
19.12.2015.

Osalllisilla oli mahdollisuus lausua mielipiteensa kaavoituksen aloittamisesta ja
tavoitteista 5.2.2016 mennessa. Tata ennen jarjestettiin aiheesta yleisotilaisuus
Raunistulan alueella 28.1.2016. Saadun palautteen perusteella kaavoituksessa
Kiinnitettiin erityistd huomiota rakennusoikeuden ja autopaikkatarpeen keskinai-
seen suhteeseen.

Lahinaapureille jarjestettiin 20.4.2016 tilaisuus, jossa esiteltiin laadittuja luon-
noksia. Asukkaat kertoivat kokemuksiaan ja valittivat alueella edelleen jatku-
vista hairidista, joiden uskottiin jopa lisdantyvan suunnitellun rakentamisen jal-
keen.

22.4.2016 tuli viela kolmen asukkaan mielipide koskien vieraspysakdintia ja
kaavan rakennusoikeutta. Palautteen perusteella vierasautopaikkojen sijoitusta
muutettiin ja korostettiin kaavan ymparistéominaisuuksia parantavia piirteita.

Kaavaehdotuksesta (paivatty 4.5.2016) pyydettiin lausunnot 28.6.2016 men-
nessa ja se oli julkisesti nahtavilla 30.5 - 28.6.2016. Ehdotuksesta jatettiin yksi
muistutus. Lausunnot saatiin viidelta viranomaistaholta (lisatty 25.7.2016).

Mielipiteitda, muistutusta ja lausuntoja on kuvattu vaikutuksineen taman selos-
tuksen kohdassa 4.3 Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt (li-
satty 25.7.2016).

Virusmaentien reunaan palaneen rakennuksen paikalle ja tontille mahdolliste-
taan kaksikerroksisten asuinrakennusten rakentaminen. Uudisrakentamisen
tulee sopia alueen arvokkaaseen ymparistoon. Autopaikat sijoitetaan pihalle.
Kokonaisrakennusoikeus on 850 k-m?, josta talousrakennuksen osuus on 60
k-m2. Rakennusoikeuden maara lisdantyy 430 k-m>.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

3. LAHTOKOHDAT

Rakentamiseen voidaan ryhtya, kun asemakaavanmuutos on saanut lainvoiman.

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Raunistulan omaleimaisella ja historialtaan varikk&aalla
asuntoalueella. Raunistula liitettiin v. 1944 Turkuun Maarian kunnasta. Alueella
on jo varhain ollut asutusta. Keskiajalla Raunistulassa sijaitsi kolme taloa: Lont-
tinen, Kastu ja Vaitti. Vuonna 1827 tapahtuneen Turun palon jalkeen joukko Tu-
russa asuneita kasityoélaisia rakensi uudet kotinsa Raunistulaan. 1800-luvun lop-
pupuolella teollistuminen toi maalta uusia asukkaita Turkuun. Useat muuttajat
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asettuivat asumaan kaupungin rajojen ulkopuolelle, mm. Raunistulaan tontti-
maan puutteesta ja tiukoista rakentamismaarayksista johtuen. 1880-luvulla Rau-
nistulasta oli tullut Turun suurin esikaupunkialue.

Koéyhan vaeston suuri suhteellinen osuus aiheutti sosiaalisia ongelmia esikau-
punkialueilla. Erityisesti Raunistula tunnettiin huonomaineisena alueena, jossa
yhteiskunnalliset, sosiaaliset ja moraaliset ongelmat karjistyivat. Toisaalta alueel-
la vallitsi vahva yhteishenki ja omatoimisuus. V. 1902 perustettiin Raunistulan
asuinkiinteistoyhdistys ry, joka on Suomen vanhin toimiva asukasyhdistys. Viela
1900-luvun alussa jarjestyshairiot olivat yleinen ongelma Raunistulassa, mutta
vahitellen alue alkoi rauhoittua. Viela nykyisinkin alueen "villi” maine muistetaan.

Raunistulassa on korjattu rakennuksia vanhaa sailyttden, mutta joukossa on
myds alueen yleisilmeesta epaedullisesti poikkeavia rakennuksia. Palaneen
asuinrakennuksen katutasossa oli aikoinaan liikkeita, jotka ovat alueelta vahitel-
len poistuneet. Kadut ovat edelleen mutkikkaita, ja tontit toisistaan poikkeavia
kooltaan ja muodoiltaan. Nykyisin alue on yksi Turun suosituista asuinalueista.

Virusmaentie on entinen alueen sisdantulovayla. Nimensa katu on saanut Rau-
nistulaan kiinteasti liittyneesta Virusmaen kylasta, josta tunnetaan asiakirjamer-
kint6ja jo 1300-luvulta.

Alueen omistaa yksityinen asunto-osakeyhtio, Asunto Oy Turun Virusméentie
22. Suuri osa Raunistulan tonteista on yksityisomistuksessa.

Kuva 5

NAKYMA POHJOISESTA (kAAWA Oy)
Kuva 6

Virusmaentien korkeusasema on tontin kohdalla +17.9. Kadun lansipuolella on
tontin korkeusasema +16.5. eli n. 1,5 metria katua alempi. Muuten tontti on
maastoltaan varsin tasainen. Tontin lounaisosassa on muutamia kookkaita lehti-
puita. Yleisilmeeltaan tontin kasvillisuus on melko villiintynytta.



Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen ymparisté on vanhaa, tiiviisti rakennettua ja ilman ohjausta
syntynytta puutaloaluetta, jota pidetd&n nykyisin maisemallisesti ja historiallisesti
yhtena Turun merkittavimmista asuinalueista. Alueen arvo asumisymparisténa
on vuosien kuluessa huomattavasti kasvanut.

Rakennukset ovat usein kaksikerroksisia, harjakattoisia ja melko kookkaitakin.
Niissa voi edelleen olla useita asuntoja. Suunnittelualue, tontti 12 on korttelin
suurin. Korttelin pienin tontti on alle 600 m?2.

Rakennukset sijoittuvat tiiviisti Virusméaentien varteen katua reunustaen. Virus-
maentien katunakymasta puuttuu nyt suunniteltava kohde.

Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Liikenne

Tekninen huolto

Tontilla ei ole asukkaita. Noin 500 metrin etéisyydella tontista sijaitsevat paiva-
koti seké koulu ja kentta. Tampereentien ja Satakunnantien risteyksesséa, noin
300 metrin etéisyydella on lahimyymala ja hieman etd&dmpéna erikoisliikkeita,
mm. apteekki.

Alueelta on hyvat linja-autoyhteydet kaupungin keskustaan ja sieltd muihin kau-
punginosiin. Virusmaentiella kulkevat mm. linjat 14 ja 15, Tampereentiellda suun-
nittelualueen lahelld kulkee useita tihealla vuorovalilld liikenndivia linjoja.
Virusmaentie on varsin kapea. Tonttia vastapaata on jalkakaytava. Katualueella
ei sallita pysakoimista.

