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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 27. paivana syyskuuta 2013 paivattya ja 10.
paivana maaliskuuta 2014 muutettua asemakaavakarttaa. " Ratapihankatu 51" (8/2013)

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1
Tunnistetiedot

ASEMAKAAVANMUUTOS KOSKEE:

Kaupunginosa: 062 ISO-HEIKKILA
Kortteli: 18

Tontti: 4

Kadut: Koulukatu

Ratapihankatu (osa)

ASEMAKAAVANMUUTOKSELLA MUODOSTUVA TILANNE:

Kaupunginosa: 062 ISO-HEIKKILA
Kortteli: 18 (osa)
Kadut: Koulukatu

Ratapihankatu (osa)

STORHEIKKILA
18
4

Skolgatan
Bangardsgatan (del)

STORHEIKKILA
18 (del)

Skolgatan
Bangardsgatan (del)

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitova tonttijaonmuutos:

Iso-Heikkila 18.-5

Asemakaavanmuutos on laadittu ymparist6toimialan kaavoitusyksikdssa:
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 330 000.
Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Laurent Druey (laurent.druey@turku.fi).

1.2
Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa osoitetulle alueelle Iso-Heikkilan kaupungin-
osaan. Suunnittelualuetta rajaavat Ratapihankatu kaakossa, Koulukatu koillisessa ja

VR:n rata luoteessa. Alueen pinta-ala on 6348 m?.



Kaava-alueen rajaus

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on luoda edellytykset kahden asuinkerrostalon rakentami-
selle.

1.5 Selostuksen liiteasiakirjat

ourwNE

Asemakaavanmuutosehdotus, kartta 10.3.2013

Tilastolomake

Meluselvitys, Promethor, 26.8.2013

Tarinaselvitys, Promethor, 26.8.2013

Liikenneselvitys, Poyry, 3.5.2013

Selvitys "Turun Ratapihan VAK-riskitaso ja kerrostalojen toteuttamisedellytykset osoit-
teessa Ratapihankatu 51", Gaia Group Oy, 13.12.2013

2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavanmuutos on laadittu Skanska Talonrakennus Oy:n tekeman aloitteen
(19.3.2013) pohjalta.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man tiedoksi 23.4.2013.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on julkaistu 8.5.2013.

Alueelle on laadittu erilaisia korttelisuunnitelmia, joiden pohjalta on valmisteltu kaavaeh-
dotus.

Asemakaavanmuutoksen vireilletulo on kuulutettu 18.5.2013.

Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 28.10.-26.11.2013 valisena aikana
Asemakaavamuutoksesta on pyydetty lausunnot 8.11.2013 mennessa.



2.2 Asemakaava

Asemakaavanmuutoksessa on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueelle (AK-1) raken-
nusoikeutta yhteensa 6 750 k-m?, joka vastaa tonttitehokkuutta e = 2,43.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

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

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee noin 400 metria rautatieasemasta ja Kauppatorille on matkaa noin
1,4 km. Alue toimii nykyisin naapurikiinteiston pysakdintialueena. Viereisella tontilla sijait-
see liike- ja toimistorakennus (ent. "Turun Muna”).

Kaava-alue etelasta (muutosalueen rajaus valkoisella)



Kaava-alue idasta

3.1.2 Luonnonymparisto

Tontin koilliskulmassa, Koulukadun varrella kasvaa muutama lehtipuu. Muuten alue on
paaosin asfaltin peitossa. Maapera on paaosin noin 10 metrid syvaa savea.

3.1.3 Rakennettu ymparistd
Kaupunkikuva ja yhdyskuntarakenne

Suunnittelualueesta kaakkoon, Ratapihankadun varrella, on Port Arthurin alueen pohjoi-
sin puutalokortteli. Keskustan suunnalla, Koulukadun varrella sijaitsee vastapaisessa
korttelissa 1940-luvulla rakennettu VR:n asuinkerrostalo. Viereisella tontilla sijaitsee 4- ja
7-kerroksinen toimisto- ja liikerakennus (entinen "Turun Muna”).

Palvelut

Muutosalueesta on muutaman sadan metrin kavelymatka l&himpiin paivittistavaraliikkei-
siin. Keskustan palvelut sijaitsevat noin kilometrin etaisyydella.

Liikenne

Muutosalue — korttelin 18 itapaa — sijaitsee Koulukadun, Puistokadun, Ratapihankadun ja
ratapihan rajaamalla alueella. Kaikki aluetta ympardivat kadut ovat monikaistaisia ja lii-
kennemaéariltdan keskustan vilkkaimpia. Ratapihankadun ja Koulukadun seka Ratapihan-
kadun ja Puistokadun risteykset ovat keskustan ruuhkaisimpia liittymia. Risteyksissa on
valo-ohjaus.

Muutosalueelta on jalankulkuyhteys Koulukadun risteyksessa vain Ratapihankadun poik-
ki, Koulukadun yli ei ole suojatieta. Ratapihankadun ylittavalla pitkélla suojatiella ei ole
keskisaareketta, ja samaan aikaan jalankulkijoiden vihredn valon kanssa vasemmalle
kaantyvien autojen vuoksi katu on turvaton ylittdd. Jalankulkuyhteys lahimpaan paivittais-
tavarakauppaan Kdéydenpunojankadulle edellyttaa kiertamista kolmen suojatien kautta ja
on siksi huono.



