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Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittaa, miten Turun kaupunki voisi maankayttéso-
pimuksilla mahdollistaa lahididen kehittamista. Lahididen tila Turussa on vastaava kuin muu-
allakin Suomessa — lahididen rakennuskanta vaatii merkittéavid saneerauksia, asukasvéaesto
vanhenee ja palvelutarjonta heikkenee. Jotta 1&ahiot pysyvat tulevaisuudessakin elinvoimai-
sina, tulee kaupungilla ja lahididen asukkailla olla yhteinen paamaara, jota kohti edeta.

Tassa opinnaytetytssa on otettu kohdealueeksi llpoisten lahidssa sijaitseva liikekeskuskort-
teli. Liikekeskuskortteli on rakennettu samanaikaisesti lahion muun rakennuskannan
kanssa. Liikekeskuskorttelissa on talla hetkella muutamia kaupallisia palveluita ja paivakoti.
Lahion keskella sijaitsevaa liikkekeskuskorttelia kehittamalla, voitaisiin Ilpoisiin saada uusi
viihtyisa alue, jonne sijoittuisi asumista, palveluita ja muuta toimintaa. TAma kehityshanke
voisi nostattaa koko lahiéén uudenlaisen kehittdamisen hengen. Viihtyisd ymparisto ja toimi-
vat palvelut ovat 1ahion kulmakivia.

Opinnaytetydssa tuodaan esille kaksi ehdotelmaa. Ehdotelma A on opinnaytetyon tekijan
suunnittelema, jossa alueelle on suunniteltu muun muassa esteetdntd asumista. Ehdotelma
B on alueella olevan kaavaehdotuksen mukainen. Ehdotelmien pohjalta kaupunki ja maan-
omistaja voisivat l&htea kehittamaan aluetta. Kun maankayton linjaukset on paatetty, tullaan
maanomistajan ja kaupungin valille laatimaan maankayttdsopimus. Asemakaavan tuomasta
arvonnoususta kaupunki perii maanomistajalta 35 prosentin osuuden. Jos tdydennysraken-
tamishanke yhdistetdan esimerkiksi julkisen tilan rakentamisen kanssa, voisi kaupunki alen-
taa arvonnoususta perittdvaa prosenttiosuutta. Maankayttokorvauksen alentaminen tulee
miettia tapauskohtaisesti ottaen huomioon myds kannattavuuden kaupungin nakékulmasta.

Tassa opinnaytetydssa tehdaan laskelmia ja pohditaan, miten mahdollinen maankayttokor-
vausprosentin alentaminen voisi edesauttaa lahididen kehittAmista. Liséksi opinnaytetydssa
tulee esille, ettd [&hididen kehittdmisen kannalta tulevaisuuden suunnitteluratkaisu on maa-
kayttokorvaustakin tarkeampi seikka.

Avainsanat maankayttosopimus, 1&hid, kehittdminen, taydennysrakentami-
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This thesis aimed at developing a suburb through the development a smaller area in the
suburb. The purpose was to ultimately, raise a new common spirit of development in the
whole area with a pleasant environment and functional services. The thesis introduced two
proposals the case area, llpoinen in Turku. Proposal A, made during the final year project,
included for example unhindered living. Proposal B was the original city plan proposition.

The thesis discussed the land-use compensation that is given to the landowners if the per-
mitted building volume of an area increases. Calculations were made to see whether a re-
duction in the compensation would promote the development of suburbs. The thesis estab-
lished that it is more important to have a plan for a solution than offer land-use compensation
when the development of suburbs is considered.

The thesis concluded that of the two alternative plans, the proposal A would be a better
option for developing llpoinen, because it would bring more inhabitants, improve the overall
appearance and secure the current services in the suburb.
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1 Johdanto

Tama opintaytetyd on tehty Turun kaupungin Kaupunkiymparistotoimialalle. Tyén aihe

maakayttosopimukset lahidkehittamisessa paatettiin tammikuussa 2018.