Maanalaiset vesijohdot, viemariputket ja séhkdkaapelit ovat alueella valmiina.
Tontin kautta kulkee jatevesiviemari JS 500 B vuodelta 1946, johon ei saa liittya.
Tontilla 9 lahelld suunnittelualueen rajaa kulkee JS 300 B, joka on sujutettu
vuonna 2005.
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Tontin luoteisnurkkauksessa tullaan toteuttamaan uusi kaivo vuonna 2016.

Tonttien 11 ja 12 valissa kulkeva viemari tullaan poistamaan noin 40 metrin mat-
kalta vuonna 2017.

Ymparistohairiot ja -riskit

3.2 Suunnittelutilanne

Tontin pohjois- ja lansipuolen vilkasliikenteiset tiet, Tampereentie ja Satakun-
nantie tuottavat melua Raunistulankin suuntaan, mutta merkittavaa meluhaittaa
ei ulotu suunnittelualueelle. Tampereentiehen rajoittuvien tonttien rajoille ei ole
toteutettu asemakaavassa osoitettua meluaitaa. Meluaidan toteuttaminen va-
hentaa liikenteesta aiheutuvaa melua suunnittelualueella.

Turun ratapihan kautta kuljetetaan merkittéavid, vuosittain vaihtelevia maaria vaa-
rallisiksi luokiteltuja aineita, kuten nesteitd, happoja ja kaasuja. Suunnittelualue
sijaitsee noin 300 metrin etaisyydella vaarallisten aineiden kuljetuksista eli ns.
VAK-kemikaaliratapihaksi maaritellysta alueesta.

VAK-kemikaaliratapihan riskeja on selvitetty radan viereisten asemakaavojen
yhteydessa. Vuoden 2013 turvallisuusselvityksen (Turun ratapihan VAK-riskitaso
ja VR:n Turun konepaja-alueen asemakaava ja asemakaavanmuutosehdotus,
loppuraportti 10.12.2013, Gaia Oy) mukaan onnettomuusriskien todennakaoisyys
on pieni. Suunnittelualueeseen voi em. turvallisuusraportin mukaan kohdistua
riskitilanteissa ammoniakkivuodoista johtuvaa seka paineellisen nestekaasusai-
lion rajahdyksesta (ns. BLEVE) seuraavaa haittaa. Naihin haittoihin ei ole Rau-
nistulan pientaloalueella aikaisemmin varauduttu.

Koska vaarallisten aineiden kuljetusten maaraa ja luonnetta ei voida etukateen

ennustaa, tulee radan laheisyyteen kohdistuvissa asemakaavoissa ainakin tois-
taiseksi varautua suojaustoimiin onnettomuusriskien osalta. Mikali kemikaalira-

tapiha siirtyy uuteen paikkaan, turvallisuustoimia ei enaa tarvita. Laajaa kohde-
ryhmaa ja rakentamista koskevia turvallisuusvaatimuksia kuvataan myds Turun
kaupungin rakennusjarjestyksessa seka valmisteilla olevassa yleiskaavassa.

RATAPIHA-ALUEEN OSAYLEISKAAVA, RISKITARKASTELU, (Gaia Oy)
Nuoli osoittaa suunnittelukohteen, Kuva 9 (lisétty 25.7.2016)

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet, maakuntakaava ja Turun kaupunkiseudun rakennemalli

2035

Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa (v. 2013) edellytetéaan, etta yhdys-
kuntarakenne eheytyy ja, etta elinympariston laatua seké kulttuuri- ja luonnon-
ymparisttd koskevia tavoitteita otetaan huomioon.

Turun kaupunkiseutua koskevassa maakuntakaavassa (v. 2004) suunnittelu-
alue, kuten muukin Raunistulan lansiosa, kuuluu kaupunkiseudullisen julkisen
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likenteen akseliin, Satakunnantien varren kaupunkikehittamisen kohdealuee-
seen, jossa yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata
ympariston laatua kehittéen.

Yleiskaavassa 2020 (v. 2001) suunnittelualue on merkitty pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi, AP. Asumisen lisaksi alueelle voidaan toteuttaa palveluja.
Uusi yleiskaava on valmisteilla.

/ r&
OTE TURUN YLEISKAAVASTA
Nuoli osoittaa suunnittelukohteen, Kuva 10

Nykyinen asemakaava (53/2001) on tullut voimaan 28.6.2003. Siina tontti on
osoitettu kaksikerroksisten asuinpientalojen (AP) kayttdon. Alueella pitaa ympa-
risto sailyttaa (/s-merkintd). Rakennusoikeutta on 360 k-m? (e = 0,24). Sen lisék-
si tontille saa rakentaa kaksi talousrakennusta, yhteensa enintaan 60 k-m?. Ton-
tin rakentamistehokkuus on korttelin pienin.

Asuinrakennus tulee sijoittaa Virusmaentien varren rakennusalan rajaan kiinni.
Rakennusten julkisivumateriaalina on kaytettava lautaa ja kattomuotona on olta-
va kaltevuudeltaan 30 asteen harjakatto. Katon harjan on oltava Virusméaentien
suuntainen. Uudisrakennusten rungon syvyys saa olla enintdén 9 m. Autopaik-
koja on rakennettava 1 ap / asunto.

Virusméaentien toisella puolella on asemakaava, joka on tullut voimaan v. 2000.

& \/ / J '.T :’"(‘{,’:
OTE NYKYIS
Suunnittelualue punaisella rajattuna, entinen asuinrakennus nékyy pohjakartalla

Kuva 11



Rakennusjarjestys

Tonttijako ja -rekisteri

Pohjakartta

Turun kaupungin rakennusjarjestys on ollut voimassa 1.3.2016 alkaen kaupun-
ginvaltuuston 25.1.2016 8 9 tekemalla paatoksella.

Tontin 10-12 pinta-ala on 1460 m2. Tonttijako on hyvaksytty 13.3.1953. Tontti on
kiinteistorekisterissa hyvaksytyn tonttijaon mukainen.

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteisttliikelaitoksen laatima ja tdydennyskar-
toittama. Se tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset. Maastontarkastus
on tehty 9.3.2016.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TAVOITTEET, VAIHEET JA VUOROVAIKUTUS

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja kaavoituksen alkuvaiheet

Asemakaavanmuutoksen laadinta perustuu Asunto Oy Turun Virusméaentie 22:n
kevaalla 2015 tekemaan aloitteeseen. Kaavan muutostarve johtuu rakennusoi-
keudesta, joka on pienempi kuin palaneen asuinrakennuksen kerrosala.

Asemakaavan muuttamisen perusteista ja tarpeellisuudesta on kayty neuvottelu-
ja kaavoitusyksikon ja aloitteen tekijan edustajan kanssa. Samalla on sovittu, et-
ta kaavanmuutoksen laadinnassa kaytetdan aikataulusyista konsulttia aloitteen
tekijan kustannuksella. Paavastuu kaavoituksesta on kuitenkin Turun kaupungin
kaavoitusyksikolla ja paatdksenteolla.