Koulukadun ja Ratapihankadun risteys

Puistokadun ja Ratapihankadun risteyksessa on korttelista 18 suojatie vain Puistokadun
poikki. Ratapihankadun yli johtava suojatie on Puistokadun toisella puolella. Ratapihan-
kadun ylittavalla suojatiella on noin 2 metrié levea keskisaareke.

Puistokadun ja Ratapihankadun risteys

Nykytilanteessa Ratapihankadulla on kapea jalankulku- ja pyoratie kadun etelapuolella.
Kadun pohjoispuolella on korttelin 18 kohdalla pelkka jalkakaytava.

Muutosalueen ohi kulkevat saanndllisesti bussilinjat 32, 42, 8 ja 12. Linjat 32 ja 42 kulke-
vat 10 minuutin véalein, mutta vain Pansioon ajavan suunnan pyséakki on lahella korttelia
18. Keskustaan mentdessa lahin pysakki on takaperoisessa suunnassa yli 300 metrin
paassa. Linjan 12 pyséakki keskustan suuntaan on runsaan 200 metrin paassa, mutta linja
12 kulkee vain 20 minuutin véalein. Joukkoliikenteen kaytettéavyys ei pysakkien sijainnin
vuoksi ole korttelissa 18 hyvaa keskustatasoa.
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Joukkoliikennelinjat ja pyséakit

Kaavoitettava tontti toimii nykyaan viereisen tontin pysakointialueena. Korttelia 18 ympa-
roivilla paékaduilla ei ole kadunvarsipysakointia.

Tekninen huolto

Kaikki alueet ovat Turku Energian séhkdverkon ja Turun Vesiliikelaitoksen talous- ja jate-
vesiverkoston piirissa. Kaukolampoverkkoon kiinteisto voi liittyd Ratapihankadun puolella.
Ko. kaukolampoputki sijaitsee osittain tontin 18-4 puolella, ja putken siirrosta tulee neuvo-
tella Turku Energian kanssa rakennusvaiheessa.

3.1.4 Maanomistus

Tontti 18-4 on yksityisessa omistuksessa. Kaupunki omistaa Ratapihankadun ja Kou-
lukadun katualueet.

3.2 Ympariston hairidtekijat nykytilanteessa

3.2.1 Melu ja tarina

Maanomistaja on teettanyt alueesta melu- ja tarinaselvityksen (Liitteet 3 ja 4).
Kaavoitettava tontti on seké autoliikenteen etta junaliikenteen melualueella. Paivan ekvi-
valentti melutaso on koko tontilla yli 60 desibelia ja katujen varsilla yli 70 desibelia.
Tarindmittaustulosten perusteella tarind ei aiheuta tontilla viihtyvyyshaittaa suunnitelluis-
sa asuinrakennuksissa. Tarina ei aiheuta mydskaan vaurioriskia normaaleille asuinra-
kennuksille.

3.2.2 limanlaatu

Ko. alueella typpidioksidin ja hengitettavien hiukkasten vuorokausiohjearvot ylittyvét
(llmatieteen laitoksen paasttjen leviamismalliselvitys, 2009).



3.2.3 Vaarallisten aineiden kuljetukset

Turun ratapihan kautta kuljetaan merkittavia maaria vaaralliseksi luokiteltuja aineita. Tu-
run ratapihan kautta kulkevasta tavaraliikenteesta noin kolmannes on vaarallisten ainei-
den kuljetuksia (VAK). Ratapihan kautta kuljetetaan palavia nesteita, happoja ja kaasuja.
Kuljetusmaarat ovat pysyneet lahes ennallaan 2000-luvun aikana, yhteensa n. 600.000
tonnia. Vuonna 2009 eniten kuljetettiin ammoniakkia, fosforihappoa, kaasuoljya, fluoripii-
happoa, typpihappoa, pentaania ja propaania.

Rautatieviraston (nyk. Liikenteen turvallisuusvirasto) 15.1.2008 antamalla m&arayksella
Turun ratapiha on 1.3.2008 alkaen vaarallisten aineiden kuljetuksesta rautatielld annetun
valtioneuvoston asetuksen (195/2002) 32 8:n 1 momentissa tarkoitettu jarjestelyratapiha.
Ratapihalla edellytetaan jatkossa Liikenteen turvallisuusviraston (Trafi) hyvaksymaa tur-
vallisuusselvitysta.