Lahiodiden nykytila Turussa on melko tyypillinen, eli rakennuskanta on vanhaa ja vaesto
idkasta. Samalla kun vaestd ikdantyy ja vahenee, monipuolinen palvelutarjonta lahidissa
supistuu, koska palveluiden kayttgjia ei ole riittavasti niiden yllapitamiseksi. Jotta lahiot
pysyivat elinvoimaisina ja osana kaupunkikokonaisuutta, pitéisi lahi6ihin saada lisda uu-
sia asukkaita ja monipuolisempaa vaestdpohjaa. Uudenlaisen vaestdpohjan kehittymi-
nen vaatii erilaisia, kullekin asukastyypille sopivia asuntovaihtoehtoja- ja asumismuotoja.
Véaestdn monipuolistuminen ja asukasmaaran kasvu toisivat mukanaan mahdollisuuden
l&hion palveluiden kehittymiselle. Tallainen positiivinen kierre kuulostaa yksinkertaiselta,
mutta toteutuakseen se vaatii paljon yhteisty6ta ja aktiivisia toimenpiteitéd seka kaupun-
gilta ettd 1ahion asukkailta ja asunto-osakeyhtidiltd. Kehitystyon kaynnistysvoimana voi-
daan tietyin edellytyksin kayttaa myos taloudellisia kannustimia, kuten esimerkiksi tdssa

tyossa kasiteltavid maankayttokorvauksia.

Opinnaytetydn alussa kayn lapi maankayttésopimuksia ohjaavaa lainsaadantda. Taman
jalkeen tutustun l&hididen syntyyn ja niiden nykytilaan. Tyéhon on otettu mukaan isan-
nditsijoiden ja kaupungin asiantuntijoiden haastattelut, joiden perusteella pohdin &hi6i-

den tulevaisuuden nakymia.

Taman opinnaytetyén kohdeldhitksi on valittu llpoinen ja sielta likekeskuksen alue.
Opinnaytetydn tavoitteena on, etta liikekeskusaluetta uudelleen suunnittelemalla ja ke-
hittamalla saadaan llpoisiin aikaiseksi positiivinen muutos, joka voisi tuoda jatkossa koko
l&hidlle oikean kehityssuunnan. Liikekeskuskorttelissa olisi jatkossa palveluiden lisaksi
monipuolisia asumisvaihtoehtoja. Ehdotelma A esittaa kehityshanketta, joka edellyttéisi
alueella parhaillaan nahtavilla olevan asemakaavaehdotuksen uudelleen tarkistamasta.
Ehdotelma A:ssa nykyinen rakennuskanta purettaisiin ja alueelle rakennettaisiin kolme
uutta asunto- ja liikerakennusta. Ehdotelma B on asemakaavamuutoksen mukaisen,
jossa lisarakentamista on suunniteltu vanhan rakennuskannan viereen. Kaupungin rooli
l&hibkehittamisessa on merkittava, koska asemakaavoituksella ja maankayttdsopimuk-

silla voidaan rakentamista ohjata haluttuun suuntaan.



2 Lainsdadanto ja maankayttdsopimus

Maankayttésopimuksia lainsaadanndssa ohjaa maankaytt6- ja rakennuslaki (MRL). Seu-
raavissa luvuissa avataan keskeisimmat MRL:n kohdat liittyen maanomistajan velvolli-
suuteen osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Lisaksi luvussa kerrotaan so-

pimuskaytannon historiasta ja Turun kaupungin maankayttésopimuksista.

2.1 Maankaytto- ja rakennuslaki luku 12 a

Maankayttésopimuksia koskeva sdaannés tuli voimaan MRL:n 1.1.2000. Talla saannok-
sella lakiin otettiin mukaan maanomistajan velvollisuudet osallistua asemakaavan toteut-
tamiskustannuksiin, jotta kunta pystyisi tarjoamaan riittavan maaran kohtuuhintaisia tont-
teja ja tata kautta luomaan edellytykset asuntotuotannolle ja muulle rakentamiselle. [1]
MRL 12 a luku siséltdéa maanomistajan velvollisuudet osallistua yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksiin kun hanen aluettaan asemakaavoitetaan. Lisaksi lainsaadantoon otet-
tiin mukaan sopimusmenettely, jota lainsaadantd aiemmin ei tuntenut. Sdanntksessa ei

edelleenk&én otettu kantaa sopimuksen sisaltéon. [2]