Sopimus kaavan valmistelutydsta allekirjoitettiin 12.11.2015.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta kasitteli kokouksessaan 15.12.2015
alueen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa, jonka jalkeen kaavoituksen vireille
tulosta ilmoitettiin kuulutuksin 19.12.2015. limoitus kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma l&hetettiin samalla osallisille. Taman jalkeen
asiakirjat olivat esilla kaavoitusyksikdssa seka internetissa kaupungin sivuilla.
Aiheesta voi esittaa mielipiteitd 5.2.2016 mennessa. Sitd ennen suunnittelusta
jarjestettiin alueella 28.1.2016 asukastilaisuus mielipiteiden vaihtoa varten. En-
nen kaava-aineiston viimeistelya ja asettamista julkisesti nahtaville ja lausunnoil-
le jarjestettiin 20.4.2016 luonnosten esittely- ja keskustelutilaisuus lahinaapureil-
le.

4.2 Asemakaavanmuutoksen tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on edistaa suunnittelualueen alueen tadydennysrakenta-
mista ymparistéon soveltuvalla tavalla.

Turun kaupungin yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu pientalovaltaiseksi
alueeksi.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa alueeseen, jolla tavoitellaan teho-
kasta asuntorakentamista ympariston laatu huomioon ottaen.

Turun kaupunkiseudun rakennemallin 2035 tavoitteena on taydentaa aluetta ker-
rostaloalueena tai erittain tiiviind pientalovaltaisena alueena.
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Turun kaupungin strategisista tavoitteista alueeseen kohdistuu seuraavia (stra-
tegian vastaavat kohdat suluissa):

- Vahvistetaan aluendkdkulmaa asuinalueiden ominaispiirteitd hyodyntamalla
(2.3.4).

- Osallisuutta lisatdan ottamalla se osaksi suunnittelua, toteuttamista ja paatok-
sentekoa (2.3.5).

- Kaupungin kilpailukykya lisataan tarjoamalla houkuttelevaa asumista kaikille
(3.3.5).

- Ympariston kannalta kestavaa liikennetta ja liikkumista edistetaan eheaa kau-
punkirakennetta hyodyntamalla (3.3.7).

- Sujuvaa ja turvallista arkea tuetaan hyvalla kaupunkiympariston ja palveluka-
navien suunnittelulla (3.3.10).

Asunto-osakeyhtitn tavoitteena on lisdtd asemakaavan muutoksella tontin ra-
kennusoikeutta ottaen huomioon tuhoutuneen asuinrakennuksen kerrosala,
joka oli n. 1,5-kertainen nykyisen asemakaavan sallimaan rakennusoikeuteen
verrattuna. Nykyiset rakennustekniset ja tilojen mitoituksen vaatimukset viela
lisaavat kerrosalatarvetta. Tavoitteena on rakentaa yhtion 9 osakkaalle 18
pienta, noin 30 m? kokoista asuntoa. Tama vastaa laadullisesti nykyaikaistet-
tuna aikaisempaa tilannetta. Rakentamisella on tarkoitus vastata pienasunto-
jen osalta kaupungin keskustan asuntokysyntéan. Tontilla varaudutaan auto-
paikkamaaran kasvuun aikaisempaan verrattuna. Muilta osin rakentamiseen
kohdistuvat, mm. kaupunkikuvalliset ohjausvaikutukset pysyvat paaosaltaan
entisenlaisina ja alueen identiteettiin sopivina.

Alueen asukkaat ja asukasyhdistys korostavat tavoitteissaan tulevan raken-
tamisen sopivuutta Raunistulan kaupunkikuvalliseen iimeeseen. Rakennusoi-
keutta tulisi kaavoittaa tontille vain niin paljon, etta tulevien asukkaiden tarvit-
semat autopaikat mahtuvat tontille. Rakentamisesta huolimatta puiden toivo-
taan sailyvan tontilla. Entisen rakennuksen asukkaiden kaytoshairididen ei ha-
luta jatkuvan uudisrakentamisen jalkeen. Alueelle toivotaan rauhallisuutta.

Tavoitteiden toteutumista on kuvattu kohdassa 5.6.
4.3 Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisia ovat:

¢ Asemakaavanmuutosalueen ja naapuruston maanomistajat ja maan-
vuokralaiset, asukkaat, kayttajat ja yritykset.

e Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjestd ry, Varsinais-Suomen
Kiinteistoyhdistys ry, Raunistulan Asuinkiinteistéyhdistys ry.

e Ymparistétoimialan rakennusvalvonta, ympéristdnsuojelu, seudullinen
joukkoliikenne ja kaupunkisuunnittelu

e Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Turku Energia Oy, Kiinteistoliike-
laitos, Vesiliikelaitos, Turun Museokeskus.

e Varsinais-Suomen ELY-keskus (elinkeino-, liikenne- ja ymparisttkeskus).

Mielipiteet Raunistulan asukastilaisuudessa 28.1.2016

Tilaisuudessa asunto-osakeyhtion edustaja kertoi osakkaiden tavoitteesta raken-
taa tontille entiseen tapaan 18 pienasuntoa. Tama edellyttaa tontin rakennusoi-
keuden lisdamistd, mika on tarpeen jo siitdkin syysta, ettd nykykaavassa on ai-
kaisempaa rakennusta olennaisesti pienempi rakennusoikeus. Tilaisuudessa ol
esilla mm. alustavia luonnoksia. Rakentamisen tavoitteita kuvaa kuvassa 9 oleva
alustava julkisivu Virusméaentielle pain.
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Tilaisuudessa esitetyissa mielipiteissa esitettiin huoli autopaikkojen riittavyydes-
t&, jos rakennusoikeutta ja varsinkin asuntoja rakennetaan entinen maaréa. Vie-
reisille katualueille ei voi pysékoida. Rakentamistavassa toivottiin aikaisempia,
alueelle tyypillisia piirteitd mm. rakentamisen korkeutta, puuverhoilua yms. Myos
tontin aitaamista pidettiin tarkedna. Autopaikoitusta koskevana ideana esitettiin,
etta rakennuksen eteen, Virusméaentien varrelle voitaisiin pysakoida, koska vain
toisella puolella katua on jalkakaytava. Myos aurattujen lumien sijainti tontilla pi-
taisi selvittaa, ja rajoilla olevia puita pitaisi voida yhteisesti karsia.

|
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Kuva 12

Mielipiteet 5.2.2016 mennessé

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tuli maaraaikaan 5.2.2016 mennessa
nelja mielipidetta, joista yksi oli Raunistulan Asuinkiinteistdyhdistys ry:n.