Liikenteen turvallisuusvirasto on 7.11.2011 hyvaksynyt 25.10.2010 paivatyn Turun jarjes-
telyratapihan turvallisuusselvityksen. Turvallisuusselvityksessa on tarkasteltu Turun jér-
jestelyratapihalla tapahtuvaa vaarallisten aineiden kuljetukseen liittyvaa vaunujen kasitte-
lya ja tilapaista sailyttamista. Turvallisuusselvityksen laatijoiden on tarkastettava turvalli-
suusselvitys ja saatettava se ajan tasalle, jos ratapihan toiminnassa on tapahtunut suur-
onnettomuuksien vaaraa lisdédva muutos, onnettomuus- ja vaaratilanteiden selvittelyssa
on ilmennyt huomioon otettavia seikkoja, ratapihan valittémaan laheisyyteen liittyvien alu-
eiden kaavoituksessa tapahtuu turvallisuuden kannalta merkittava muutos taikka jos Lii-
kenteen turvallisuusvirasto sita pyytaa. Liikenneviraston on yhdessa ratapihalla toimivien
rautatieyritysten kanssa arvioitava riskit seké tarkastettava ja saatettava turvallisuusselvi-
tys ajan tasalle kuitenkin vahintaan joka viides vuosi.

Turun ratapihan VAK-riskitaso ja kerrostalojen toteuttamisedellytykset osoitteessa Ratapihan-
katu 51

Maanomistaja on teettanyt alueesta selvityksen VAK-riskitasosta kaavamuutosalueella
(Gaia Consulting Oy, 13.12.2013, liite 6). Selvityksessé todetaan, etta asuinkerrostalojen

rakentaminen alueella on mahdollista, edellyttaen etta niiden rakentamisessa huomioi-
daan VAK-riskit sopivilla riskienhallintatoimenpiteill&.

3.3 Suunnittelutilanne

Yleiskaava



L E X LY N Eewyen llikenteen refti.

“ETTIIT S Kevyen llkenteen kehittamis- tal yhieystarve.
Asemakaavaa |aadittasssa on tutkittava yhteyden toteuttamismahdaollisuudet [a
tarkempl sljaint].

Ote ratapihan osayleiskaavasta

Muutosalue sijaitsee voimassa olevan Ratapihan osayleiskaavan alueella, jossa kaava-
maarays on C-2: "Keskustatoimintojen alue, jolle ei saa sijoittaa asumista eika sellaista
toimintaa, joka aiheuttaa runsasta ajoneuvoliikennettd. Rakentamisen on muodostettava
korkeudeltaan yhtendinen reuna kaupunkirakenteelle. Rakennusten korkeus ei saa estaa
nakymia Juhannuskukkulalta Puolalanpuistoon.”

Kevyen liikenteen reitin ja kevyen liikenteen kehittamis- tai yhteystarpeen linjaukset sijait-
sevat kaavamuutosalueen ulkopuolella.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta
Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli 18 on liike- ja toimistorakennusten kortteli-

aluetta, jossa tonttitehokkuus on e = 1.5, ja sallittu kerrosluku VII. Asemakaava on tullut
voimaan vuonna 1986.

Turun kaupungin rakennusjarjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2007 kaupunginvaltuuston
9.10.2006 § 184 tekemalla paatoksella.

Raitiotien yleissuunnitelma

Pohjakartta

Tekeilla olevassa raitiotien yleissuunnitelmassa tutkitaan linjausta, joka kulkee Pitkdmaen
ratapiha-alueella nyt kaavoitettavan korttelin 18 pohjoispuolella. Raitiotien linjausvaih-
toehdoista valitaan alkuvuodesta 2015 tarkemmin jatkosuunniteltavat vaihtoehdot.

Pohjakartta on Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen laatima ja maastontarkistus on
suoritettu 3.9.2013.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistdminen

Asemakaavamuutos laaditaan tontin 18-4 omistajan, Skanska Talonrakennus Oy:n ano-
muksen johdosta (19.3.2013).

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo



4.2.1
Osalliset

422
Vireilletulo

4.2.3

10

Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekéa viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myds ilmoittautua. Kaavan osallisiksi on méaari-
telty seuraavat tahot:

- Kaava-alueen ja naapuruston asukkaat, kayttajat, yritykset sekd maan-
omistajat ja vuokralaiset.

- Kansalaisjarjestét: Turkuseura ry, Varsinais-Suomen Kiinteistéyhdistys
ry.

- Viranomaiset, kaupungin hallintokunnat: Varsinais-Suomen aluepelas-
tuslaitos, Kiinteistdliikelaitos, Vesiliikelaitos, Turku Energia, Turun mu-
seokeskus, Varsinais-Suomen ELY-keskus/ elinkeino, V-S:n ELY-
keskus/ liikenne, V-S:n ELY-keskus/ ymparistd, ymparistotoimiala/ ra-
kennusvalvonta, ymparistonsuojelu, seudullinen joukkoliikenne.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kirjeitse osallisille, ja asemakaava-
muutoksen vireilletulo on kuulutettu 18.5.2013.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatdkset

Lausunnot

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille 8.5.2013 ja siita on pyydetty
mielipiteet 7.6.2013 mennessa.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelman johdosta on esitetty yksi kannanotto:

e Osoitteessa Ratapihankatu 20 sijaitseva Asunto Oy Valpas esittaa, etté uudet raken-
nukset tulisi sijoittaa niin, ettéd paadyt ovat Ratapihankatua kohti, ja etta niiden ker-
rosmaaréa olisi viisi kerrosta tai enintaan viereisella tontilla sijaitsevan matalamman ta-
lon korkeutta. Liséksi liikenndinti tontille tulisi jarjestaa siten, etta likennemaarat Kou-
lukadun ja Puistokadun valilla eivat lisd&dnny entisestaan.