2.2 Sopimuskaytannon historia

Aiemmin maankayttésopimuksista kaytettiin nimityksia aluerakentamissopimukset, kaa-
voitussopimukset ja yhteistoimintasopimukset. Ensimmaiset aluerakentamiskohteet ra-
kentuivat Helsinkiin; 1920-luvulla rakentui Kapylan Puutarhakaupunki ja olympialaisia

varten rakennettu Olympiakyld 1930-luvun lopulla. [2]

Muuttoliike 1960-luvulla toi kaavoitukseen ja maankayttoon uuden sopimusmenettelyta-
van. Jotta asuntokysyntaan pystyttiin vastamaan, asian ratkaisemiseksi otettiin kayttoon
yhdistetty sopimusmenettely. Yhdistetty sopimusmenettely tarkoitti, ettd aluerakentamis-
sopimukset sisélsivat ehtoja kunnallistekniikan rakentamisesta ja kaavoituksen myota
aiheutuneesta arvonnoususta. Sopimukseen siséllytettiin lisdksi kaavoituksellisia tavoit-
teita seka alueen kayttotarkoitus ja tiedot rakennusoikeudesta. Tama menettelytapa pal-

veli molempia osapuolia. [3]



Aluerakentamissopimuksiin kohdistui myos kritiikkid. Sopimuksia arvosteltiin liian edulli-
siksi rakentajille ja ajateltiin, etta kuntalaisilla ei ollut tarpeeksi vaikutusmahdollisuuksia
sopimusten sisdltéon. 1980- ja 1990-luvun taitteessa yhteiskunnassa alettiin korosta-

maan hallinnon avoimuutta ja ihmisten osallistumismahdollisuutta paatoksen tekoon. [3]

2.3 Maankayttdsopimus

Maankayttésopimus on kunnan ja maanomistajan valinen sopimus, joka laaditaan kun
maanomistajan aluetta asemakaavoitetaan. Maankayttésopimuksella sovitaan asemaa-
kaavaan liittyvista velvoitteista ja oikeuksista. Maankayttdsopimus voidaan laatia, jos
maanomistajalle aiheutuu asemakaavan laadinnasta merkittavaa hyotyd. Maankaytto-
sopimuksella voidaan sopia alueen maankayttoon liittyvista tavoitteista ja velvoitteista.
Asemakaavan sisallostd maankayttosopimuksella ei kuitenkaan voida sopia. [4]

Maankayttosopimuksia kaytetdan erityisesti alueilla, joissa asemakaavoituksesta joh-
tuen kiinteistoihin kohdistuu kysyntda ja nain ollen arvonnousua. Kiinteistdjen arvonnou-
sulla pystytdan kattamaan ainakin osittain asemakaavojen toteuttamiskustannukset.
Maankayttésopimus on myds vaihtoehto sille, etté perinteisesti kaupunki ostaisi tai lu-
nastaisi maan ennen asemakaavoitusta ja toteutuneella asemakaavalla kunta kattaisi
ostetun maan arvon lisaksi asemakaavan toteuttamisesta koituvat kulut. Maankayttoso-
pimus on ensisijainen vaihtoehto sille, miten maanomistaja osallistuu asemakaavan to-

teuttamiskustannuksiin. [1]

Maankayttésopimus neuvotellaan samanaikaisesti valmisteilla olevan asemakaavan
kanssa. Talla pystytddn varautumaan asemakaavasta koituviin toteuttamiskustannuk-
siin. Maankayttdsopimusta ei kuitenkaan voida allekirjoittaa ennen kuin asemakaava-

luonnos tai -ehdotus on julkisesti ollut nahtavilla. [1]