1. Virusmaentien asukas 15.1.2016

Palaneen, Virusméaentie 22 talon asukkaat ovat vierailijoineen vuosikaudet ai-
heuttaneet naapurustolle kohtuuttomia hairiétilanteita, joiden selvittdmiseen
on monesti tarvittu poliisin apua. Mielipiteen esittajalle naita hairidita on tullut
jo 35,5 vuoden ajan. Ongelmia on syntynyt juopuneista, erilaisista melutilan-
teista seka vahingoista naapureiden kiinteistoille. Mielipiteessa kuvataan lu-
kuisia erilaisia hairiotilanteita. Asukas toivoo, etta entinen, aarimmainen hai-
riopesake, Virusméaentie 22 juopuneineen muuttuisi uudisrakentamisen myo6ta
parempaan suuntaan. TAma tieto pitda valittdd omistajataholle.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Uudisrakentamisen tarkoituksena ei ole luoda edellytyksia entisenkaltaisille
asumisen hairidille. Toisaalta asemakaavoituksella ei voida vaikuttaa tulevien
asukkaiden kayttkseen. Mielipide on saatettu tontin omistajien tietoon.

2. Suutarinkadun kaksi asukasta 5.2.2016

Palaneen talon paikalle voi rakentaa entisensuuruisen rakennuksen, mutta 18
kpl asuntoja vaikuttaa suurelta maaralta eli jaako asunnoille pihalle riittavasti au-
topaikkoja. Autopaikkoja on rakennettava 1 autopaikka/ asunto ja lisdksi muuta-
ma vieraspaikka.

Asukkaat tiedustelivat lisdksi rakentamisen vaikutuksia (louhinta, paalutus).
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Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Rakennusoikeutta lisdtdan tontilla jo siita syystd, koska palanut asuinrakennus
oli nykykaavan sallimaa rakennusoikeutta suurempi. Rakennusoikeuden maa-
raan vaikuttaa myos suunnittelualueen sijoittuminen maakuntakaavassa ns.
kaupunkikehittamisen kohdealueelle, jossa tavoitteena on tiivis ja tehokas raken-
tamistapa ympariston laatua kehittaen.

Tulevassa asemakaavassa selvitetaan rakennusoikeuden ja tarvittavien auto-
paikkamaarien yhteensopivuutta ottaen huomioon uusien asuntojen eri lukumaa-
ria. Autopaikkaméaarissa otetaan samalla huomioon kaupungin alueelle kohdis-
tama autopaikkavaatimus seka julkisen liikenteen hyva saavutettavuus. Kaavas-
sa ei maarata, kuinka monta asuntoa tontille voi sijoittua. Se selviaa vasta ra-
kennuslupavaiheessa, jossa selvitetddn myos tarkemmin tulevan rakentamisen
toimenpiteita ja niiden vaikutuksia.

3. Raunistulan Asuinkiinteistoyhdistys ry 5.2.2016

Uutta rakentamista ei pitaisi vertailla huoneistojen tai asukkaiden lukumaaran
perusteella, vaan asuinpinta-alan mukaan. Asuinnelit pysyisivat 500-600 m?:n
tasolla.

Uuden rakennuksen pitdisi sijoittua Virusmaentien varteen, fasadin tulisi olla
vanhaa vastaava eika rakennuksen korkeus voisi poiketa aikaisemmasta. Ra-
kennuksessa tulee olla puuverhoilu, ainakin paaosin ja fasadissa. Kattona olisi
taite- tai harjakatto ja materiaalina pelti.

Asuntojen maaran tulee olla suhteessa tontille mahtuvan pysakoéinnin kanssa.
Huoneistoja ei tule enempaa kuin AP/s-kaava maarittaa pysakainnista.
Yhdistys haluaa piharakennuksen ja tontin saarnipuiden sailyvan.

Kaava on AP/s tai AL/s ja sille myonnetaan poikkeuslupa rakentaa yli 360 m2:n
rakennus.

Yhdistys on kiinnostunut asian etenemisesta ja toivoo, etta sita kuullaan suunnit-
telun vaiheissa.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Suunnittelussa arvostetaan alueen vetovoimaisuutta, jonka halutaan sailyvan.
Samalla tavoitellaan edellytyksia uudisrakentamisen toteutumiselle, koska tyhja
tontti ei paranna kaupunkikuvaa. Talta pohjalta maaritellaén kaavan rakennusoi-
keus seka tulevien asukkaiden tarvitsemat autopaikat tontilla.

Tulevaa rakentamistapaa, rakennusten sijaintia Virusméentien varrella, materi-
aaleja, kattomuotoa yms. ohjaavat kaavamaaraykset sailyvét suurelta osin enti-
senlaisina tai entista rakentamistapaa huomioon ottaen.

Piharakennus seka saarnipuut on mahdollista sailyttaa tontilla.
Poikkeamislupamenettelya ei voi tdssé kayttdd kaupungin kdytanndén mukaan.
Kaupunkisuunnittelu on edellyttanyt, etta voimassa olevaa kaavaa suurempi uu-
disrakentaminen vaatii asemakaavan muuttamisen.

Yhdistyksen kiinnostus suunnittelua kohtaan on arvokasta, ja toive kuulemisesta
otetaan huomioon jatkosuunnittelussa.

4. Virusméaentien asukas 5.2.2016 (suullinen mielipide)

Asukas tiedusteli rakentamisen tulevista vaikutuksista (louhinta, paalutus).

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettei rakentaminen aiheuta
naapurikiinteistdlle haittaa. Tulevan rakentamisen vaikutuksia ja tarvittavia toi-
menpiteita arvioidaan osana rakennuslupaprosessia.
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Mielipiteet lahinaapureiden tilaisuudessa 20.4.2016

Lahinaapurit kertoivat alueen historiasta jo 1940-luvulta lahtien seka alueella
edelleen jatkuvista hairidistd, mm. yGaikaisista ajeluista Virusmaentiella. Osa
lasnaolleista asukkaista oletti hairididen viela lisdantyvan, kun tama, pienten
vuokra-asuntojen suunnittelukohde valmistuu. Mielipiteina esitettiin kielteisia
olettamuksia tulevasta tilanteesta. Aikaisemmin asukkailta tullutta ideaa sijoit-
taa vierasautopaikkoja tontille, Virusmaentien varrelle pidettiin nyt yleisesti
hairidita ruokkivana ratkaisuna. Tonttilittyman sijoittamista pohjoisrajalle pidet-
tiin parempana kuin liittyméan aikaisempaa sijaintia etelarajalla.

Asemakaavalla ei voida valita tulevia asukkaita eika vaikuttaa heidan kaytok-
siinsa. Asemakaavalla ei voi maarata asuntojen hallintamuotoa. Asunto-
osakeyhtion edustajan mukaan tontille voi toteutua my6s omistusasuntoja.
Usein vanhan alueen ominaispiirteita arvostavalla uudisrakentamisella on pi-
kemminkin myonteisia kuin kielteisia vaikutuksia alueelle. Autopaikkojen si-
jaintia voidaan palautteen perusteella tarkistaa. Tonttiliittymat voivat sijaita jo-
ko etela- tai pohjoisrajalla tontille toteutettavaan rakentamiseen kytkeytyen.