¢ Muutosalueella olevan tontin 18-4 omistaja, Kiinteistd Oy Turun Ratapihankatu 51, on
hakenut 1.6.2012 tontilleen tilapdisen pysakoinnin jatkamista poikkeamishakemuksel-
la. Naapurien kuulemisen yhteydessa naapuritontin 18-3 omistaja esittaa, etta suun-
nitteilla olevassa asemakaavamuutoksessa pysakointimaarays 1 autopaikka / 130 k-
m? muutettaisiin siten, ettd maarayksessa vaaditaan 1 autopaikka / asunto.

o Asemakaavanmuutosehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla 28.10.-26.11.2013. Kaava-
ehdotuksesta ei esitetty muistutuksia.

27.9.2013 paivatysta ehdotuksesta on pyydetty lausunnot Varsinais-Suomen ELY-
keskukselta, Vesiliikelaitokselta, Turku Energia Oy:ltd, Varsinais-Suomen aluepelastus-
keskukselta, Kiinteistoliikelaitokselta, Vapaa-aikatoimialan museopalvelulta, ympéaristo-
toimialan ymparisténsuojelulta, seudulliselta joukkoliikenteelta ja rakennusvalvonnalta.
Lausunto tuli antaa 8.11.2013 mennessa.

Lausunnot:
1. Varsinais-Suomen ELY-keskus huomauttaa, ettd alueella on voimassa Ratapiha-

alueen osayleiskaava. Osayleiskaavassa aluetta koskee merkinta C-2: "Keskustatoi-
mintojen alue, jolle ei saa sijoittaa asumista eik& sellaista toimintaa, joka aiheuttaa




2.

|0

11
runsaasti ajoneuvoliikennettd”. Lisdksi osayleiskaavan maarayksen mukaan jouk-
koliikenteen ja kevyen liikenteen reitit ja yhteydet on tutkittava asemakaavaa laaditta-
essa. Selostukseen tulisi liittaéa selkeampi ote osayleiskaavakartasta ja sen merkin-
ndista maarayksineen.

Koska asuinkayttd on vastoin yleiskaavan maaraysta, tulee méaarayksesta poikkeami-
seen esittaa riittdvat perustelut asemakaavan yhteydessa.

Lisaksi esitetaan, etta asemakaavoituksessa meluntorjuntaa ei jatettaisi ratkaistavaksi
rakennuslupavaiheessa, vaan ettd asemakaavalla tulee taata tarvittavan meluntorjun-
nan toteuttamisedellytykset. Mm. meluesteen rakentaminen on hyvé osoittaa kaavas-
sa, mikali sellainen katsotaan tarpeelliseksi.

Asemakaavoituksessa tulee selvittaa, tayttddkoé ehdotus kaikkien asuinhuoneistojen
osalta MRL 54 §:n vaatimukset terveellisesta, turvallisesta ja viihtyisasta ymparistos-
ta.

Liikenneturvallisuuden osalta tontin ainoan liittyman sijoittumien erittain vilkkaalle 2-2-
kaistaiselle paakadulle on turvallisuusriski, vaikka se liikenneselvityksessa onkin to-
dettu toimivuuden kannalta mahdolliseksi. Jalankulku- ja pyoraliikenteen turvallisuus
on heikko.

Selostuksessa on viitattu tilavaraukseen Koulukadun ylittavalle kevytliikennesillalle.
Kuitenkaan siina ei ole kasitelty yleiskaavan mukaista kevytliikenteen yhteystarvetta.

Ennen vireilla olevan koko kaupungin yleiskaavatytn etenemista ei tule tehda joukko-
likenteen kehittdmisvaihtoehtoja rajoittavia ratkaisuja.

ELY-keskus ei pida tontin kayttamista asuinrakentamiseen hyvana ratkaisuna johtuen
likenteen aiheuttamista haitoista. Alueen kevytliikenteen turvallisuus pystytdan jarjes-
tamaan huonosti. Raitiotien tarkempi sijainti on tutkimatta.

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos:

Kaava-alue sijoittuu Turun kemikaaliratapihan turvallisuusselvityksen mukaiseen
korkean riskin alueelle. Asia on esitettdva kaavaselostuksessa ja huomioitava kaa-
vasuunnittelussa. V-S aluepelastuslaitoksen pelastusviranomainen puoltaa asema-
kaavamuutoksen toteutumista, mikali kemikaaliratapihan suuronnettomuustilanteen
vaikutusalueet saadaan rajattua ja se ei aiheuta asuinrakennuksille tai ihmisille py-
syvaa haittaa. Tama tulee esittaa erillisella selvityksella.

Korttelin alueella tulee huolehtia pelastustoimen operatiivisen toimintaedellytykset
(pelastustiet) raskailla pelastusyksikoilla.