Maankayttésopimuksen tarpeellisuudesta tiedotetaan julkisesti asemakaavoituksen yh-
teydessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Talla menettelytavalla pystytéaan tieto
paremmin kohdentamaan kuin aiemmin, jolloin maankayttdsopimuksista tiedotettiin kaa-

voituskatsauksen yhteydessa. [1]



2.3.1 Maakayttosopimukset Turussa

Maankayttoon liittyvaéd sopimusmenettelyd on Turussa kaytetty 1950-luvulta asti, jolloin
[&hididen toteuttamiseen solmittiin alueurakkasopimuksia. Varissuon alue 1970-luvulla
oli ensimmaisia kohteita, jossa Turun kaupunki ja maanomistaja neuvottelivat maankayt-
tosopimuksen. Suurin muutos maankayttosopimuksissa koettiin, kun tuli voimaan
MRL:iin tehty sdannos, joka selkeytti maanomistajan velvollisuudet osallistua asemaa-
kaavan toteuttamiskustannuksiin. [5]

Turun kaupungissa maapolitikkaa ohjaa talla hetkella Turun kaupunginvaltuuston paat-
tama asunto- ja maankayttdohjelma, joka sisaltéda keskeisimmat maankayton linjaukset.
Viimeisen asunto- ja maankayttéohjelman péivitys on vuodelta 2009, ja se on laadittu
vuosille 2009-2013. Tama Asunto- ja maankayttdohjelma on edelleen voimassa. Kau-
punki pyrkii hankkimaan tarpeeksi raakamaavarantoa asemakaavoitettavaksi, jolla ylla-
pidetddn tarvittava tonttitarjonta. Aktiivisella maanhankinnalla kaupunki pyrkii hillitse-
maan muiden intressitahojen raakamaahankintaa. On kuitenkin alueita, joissa maan-
omistus on jakautunut useille pienemmille maanomistajille. Téll6in voidaan solmia maan-
omistajien ja kaupungin valisia maankayttdsopimuksia. Kaupungin ohjauksessa myds
yksityinenkin maanomistaja voi valmistella asemakaavoitusta, jolloin maankayttdsopi-
mus tulee tehtévaksi maanomistajan ja kaupungin vélille. [31] Turun kaupungissa maan-
kayttosopimuksista paattdd kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaosto. Kaupungin
oman asunto- ja maankayttdohjelman lisdksi maankayttdsopimuksia ohjaa Turun kau-
punkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2018-2021. Seudullisella asunto- ja maa-
poliittisella ohjelmalla edistetaan kuntien valista yhteistyotd maankayton suunnittelussa
ja asuntopolitikassa. Kunnat pyrkivat hankkimaan aktiivisesti raakamaata, jolla yllapide-
td&n asemakaavoitukseksi tarkoitettua maavarantoa vahintd&n 3 vuodeksi eteenpain.
Mybhemmin raakamaareservia on tarkoitus nostaa asemakaavan osalta 5 vuoden ja
yleiskaavan osalta 10 vuoden tarpeita vastaavaksi. [32] Kuntien omat asunto- ja maa-
poliittiset ohjelmat eivat saisi olla ristiridassa seudullisen asunto- ja maapoliittisen ohjel-

man kanssa.

Turun kaupungin ja maanomistajan valinen maankayttésopimusneuvottelu kaynnistyy
sen jalkeen, kun asemakaavaluonnoksen pé&alinjaukset on ratkaistu. Ensisijaisesti
maankayttokorvaus suhteutetaan asemakaavan toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskun-

tarakentamisen suoriin tai valillisiin kustannuksiin ja toissijaisesti maanomistajalle ase-



makaavan toteuttamisesta koituvaan taloudelliseen hyétyyn. [5] Maankayttokorvaus tu-
lee maksettavaksi, kun maanomistaja ottaa alueen kayttdon asemakaavan mukaisesti.
Jos maanomistajan alueelle on tulossa rakennusoikeutta yli 2 000 k-m?, voidaan maan-

kayttosopimuksessa erikseen sopia myds rakentamisaikataulusta. [31]