5. Virusmaentien kolme asukasta 22.4.2016 (mielipide)

Asukkaat vastustavat kolmen vierasautopaikan sijoittamista tontille, Virusmaen-
tien varteen, koska se toisi jatkuvan meluhaitan lahialueelle. Samalla he ilmoit-
tavat, ettéa nykyisen kaavan edellyttamat neliot n. 360 m? riittavat.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Vierasautopaikat voidaan sijoittaa pihan puolelle aiemmasta asukasideasta huo-
limatta, koska enemmist6 lahiasukkaista kokee sen tarpeelliseksi alueen rauhal-
lisuuden nakokulmasta.

Rakennusoikeuden sopivaa maaraa ei ole mielipiteessa perusteltu. Nykyisen
asemakaavan rakennusoikeus on palaneen rakennuksen kerrosalaa pienempi.
Nykyisellda asemakaavallakin haluttiin luoda edellytyksia rakennusten laajenta-
miselle, mutta se ei voi toteutua talla tontilla. Kaavan perusteella ei voida raken-
taa edes entisen suuruista rakennusta. Naiden liséksi rakennusoikeuden kasvat-
tamiselle on kaupunkirakenteellisia, rakennusteknisia seka tilojen muuttuneita
mitoitusvaatimuksia koskevia perusteita.

Asemakaavanmuutosehdotuksen néhtavilla olo, muistutus ja lausunnot (lisatty 25.7.2016)

Asemakaavanmuutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 30.5. - 28.6.2016, jona ai-
kana kaavaehdotusta vastaan tehtiin yksi muistutus.

Asemakaavanmuutosehdotuksesta pyydettiin lausunnot Kiinteistoliikelaitokselta,
Ymparistotoimialan rakennusvalvonnalta, Vesiliikelaitokselta, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitokselta, Turun Museokeskukselta ja Turku Energia Séhkoverkot
Oy:lt4, jolta ei saatu lausuntoa.

Muistutus (lisatty 25.7.2016)

Virusmaentien asukas 27.6.2016

Muistutuksessa toivotaan, etta tontille rakennetaan vain yksi, entisenlainen talo
Virusméaentien varrelle, ja asuntojen maaraé karsittaisiin rakentamalla myds
kaksioita ja kolmioita. Raunistulaa on rakennettu ahtaasti, joten myos rakenta-
mattomia alueita ja puistomaisuutta pitéisi korttelissa sailyttaa. Talon sijoittami-
nen tontin keskelle lisdisi melua, jota alueelle tulee jo Tampereentien liikentees-
ta.
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Virusméaentie 22:n tonttiliittyma oli aiemmin tontin etelaosassa, mista syntyi vaa-
ratilanteita naapurin tonttilittymé&n kanssa. Vaaratilanteet voitaisiin valttaa, jos
Virusméaentie 22:n tonttiliittyma toteutettaisiin pohjoisrajalle, kuten havainneku-
vassa 14. Tontille on odotettavissa aiemmasta kasvavia likennemaaria.

Myds naapureiden mahdollisuus kayttda piha-alueitaan tulee ottaa huomioon.
Piha-alue tulee suunnitella niin, ettei oleskelu- ja leikkialueita sijoiteta tontin reu-
noille, vaan niille alueille istutetaan puustoa. Parvekkeita ei mydskaan tule sijoit-
taa naapureille pain. Tontti tulisi aidata vahintdan 2 m korkealla aidalla.

Muistutuksessa toivotaan, etta omistajat kiinnittaisivat jatkossa huomiota siihen,
etteivat vuokralaiset aiheuttaisi naapureilleen entisenlaisia hairibita ja, etta ta-
loissa olisi myds omistusasuntoja, mika vahentaisi ongelmia.

Muistutuksessa toivotaan myds, ettei Virusmaentie 22:n eteldpuolen kuja vauri-
oidu rakennustoiden yhteydessa.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Yhden kookkaan asuinrakennuksen sijoittaminen Virusmaentien varrelle on ton-
tin mitoituksen vuoksi vaikeaa. Se on kuitenkin mahdollista rakennusoikeuden
puitteissa, mutta rakennusoikeuden jakaminen kahteen erilliseen asuinraken-
nukseen vastaa paremmin tontin ymparistdssa olevaa rakentamistapaa.
Virusmaentie 22:n tontti on kooltaan korttelin suurin, joten jaettuna kahdeksikin
sen uudet tontit ovat suurempia kuin korttelin pienimmat tontit.
Uudisrakentaminen kohdistuu tontin puuttomille alueille.

Asemakaavan muutos mahdollistaa myds kaksioiden ja kolmioiden rakentami-
sen. Kuten muillakin tonteilla asumisesta saattaa syntya jonkin verran melua
asukkaiden toimista riippuen. Kaavassa tata ei voida ennakoida.

Uudisrakentamiseen voidaan kayttaa pohjoisosan tonttiliittymaa, kuten selostuk-
sen kuvissa 14 a ja 15 on esitetty. Rakentamisen yksityiskohdat liittymineen rat-
kaistaan kuitenkin vasta rakennusluvassa. Rakennusluvassa ratkaistaan myos
pihajarjestelyt ulko-oleskelualueineen, parvekkeet ja muut rakennusten yksityis-
kohdat seka istutukset. Kaavamaaraysten mukaan tonteille istutetaan puita ja
pensaita ja tontit pitda aidata. Aidan korkeuden ja muiden ominaisuuksien tulee
sopia naapureiden aitaamistapoihin. Rakennustdiden toteuttaminen selvida vas-
ta rakennusluvan yhteydessé, mutta rakentamisesta ei saa aiheutua naapurus-
toon vaurioita.

Tontin omistajat ovat tietoisia palaneen rakennuksen asukkaiden naapurustoon
aiheuttamista kaytds- ym. hairidista. Asiasta on esitetty voimakkaita mielipiteita
jo kaavan luonnosvaiheessa, ja tilanteen korjaaminen on tavoitteena. Kaavoituk-
sella ei voida maaréata tulevien asuntojen hallintamuotoa.
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Lausunnot (lisatty 25.7.2016)
Kiinteistoliikelaitos 6.6.2016

Asunto-osakeyhtitlle tulee kaavanmuutoksella tontille arvonnousua, joten kiin-
teistbnomistajan ja kaupungin valilla tulee laatia maankayttésopimus, jolla kiin-
teistbnomistaja osallistuu alueen yhdyskuntarakennekustannusten rahoittami-
seen. Esitys maankayttosopimukseksi tehdaan kiinteistdliikelaitoksen johtokun-
nalle.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Maankayttésopimus valmistellaan kaavanmuutoksen rinnalla. Kaavaehdotus
viedaan hyvaksymiskasittelyyn vasta, kun maankayttésopimus on allekirjoitettu.

Vapaa-aikatoimiala, museopalvelut 10.6.2016
Turun museokeskuksella ei ole huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuk-
sesta, koska sen mahdollistama uudisrakentaminen ei ole ristiriildassa alueen
perinteisen rakentamisen kanssa.