"Ajo”"-merkintddn tulee lisata vaatimus soveltuvuudesta raskaalle pelastusajoneuvol-
le.

Asemakaavamaaraykseen AK-1 tulee lisata pelastustiesuunnitelman laadintatarve
rakennuslupa-aineiston yhteyteen, mikali rakennuksen varateiden kaytto edellyttaa
pelastuslaitoksen toimenpiteita.

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa tulee huomioida pelastustoimen
edellyttamat vedenottopisteet ja sammutusvedentarpeet alueella.

Ympadristonsuojelu kiinnittdd huomiota Ratapiha-alueen osayleiskaavan maarayk-
seen: "Alue voidaan ottaa asuin- tai kokoontumistilakaytté6n vasta kun rautatieliiken-
teen alueen turvallisuustaso on parantunut hyvaksyttavélle tasolle.” Asiaan liittyvasta
turvallisuusselvityksesta tulisi olla selonteko kaavaselostuksessa.
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4. Kiinteistéliikelaitoksen johtokunta:
Kiinteistoliikelaitos tulee tekemaan Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalle erillisen esi-
tyksen tarvittavasta maankayttésopimuksesta.

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa laaditaan tonttijako, jonka laatimiskustannus
tulee peria maanomistajalta asemakaavanmuutoskustannusten yhteydessa.

|on

Rakennusvalvonta:

Ylimman kerroksen ylapuolelle ei tule sallia asuntojen yhteisessa kayttssa olevia tai
teknisidkaan tiloja.

Lasitettuja parvekkeita koskeva kaavamaarays tulee olla seuraava:

"Lasitettujen, sisddnvedettyjen parvekkeiden rakentaminen sallitaan rakennusten
kadun puoleisille sivuille.”

Lisattava kaavamaarays: "Asuntojen korvausilmaa ei saa ottaa kadun puolelta.”
Lisattava kaavamaarays hulevesien viivyttamisesta tontilla, ei kuitenkaan maaraa-
malla viherkattoja.

Kaavoitusyksikdn vastineet:

1. Varsinais-Suomen ELY-keskus:

e Perustelut alueen muuttamiselle asuinkayttéon:

0 Turun kaupunkiseudun rakennemallissa on asetettu tavoitteeksi lisata
8000 asukasta ruutukaava-alueella vuoteen 2035 mennessa.

0 Asemakaavan voimaantulosta (1986) kuluneena aikana on osoittautu-
nut, ettei alueella ole kysynt&a toimitilarakentamiselle.

o Kysynta ydinkeskustan laheisyydessa sijaitsevista asunnoista on selvas-
ti lisdéntynyt.

¢ Ote Ratapihankadun osayleiskaavasta maarayksineen on lisatty selostukseen.
Osayleiskaavasta kay ilmi, ettéa kevyen liikenteen uudet reitit on osoitettu ase-
makaava-alueen ulkopuolelle. Samoin joukkoliikenteen linjaus tulee selvittda
asemakaavaa laadittaessa alueelle, joka sijaitsee ratapihan ja asemakaavan
muutosalueen valilla. Tontin ja ratapihan vélinen raja on sailytetty nykyisel-
l&én, koska tontin ja radan valisen tilan katsotaan olevan riittava seka pyorai-
ly-, kévely- ettd joukkoliikenteen jarjestamiselle.

e Poikkeaminen osayleiskaavamaarayksesta "Keskustatoimintojen alue, jolle ei
saa sijoittaa asumista”: Gaia Consulting Oy on laatinut 13.12.2013 alueelle
selvityksen "Turun Ratapihan VAK-riskitaso ja kerrostalojen toteuttamisedelly-
tykset osoitteessa Ratapihankatu 51” (liite 6). Selvityksessa todetaan:
..."alueella voidaan...kaavoittaa asuinkerrostaloja (haavoittuvuusluokka A),
mutta niiden rakentamisessa tulee huomioida VAK-riskit sopivilla riskienhallin-
tatoimenpiteilla.”

Asemakaavamuutokseen on lisatty riskienhallintaa koskevat maaraykset.

¢ Rakennusaloihin on merkitty meluselvityksen edellyttaméat desibelivaatimuk-
set, ja kaavamaarayksiin lisétty yleinen maarays koskien meluesteita, perus-
tuen Promethorin 3.5.2013 laatimaan meluselvitykseen (liite 3).

e Auto-, joukko- ja pydraliikenteen aiheuttamia ongelmia ja ratkaisuja on kasitel-
ty Poyry Oy:n 3.5.2013 laatimassa liikenneselvityksessa (liite 5., ks. myds koh-
taa 5.6. Kaavan vaikutukset), ja ne on huomioitu asemakaavamuutoksessa.
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2. Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos:

Kaavamaarayksiin on lisatty ratapihan lahiymparistdssa olevien alueiden tur-
vallisuustason parantamiseen liittyvat maaraykset. Maaraykset perustuvat
Gaia Consulting Oy:n laatiman selvityksen ohjeisiin.

"Ajo"-merkintdan on lisatty vaatimus soveltuvuudesta raskaalle pelastusajo-
neuvolle.