Rakennuslautakunta 16.6.2016

Lautakunta esittaa harkittavaksi, tulisiko harjakaton sijaan kayttaa satulakattoa.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Harjakatto korvataan kaavamaarayksissa satulakatolla.
Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos / Johtava palotarkastaja Kalle Rantanen 22.6.2016

Koska suunnittelualue sijoittuu Turun kemikaaliratapihan vaikutusalueelle, ky-
seinen vaikutusalue on esitettava kaava-aineistossa ja suuronnettomuuden vaa-
ra on huomioitava kaava- ja rakennussuunnittelussa seka toteutuksissa. Kemi-
kaaliratapihaa koskeneen loppuraportin (Gaia Oy, 2013) mukaisia riskienhallin-
tatoimenpiteita ei ole kaikilta osin saatettu loppuun (mm. pelastustoimen toimin-
taedellytysten parantaminen). Kaupungin kaavoitusyksikon tulisi harkita, tuleeko
uudisrakentamista sallia uusilla kaavamuutosalueilla kemikaaliratapihan vaiku-
tusalueelle ennen kuin selvityksen loppuraportin mukaiset toimenpiteet ovat
valmiit.

Kaavamuutosalueen mahdollisen tulipalotilanteen sammutusveden saantimah-
dollisuudet on selvitettédva ottaen huomioon alueen kuntien ja vesihuoltolaitosten
yhteistyona laadittu sammutusvesisuunnitelma.

Kaupunkisuunnittelun vastaus:

Turun kemikaaliratapihaa koskenutta loppuraporttia ja siin esitettyja riskeja on
kuvattu tassa kaavaselostuksessa kohdissa 3.1 Selvitys suunnittelualueen olois-
ta /'Ymparistohairitt ja -riskit, 5.4 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteu-
tuminen, 5.5 Asemakaavan vaikutukset /Vaikutukset terveellisyyteen, turvallisuu-
teen ja viihtyisyyteen ja 5.6 Tavoitteiden toteutuminen. Lisdksi kaavaméaarayksiin
sisaltyy taté koskeva maarays riskien huomioon ottamisesta seka teknisesta tur-
vautumistavasta, joka ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa pelastussuunni-
telmineen. Edelld olevien liséksi lisatdan selostuksen kohtaan 3.1 kuva kemikaa-
liratapihan vaikutusalueesta.
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Kemikaaliratapihan turvallisuustoimenpiteisiin ja niiden toteuttamiseen otetaan
perusteellisemmin kantaa mm. kemikaaliratapihan toiminnan kehittamisen, pe-
lastustoimen palvelutasoesityksen seka tata kohdetta laajempien kaavojen yh-
teydessa.

Taman kaavanmuutoksen valmistelun aloittaminen on hyvaksytty kaavoitusyksi-
kossa ja kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnassa, eika alueella ole voi-
massa rakennus- ja toimenpidekieltoa.

Pelastustoimen vedenottopisteet ja sammutusveden riittdvyys huomioidaan ra-
kennusluvan yhteydessa alueelle tehtavissa vesi- ja viemarisuunnitelmissa.

Vesiliikelaitos / Suunnittelupaallikk®d Petri Elo 23.6.2016

Vesiliikelaitoksella ei ole huomautettavaa asemakaavanmuutosehdotuksen joh-
dosta.

Turku Energia Sdhkdverkot Oy
Ei lausuntoa.

Johtopéaatokset / tarkistustarpeet asemakaavanmuutosehdotukseen palautteiden perusteella
(lisatty 25.7.2016)

Asemakaavanmuutosehdotus antaa mahdollisuudet muistutuksessa esitettyyn
uudisrakentamiseen, mutta rakentamisen yksityiskohdat selviavat vasta raken-
nuslupavaiheessa. Tulevien asukkaiden valintaan, asuntojen kokoon tai hallin-
tamuotoihin ei kaavalla voida vaikuttaa. Kaavoituksen tavoitteena on kuitenkin
ympaéristoolojen laadullinen parantaminen.

Rakennuslautakunnan lausunnon perusteella muutetaan kaavamaarayksissa ja
kaavaselostuksessa harjakatto satulakatoksi.

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitoksen lausunnon perusteella kaavaselostuk-
seen lisataan kuva kemikaaliratapihan vaikutusalueesta kohtaan 3.1.

Maankayttésopimusneuvottelut kdydddn asemakaavanmuutoksen loppuvaiheen
valmistelun rinnalla. Tarvittaessa sopimus allekirjoitetaan ennen kuin kaava vie-
daan hyvaksymiskasittelyyn.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Tontin rakentamisvaihtoehtoja ja kaavan ominaisuuksia voidaan méaaritella seu-
raavista peruslahtokohdista:

- Tontti pysyy yhtena tai jaetaan kahdeksi tontiksi.

- Tontin ajoliittymé& on pohjoisrajalla tai etelarajalla.

- Piharakennus sdilytetaan tai se puretaan.

- Autopaikat sijoitetaan pihalla ryhmiin, osa autopaikoista voi sijoittua kellariti-
laan, vierasautopaikat sijoittuvat tontille, pihan puolelle.

Asemakaavaratkaisulla ei haluta tarpeettomasti sitoa tulevaa rakentamissuunnit-
telua, jolla rakentamisperiaate, asuntojen lukumaara ja yksityiskohdat vasta rat-
keavat. Vanha talousrakennus pyritdan sailyttamaan.

NYKYTILANNE TALVIAIKAAN (KAAWA Oy)
Kuva 13

5.2 Asemakaavan rakenne ja yleisperustelut

Alue osoitetaan asuinrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparisto sailytetaan.
Tavoitteena on raunistulalaisen rakentamistavan ja alueen vetovoimaisuuden
sailyminen ja vahvistaminen tadydennysrakentamisella.

Kaavan rakenne vastaa paapiirteissaan nykyistéa asemakaavaa. Merkittavimpia
muutoksia ovat rakennusoikeuden lisdys, rakennusalan laajentaminen ja jaka-
minen kahteen osaan seka tontin jakamismahdollisuus. Naistd suurempi raken-
nusoikeus kohdistuu Virusmaentien varren rakentamiseen. Uudisrakentamisen
tarvitsemat autopaikat sijoittuvat edelleenkin tontille. Ajo tontille tapahtuu Virus-
maentielta.

5.3 Asemakaavan mitoitus ja sisalto

Kaava-alueen pinta-ala on 1460 m?, ja asuinrakennusten (A-1/s) rakennusoi-
keutta on 790 k-m? ja talousrakennuksille enintaéan 60 k-m2. Kokonaisrakennus-
oikeus on 850 k-m?2. Rakentamistehokkuus on e = 0,58.

Kaava-alueen rakennusoikeudessa on lisaysta 430 k-m?.

Asuntoja alueelle arvioidaan tulevan enintdan 18 kpl ja asukkaita noin 25 hen-
ked. Kaavassa ei kuitenkaan méaarata tulevien asuntojen lukumaaraa. Asuntojen
keskimaarainen koko oli aiemmin noin 24 neli6ta. Uudisrakentamisessa se on
tata suurempi.
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Korttelin 10 kaikki muut tontit ovat tata tonttia pienempid. Pienin tonteista on alle
600 m?ja puolet tonteista pienempia kuin taman tontin puolikas eli 730 m2, Tasta
syysta tontin jakaminen kahdeksi tontiksi on my0ds perusteltua, koska silla ei poi-
kettaisi korttelin tiiviistd rakentamistavasta.

Alueella ymparisto sailytetddn (/s) eli uudisrakentaminen sovitetaan hallitusti
alueen vallitsevaan rakentamistapaan, korkeuteen, materiaaleihin, kattokalte-
vuuksiin, varisavyihin ja kasvillisuuteen ottamalla viela naapurirakennusten si-
jainnit huomioon. Asuinrakennus sijoittuu Virusméaentien varteen reunustamaan
katundkymaa. Rakentaminen on kaksikerroksista ja yht& korkeaa kuin naapurus-
tossa. Virusmaentien varrella rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkaus-
kohdan ylin korkeusasema on +27,0. Kattomuotona on satulakatto, jonka kalte-
vuus on 30 astetta. Rakennukset ovat runkosyvyydeltddn melko kapeita. Julkisi-
vut ovat padosaltaan peittomaalattua lautaa. Virusmaentien puolelle ei saa to-
teuttaa ulokeparvekkeita.

Kulkua rakennukseen ei saa jarjestaa Virusmaentien puoleiselta julkisivulta.
Raunistulassa on tyypillista, ettd rakennuksiin kuljetaan pihalta eli pihajulkisivulta
tai paatyjulkisivulta.

Rakennusten varisévyt ja muodot luovat tasapainoisen kokonaisuuden naapu-
ruston rakennusten kanssa.

Osaan asunnoista voi toteuttaa parvia. Kellarin rakentaminen on sallittua, ellei
sita erikseen kaavassa kielleta. Ainakin Virusméaentien varren rakennukseen voi
toteuttaa kellarin, kuten entisessa rakennuksessakin. Mahdollinen kellari avau-
tuu maaston muodoista johtuen pihan puolelle. Sinne voi sijoittaa autotalleja, ul-
koiluvéline- ja muitakin varastotiloja seka teknisia tiloja.

Tontille sijoittuu enimmillaan 12 autopaikkaa ja 2 autopaikkaa vieraspysakaintiin
eli yhteensa 14 autopaikkaa.

Autopaikkanormina on vahintaan 1 autopaikka 100 k-m? kohti tai 1 autopaikka
1,5 asuntoa kohti, joiden lisdksi vierasautopaikkoja rakennetaan 1 autopaikka 15
asuntoa kohti. Asunnot / autopaikat toteutetaan edella olevan perusteella seu-
raavasti (naiden lisaksi vierasautopaikat):

4 asuntoa a4 162 m? (197 k-m?) / 8 autopaikkaa eli 2 autopaikkaa kullekin asunnolle.

8 asuntoa 4 81 m2 (99 k-m2) / 8 autopaikkaa eli 1 autopaikka kullekin asunnolle.

12 asuntoa & 54 m2 (66 k-m?) / 8 autopaikkaa eli 2/3 eli 67 % asunnoista saa autopai-
kan.

15 asuntoa a 43 m? (53 k-m?) /10 autopaikkaa eli 2/3 eli 67 % asunnoista saa autopai-
kan

18 asuntoa a 36 m? (44 k-m?) /12 autopaikkaa eli 2/3 eli 67 % asunnoista saa autopai-
kan.

Tontille voidaan rakentaa rakennusalan ulkopuolelle, kaavassa osoitettua ra-
kennusoikeutta ylittaden enintaan kaksi, yhteensa 60 k-m?:n suuruista, yksiker-
roksista talousrakennusta, kun tontin koko on yli 1000 m?. Tata pienemmilla ton-
teilla talousrakennuksen koko on enintaan 40 m2.

Rakentamattomat tontinosat, joita ei kaytetéd kulkemiseen, autopaikoitukseen,
ulko-oleskeluun tai pienimuotoiseen viljelyyn, istutetaan puilla ja pensailla. Tontit
aidataan.
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5.4 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Keskeiset ympariston laatua koskevat tavoitteet on maaritelty nykyisessé ase-
makaavassa. Kaupunkikuvallisena tavoitteena on paikallisen, tiiviin ja monipuoli-
sen rakentamistavan jatkuminen tdydennysrakentamisessa. Se sisaltyy kaava-
maarayksiin.

Nykyisen asemakaavan valmistelun yhteydessa on tehty selvityksida, mm. melun
leviamisesta Tampereentien l&heisyydessa. Sallittu melutaso ei ylity kaava-
alueella. Kaavan muutoksen yhteydessa ei ole tehty liséselvityksia.

Uudisrakennusten ilmastointijarjestelmissa varaudutaan niiden mahdolliseen, ti-
lapaiseen sulkemiseen ulkoilman laadun heikentyessa kemikaaliratapihan on-

gelmatilanteissa tai muusta vastaavasta syysta. Tarvittavat tekniset laitteet maa-
ritellaédn rakennuslupien yhteydessé vastaamaan vallitsevaa turvallisuustilannet-
ta pelastussuunnitelmineen yhteistydssa pelastusviranomaisen kanssa. Asiaa

koskeva kaavaméaarays on voimassa vain niin kauan kuin Turun ratapiha on val-
tioneuvoston asetuksen mukainen jarjestelyratapiha turvallisuusvaatimuksineen.

5.5 Asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset, jos kaavaa ei muuteta

Jos asemakaavaa ei muuteta, tontille voidaan rakentaa n. 30 % vahemmaén kuin
oli aikaisemmin rakennettu. Tama johtuu siitd, ettd omistajat eivat ole olleet yh-
teydessa kaavoittajaan, kun nykyista asemakaavaa on valmisteltu. Palaneesta
talosta ei ole rakennusvalvonnan arkistossa rakennuslupakuvia, joista raken-
nuksen pinta-alatiedot olisi voitu tarkistaa.

Nykyisen kaavan rakennusoikeus ei vastaa nykyisia asumistavoitteita alueella,
eika tarjoa asunto-osakeyhtidlle riittavid mahdollisuuksia uudisrakentamiseen.

Kaupunkikuvaan, maisemaan ja kulttuuriin kohdistuvat vaikutukset

Alue siistiytyy. Virusmaentien varren kaupunkikuva taydentyy ja parantuu. Alu-
eella sailyvat pinnanmuodot seka puustoa. Uudisrakentamiseen liittyy piha-
alueiden istutusten ja viihtyisyyden lisaaminen.

Vaikutukset vaestdon, tydpaikkoihin ja palveluihin

Kavelyetaisyydella kaupungin keskustasta lisdtdan ja monipuolistetaan asunto-
tarjontaa hyvien liikenneyhteyksien varrella tarjoamalla pienehkéja, yhtiomuotoi-
sia asuntoja omaleimaisella puutaloalueella.