3. Ymparistdnsuojelu:

Ks. kohta 2.

4. Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta:

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa tulee tehda maankayttosopimus maan-
omistajan kanssa, viimeistaan ennen kaupunginhallituksen kasittelya.
Asemakaavanmuutoksen yhteydessa laaditaan tonttijako, jonka laatimiskus-
tannus tulee perid maanomistajalta asemakaavanmuutoskustannusten yhtey-
dessa.

5. Rakennusvalvonta

Kaavamaarays, joka koskee ylimman kerroksen ylapuolelle sijoitettavia tiloja,
on poistettu.

Lasitettuja parvekkeita koskeva kaavamaarays on muutettu rakennusvalvon-
nan lausunnon mukaisesti.

Korvausilmaa koskevat maaraykset sisaltyvat turvallisuustason parantami-
seen liittyviin kaavamaarayksiin.

Hulevesien huoltoa koskeva maarays on lisatty kaavamaarayksiin.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksella luodaan edellytykset kahden asuinkerrostalon rakentamiselle.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaavaehdotuksessa aluetta osoitetaan asuinkerrostalojen rakentamiseen. Ratapihankatu
ja Koulukatu sailyvat katualueina.

Kokonaismitoitus

Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 0,6348 ha. Perustettavan tontin 62-18-5 pinta-
alasta on liitetty 1,5 metrid leved kaistale Ratapihankadun katualueeseen, jonka pinta-ala

on 193 m>.

Korttelialueen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 6750 k-m2. Rakennusoikeus kasvaa
2302 k-m?. Muutos mahdollistaa yhden 5-kerroksisen ja yhden 8-kerroksisen asuinkerros-
talon seka kaksitasoisen paikoituslaitoksen rakentamisen.

5.2 Aluevaraukset



14
Korttelialueet

Kaavamuutoksella osoitetaan muodostettavalle tontille 18-5 asuinkerrostalojen kortteli-
alue.

Voimassa olevan asemakaavan liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1) on muutet-
tu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-1). Alueelle on osoitettu Koulukadun suuntainen
rakennusala, jossa sallittu kerrosala on 5100 k-m? ja sallittu kerrosluku VIII. Ratapihanka-
dun suuntaisena on osoitettu rakennusala, jossa sallittu kerrosala on 1500 k-m? ja salllittu
kerrosluku V. Ko. rakennusalojen véliin osoitetaan llI-kerroksinen rakennusosa, johon voi-
daan tarvittaessa sijoittaa liikke- tai huoltotiloja.

Tontin luoteiseen reunaan on sijoitettu autojen sailytyspaikan rakennusala, jolle saa ra-
kentaa kaksi pysakdintitasoa kaavaan merkitty rakennusoikeus ylittden (a-1).

Tontin katualueisiin rajoittuvilla sivuilla on liittymakielto lukuun ottamatta ajoneuvoliittyméan
kohdalla Ratapihankadulta. Myds rautatiealueeseen rajoittuvalla sivulla on liittymékielto
ottaen huomioon suunnitteilla olevaa julkisen liikenteen yhteytta satamasta keskustaan,
rautatien ja kaavoitettavan tontin valilla, joka saattaa my6s mahdollistaa ajoyhteyden
henkilbautoille.

Kaavaan on merkitty ajoyhteys muutosalueen kautta viereiselle tontille 62-18-3.

Sisapihan alueella on 300 m? istutettava alueen osa leikki- ja oleskelupihaa varten.

Katu- ja liikennealueet

Alkuperéisesta tontista 62-18-4 on liitetty yhteensa 193 m? Koulukadun ja Ratapihanka-
dun katualueisiin siten, etta risteyksen kohdalla Koulukadun leveys kasvaa noin neljalla
metrilla, ja Ratapihankadun katualueen leveys 1,5 metria.

Aluevaihdoilla luodaan paremmat edellytykset kavely- ja pyoraliikenteen jarjestelyille.

5.3 Auto- ja polkupyo6répaikat

Pyséakointipaikkaméaérays on 1 ap/120 k-m?, eli tontille on sijoitettava 56 autopaikkaa.
Autopaikkamaaran rajallinen mitoitus perustellaan kohteen sijainnilla lahella kaupungin
ydinkeskustaa.

Polkupydrille on varattava vahintaan 2 paikkaa asuntoa kohti piha-alueella, vahintaan
50 % paikoista on sijoitettava sisatiloihin tai katoksien alle. Py6rapaikat tulee sijoittaa
helppokulkuiseen paikkaan pihatasolle, mahdollisimman l&helle katuliittymaa.

5.4 Ympariston hairidtekijéiden huomioiminen
5.4.1 Melu

Kun rakennukset sijoitetaan Ratapihankadun ja Koulukadun varteen ja tontin pohjois- ja
lansireunoissa on 6 ja 3 metria korkeat muurit, on melutaso sisapihalla juuri paivaajan oh-
jearvon suuruinen ja alle yoajan ohjearvon. Leikki- ja oleskelualueet tulee sijoittaa piha-
alueella mahdollisimman lahelle asuinrakennuksia, koska tassa osassa pihaa melutaso
on alhaisin.