Vaikutukset terveellisyyteen, turvallisuuteen ja viihtyisyyteen

Uusien asukkaiden myo6ta alueen likennemaarat kasvavat jonkin verran, mutta
likennemé&arien lisayksen vaikutus vuorokauden keskiméaraiseen melutasoon ja
likennemé&éaraan on vahainen.

Piha-aluetta jaa kaytettavaksi ulko-oleskeluun, leikkiin, pienimuotoiseen viljelyyn
jaistutuksiin, mika lisda alueen viihtyisyytta ja luo mahdollisuuksia vaestén hy-
vinvoinnille. Uudisrakentamisella alue my@s siistiytyy ja rauhoittuu.

Uudisrakentaminen nostaa asuntojen vuokratasoa, jolla todennakdisesti on vai-
kutusta asukasvalintaan.

Uudisrakentamisessa varaudutaan kemikaaliratapihan ongelmatilanteisiin, suur-
onnettomuusvaaroihin, vaikkakin todennakdaisyys niihin on pieni. Tilanteet voivat
kuitenkin kuljetusten osalta ainakin toistaiseksi vaihdella ennakoimattomasti.
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Vaikutukset kaava- ja rakentamistalouteen

Tontti sijaitsee jo olevien teknisen huollon verkostojen sisalla ja hyvien julkisen
likenteen yhteyksien varrella. Uudisrakentaminen tukee kaupunkirakenteen ta-
loudellisuutta. Rakennusoikeudella ja rakennusalan ominaisuuksilla tuetaan ra-
kentamisen taloudellisuutta.

Tontilla oleva vanha jatevesiputki tullaan poistamaan osin kaytdsta vuonna
2017. Uuden rakennuksen tulee liittya jaljelle jadvaan osaan jatevesiputkesta.

Kaupunki voi mahdollisesti saada tuloa maankayttésopimuksesta. Kohteeseen
laaditaan tarvittaessa maankayttosopimus kaupungin ja yksityisen maanomista-
jan valille ennen kuin kaava viedaan paatdksentekoon.

Kaupunginvaltuuston 22.1.2007 8§ 21 hyvaksyman maapolitikan periaatteiden
mukaan kaupunki tekee yksityisen kiinteisténomistajan kanssa maankayttéso-
pimuksen, kun asemakaavan tai poikkeamishakemuksen seurauksena aiheutuu
yhdyskuntarakennekustannuksia ja kiinteistbnomistaja saa asemakaavan tai
poikkeamisluvan seurauksena taloudellista hyotya.

5.6. Tavoitteiden toteutuminen

Kaavassa osoitettu asumisen lisddminen joukkoliikennepainotteisen keskusak-
selin tuntumassa ja kavelyetdisyyden paassa ydinkeskustasta on yleiskaavan
2020, maakuntakaavan ja Turun kaupunkiseudun rakennemallin 2035 mukaista.
Tavoitteena on edistaé myos valtakunnallisten alueidenkayton tavoitteiden toteu-
tumista yhdyskuntarakenteen eheyden, elinymparistén hyvan laadun seka kult-
tuuriympariston sailymisen osalta.

Kaikkien tahojen yhteisend tavoitteena on raunistulalaisen rakentamistavan ja
vetovoimaisuuden sailyminen ja vahvistuminen uudisrakentamisella. Sitéa ohja-
taan yksityiskohtaisilla kaavamaarayksilld. Samalla vahvistetaan kaupungin stra-
tegian mukaista aluenékokulmaa hyddyntamalla asuinalueen ominaispiirteita.

Osalllisuutta suunnitteluun on haluttu kaupungin strategian mukaisesti lisata jar-
jestamalla kaksi asukastilaisuutta suunnittelun alkuvaiheissa.

Asemakaavalla mahdollistetaan myds pienten asuntojen toteutuminen omalei-
maisella, pientalovaltaisella alueella, milla lisataan kaupungin kilpailukykya eri-
laisten asuntojen tarjonnassa.

Uudisrakentaminen sijoittuu hyvien julkisen liikenteen yhteyksien varrelle, mika
puolestaan tarjoaa mahdollisuudet ympariston kannalta kestavaan liikenteeseen.
Uudisrakentamisella tuetaan kaupungin strategian mukaisesti mygs kaupungin-
osan eheytta tarjoamalla monimuotoista rakentamista ja monipuolisia asumisrat-
kaisuja ja asumisen hallintamuotoja.

Kemikaaliratapihan aiheuttamat turvatoimenpiteet teknisine toteutustapoineen
ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa turvallisuustarpeen mukaisin perusteluin
yhteistydssa pelastusviranomaisten kanssa.

Asukkaiden ja asukasyhdistyksen esittdmaa tavoitetta rakennusoikeuden ja au-
topaikkamaaran hyvasta yhteensopivuudesta on erityisen tarkasti selvitetty eri
asuntomaarilla ja piha-alueen autopaikkojen erityyppisin sijainnein. Nykyisen ta-
lousrakennuksen ja alueen puuston sailymista tavoitellaan, mutta tilanne selviaa
vasta rakennusluvan yhteydessa, samoin tontin aitaaminen seka lumen sijainti-
paikat aurausten jalkeen.
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Uudisrakentamisen tavoitteena on luoda rauhallista rinnakkaiseloa alueen van-
hojen ja uusien asukkaiden kesken, eiké tuottaa asukkaiden pelkdamia uusia
hairioita. Uudisrakentaminen nostaa vuokratasoa, minké seurauksena aikai-
semmat hairiot todennakoisesti vahenevat.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN
6.1. Toteutusta havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen mahdollistamia rakentamistapoja on kuvattu oheisilla
havainnekuvilla (KAAWA Qy). Niissa tontille on rakennettu kaksi erillista raken-
nusta (vaihtoehto 1) tai tontti on jaettu kahteen osaan (vaihtoehto 2). Kolman-
nessa havainnekuvassa on vaihtoehto 1 rakennusmassoina. Silla havainnolliste-
taan mahdollisen rakentamisen suhdetta ymparistoonsa.

Tontin jakaminen edellyttaa erillista tontinjakoprosessia.

HAVAINNEKUVA, vaihtoehto 1 HAVAINNEKUVA, vaihtoehto 2
Kuva 14a Kuva 14b

HAVAINNEKUVA, vaihtoehto 1 rakennusmassoina
Kuva 15



6.2. Rakentamisen aikataulu

Asuntorakentamista valmisteleviin toimiin on tarkoitus ryhtya heti asemakaa-
vanmuutoksen valmistuttua.

Turussa 4. paivana toukokuuta 2016
Muutettu 25.7.2016 (lausunnot ja muistutus)

Hallintojohtaja Harri Lehtinen

Toimialajohtajan varahenkil®

Kaavoitusarkkitehti Nella Karhulahti
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