Julkisivujen &&neneristavyysvaatimukset ovat suurimmillaan 40 dB, ja ne aiheutuvat p&a-
osin Koulukadun ja Ratapihankadun likenteen melusta. Sisépihan puoleisten julkisivujen
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aaneneristavyysvaatimukset aiheutuvat junaliikenteen aiheuttamista hetkellisistd mak-
simidénitasoista.

Yleisella kaavamaarayksella maaritellaén piha-alueen eri sivuille toteutettavat meluesteet
korkeusvaatimuksineen.

Maanomistajan teettdméa meluselvitys on kaavaselostuksen liitteend 1. Melutilanteesta on
esitettava laskelmat myds rakennuslupavaiheessa.

Maanomistajan teettaman tarinaselvityksen (lite 4) perusteella raide- ja ajoliikenteen ai-
heuttama tarina ei edellyta erikoistoimenpiteita.

5.5 Turvallisuuden ja terveellisyyden huomioiminen

Kaavamuutosalue sijaitsee liikenneturvallisuuden kannalta ongelmallisessa paikassa.
Tontista on otettu lisda tilaa katualueeksi seka Koulukadun ettd Ratapihankadun puolei-
sella sivulla. Ratapihankadun puolella lisatila tarvitaan, jotta korttelin 18 kohdalle saadaan
rakennettua kavely- ja pyorétie, jota pitkin myos pyorailijat paasevat Puistokadun ja Kou-
lukadun risteyksissa oleviin kadunylityskohtiin. Koulukadun puolella tilavaraus mahdollis-
taa jalkakaytavan rakentamisen mahdolliselle uudelle jalankulkusillalle, joka johtaisi Kou-
lukadun yli. Sillan toteuttaminen edellyttaa erillisen asemakaavanmuutoksen.

Valtioneuvosto on vuonna 1996 asettanut ilimanlaadun ohjearvot, joiden avulla pyritdan
ehkaiseméaan ilmansaasteiden aiheuttamia terveysvaikutuksia ja jotka on otettava huomi-
oon mm. alueiden kaytdn, kaavoituksen, rakentamisen ja likenteen suunnittelussa seka
ymparistolupaharkinnassa (Vnp 480/1996). Vuoden 2007 mallinnuksen perusteella pitoi-
suudet olivat kaava-alueella liikenteesté johtuen korkeampia kuin Kauppatorilla. Suurin
ohjearvoon verrannollinen pitoisuus on kaava-alueella sijaitsevassa laskentapisteessa
tuolloin ollut typpidioksidille 122 % ja hengitettaville hiukkasille 229 % ohjearvosta.
llImanlaadusta aiheutuvat terveyshaitat tulee ottaa huomioon rakennusvaiheessa.

Aaneneristavyytta ja pihan melutasoja koskevilla kaavaméaarayksilla on pyritty varmis-
tamaan, etta liikenteen melu ei ole haitaksi asukkaiden terveydelle (Valtioneuvoston paa-
toés 1996 melutason ohjearvoista).

Ratapihan lahiymparistdn turvallisuustasoa koskevilla kaavamaarayksilla varmiste-
taan, etta rakennusten rakenteissa ja laitteistoissa huomioidaan ratapihan toiminnasta ai-
heuttamat turvallisuusriskit.

Kiinteistd ei omalla toiminnallaan voi vaikuttaa ratapihalla tapahtuvan onnettomuuden to-
dennékadisyyksiin eika kiinteistdon toiminnalla mytskaéan voida vahentda onnettomuuksien
valittémia vaikutuksia. Sen sijaan voidaan vahentaa kiinteiston ja sen sisalla olevien ih-
misten haavoittuvuutta seka pyrkia tehostamaan torjuntatoimia. Kiinteistélle on tunnistettu
turvallisuutta parantavia toimenpiteitd, jotka rakentajan tulee sitoutua toteuttamaan omal-
ta osaltaan.

5.6 Kaavan vaikutukset

Yhdyskuntarakenteeseen ja vaestoon

Kaavamuutoksella luodaan edellytykset noin 100-120 asunnon rakentamiselle lahella
kaupungin keskustaa.

Muutoksella toteutuu vireilla olevan Turun seudun rakennemallin tavoite tiivistaa ja tehos-
taa kaupunkirakenteita.
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Alueelle arvioidaan sijoittuvan noin 130 asukasta.

Ehdotettu maankaytén muutos poikkeaa kuitenkin Ratapihankadun osayleiskaavasta,
jossa ei sallita asumista alueella. Poikkeaminen on perusteltavissa seka Gaia Groupin
13.12.2013 laatiman selvityksen johtopaatoksilla (liite 6.) etta keskustan laheisyydessa
olevien asuntojen suurella kysynnalla.

Liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen

Maanomistaja on teettanyt asemakaavanmuutoksesta liikenneselvityksen. Sen mukaan
tonttiliittyma toimii kohtuudella, ja asuintontin aiheuttama lilkkenteen lisays on vahainen.
Selvityksen mukaan "tonttiliittyméasta paasee kaantymaan myos vasemmalle Koulukadun
suuntaan suurimman osan aikaa, mutta jos vasemmalle kaantyminen koetaan jatkossa
turvallisuusriskiksi, voidaan tonttilittyma muuttaa suuntaisliittymaksi”. Kaikkien k&anty-
missuuntien salliminen tonttiliittymassa lisda ajoneuvojen valisten onnettomuuksien riskia
Ratapihankadulla. Ratapihankadulta vasemmalle kaantyvét tontille ajajat myds estavat
ajoittain sujuvan paasyn vasemmalle kdantymiskaistalle Ratapihankadun ja Koulukadun
risteyksessa, mika hidastaa ajoa myos suoraan ajavien kaistalla.

Tontin muuttaminen asuinkayttoon tuo alueelle liséa eri-ikaisia jalankulkijoita, joista osalle
likenneymparisto saattaa olla liian vaativa. Koulukadun risteyksessa Ratapihankadun ylit-
tavalle suojatielle ei mahdu suojatiesaareketta. Pitka suojatie, jossa on jalankulkijoiden
kanssa samaan aikaan vasemmalle kdantyvid autoja, on aina riski jalankulkijoille. Kaa-
vassa on korttelin 18 Koulukadun puoleisella reunalla tilavaraus jalkakaytavalle. Jalka-
kaytava johtaisi mahdollisesti kadun yli rakennettavalle jalankulkusillalle, josta paasisi
Koulukadun yli ja edelleen ratasillan ali pohjoisen suuntaan, mm. Kéydenpunojankadun
kulmassa sijaitsevaan paivittaistavarakauppaan. Sillasta ei saada portaatonta, se vaatii
erillisen asemakaavanmuutoksen. Niin kauan kuin yhteytta ei ole, on vaarana, etta jalan-
kulkijat oikovat vaarallisesti Koulukadun kolmen kaistan yli. Kaiken kaikkiaan kaavamuu-
tosalueen jalankulku- ja pyoraily-ympéristd on ja tulee olemaan tavanomaista turvatto-
mampi.

Kaavamuutosalue koskee vain korttelin 18 toista tonttia. Korttelin toisella tontilla sijaitsee
vanha teollisuuskiinteistd, joka on nykyaan lahinna toimistokayttssa. Naapurikiinteistd on
tahan saakka vuokrannut tilaa pysakointiin kaavamuutosalueelta. Kun kaava toteutuu, on
naapurikiinteiston loydettava tarvitsemansa pysakaointipaikat muualta lahialueelta. Van-
han teollisuusrakennuksen muodon ja sijainnin vuoksi sen omalla pihalla on vain vahan
tilaa pysakointiin. Kaavamuutoksella mahdollistetaan kuitenkin ajoyhteys muutosalueen
kautta naapuritontin pohjoispuoleiselle alueelle.

Pyséakaointinormi asemakaavassa on 1 ap/120 k-m?. Jos kohteeseen rakennetaan paljon
pienia asuntoja, voi pysakointipaikkojen riittdvyys olla ongelma. Lahiympariston kaduilla
ei ole ylitarjontaa kadunvarsipaikoista, eika lahistdlla ole pysakointilaitoksia.

Maanomistajan teettdma liikkenneselvitys on kaavaselostuksen liitteena 5.
Yritystoimintaan

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa noin 4450 k-m? liike- ja toimistotilojen raken-
tamisen. Asemakaavamuutoksella poistuu tdméan perusteella noin 100 potentiaalista tyo-
paikkaa alueelta.

Naapuritontilla 18-3 sijaitsevassa rakennuksessa toimii useita yrityksia, joiden tyontekijat
joutuvat uusien jarjestelyjen myota ajamaan kaavamuutosalueen kautta (perustettava
tontti 18-5). Toistaiseksi em. yrityksilla muutettavan tontin alue on kéaytettavissa pysékoin-
tialueena. Kaavahankkeen toteutuessa pysakoéinti rajoittuu oman tontin alueeseen.
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Kunnan talouteen
Asemakaavamuutoksen tuottamia tulolahteitd kaupungille ovat: Maankayttdsopimus, liit-
tymismaksut vesi- ja kaukolampd6verkostoon ja lisdantyvan asukasmaaran aiheuttamat
verotulot.
Asemakaavanmuutoksen johdosta aiheutuu kaupungille kustannuksia maanvaihdosta ja
kavely- ja pyorailykaistojen rakentamisesta. Muutoksella poistuvasta yritystoimintamah-
dollisuudesta jaavat yhteisdverot saamatta.

5.7 Tavoitteiden toteutuminen
Kaava toteuttaa kaupunginvaltuuston hyvaksymaa kaavoitusohjelmaa.

Osallisten tavoitteiden toteutuminen

Kaava toteuttaa maanomistajien ja kaavoitusohjelman asettamia tavoitteita.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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

Turussa 27. paivana syyskuuta 2013
Turussa 10. paivana maaliskuuta 2014

Toimialajohtaja Markku Toivonen

Kaavoitusarkkitehti Laurent Druey
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