Turun kaupunki perii yhdyskuntarakentamiskustannusten kattamiseen 35-50 %:n osuu-
den asemakaavan tuomasta arvonnoususta. Lisaksi mikali alueen rakennusoikeus jaa
alle 300 k-m2:n tai kyseessa on omakotitontin kahtia jakaminen, maankayttékorvausta ei
peritd. Maanomistajalle mahdollisesti aiheutuvat maaperan puhdistuskustannukset tai
rakennusten purkamiskustannukset eivat alenna sopimuskorvauksen maaraa. Mikali
kaupungin ja maanomistajan valille ei synny maankayttésopimusta, kaytetaan asian rat-
kaisemiseksi MRL:n 91c 8:n pykalan mukaista kehittdmiskorvausmenettelya, josta ker-

rotaan tarkemmin luvussa 2.4 Kehittamiskorvaus kunnalle. [5]

Turun kaupunki on taydennysrakentamiseen liittyen suunnitellut alennettua maankaytto-
korvausta (taulukko 1). Kaupunki tulee paattamaan vuoden 2018 loppuun mennessa,
otetaanko taydennysrakentamiseen liittyvat alennusprosentit kayttéon. Vastaavia tay-

dennysrakentamiseen liittyvia alennusprosentteja on kayttssa esimerkiksi Tampereella.

[5]

Taulukko 1. Turun kaupungin suunnittelema maankayttokorvausalennusprosentti taydennys-
rakentamisessa [5].

Asemakaavan kayttotarkoitus Alennettu maankayttokorvaus %

Lisakerros- ja ullakkorakentaminen 50

Taydennysrakentaminen kolmen tai useam-

man maanomistajan yhteishanke 30

Taydennysrakentamisen yhteydessa raken-
netaan hissi tai tehddan muu esteettdmyytta 30
edistava toimenpide

Suojeltavien rakennusten osalta 20-40




2.3.2 Rakentamisvelvoite ja sopimussakko

Maankayttésopimuksessa voidaan maarata velvoitteita alueen rakentamisen toteuttami-
sesta sopimussakon uhalla. Kunta voi asettaa sopimusehdon rakentamisvelvollisuu-
desta. Mikali rakentamisvelvoitetta ei ole taytetty, voi kunta perid sopimussakon, joka
yleensa on sidottu sopimuskorvauksen maaraan. Sopimussakkoehdolla pyritaan varmis-
tamaan, etta alue toteutuu asemakaavan osoittamalla tavalla. Kunta voi jatkaa rakenta-
misvelvoiteaikaa, mikali alueen toteuttaminen hidastuu esimerkiksi taloudelliseen syyn
takia. [5] Sopimussakkoa voidaan myos kohtuullistaa, mikali maanomistajan rakentamis-
velvoitteen tayttymisen esteend on jokin ennalta arvaamaton syy. [6]

Mikali rakentamisvelvollisuusehtoa ei ole kirjattu maankayttdsopimukseen, kaupunki ei
voi velvoittaa kolmatta osapuolta rakentamaan tonttia tai maksamaan sopimussakkoa.
Jos ehto on kirjattu sopimukseen, voi kunta vaatia sopimussakkoa sopimuksen alkupe-

raiselta sopijalta. [6]

2.4 Kehittamiskorvaus kunnalle

Ensisijaisesti kunta ja maanomistaja pyrkivat sopimaan yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuvista kustannuksista maankayttésopimuksella. Jos asiasta ei kuitenkaan synny so-
pimusta, voi kunta peria maanomistajalta asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisayksen tai kayttdmahdollisuuden muutoksen aiheuttaman tontin ar-
von nousuun suhteutetun osuuden asemaakaava-alueen yhdyskuntarakentamiseen liit-
tyvista kustannuksista. Edellytys kehittdmiskorvaukselle on, ettd yksityisen maanomista-
jan alue asemakaavoitetaan asuntotarkoitukseen ja rakentamisoikeuden lisdys on vyli
500 kerrosneliometria. Kehittdmiskorvausmenettelya voidaan kayttdd ensimmaéisessa
asemakaavassa, ranta-asemakaavassa ja asemakaavojen muutoksessa. Kunnan tulee
kehittamiskorvauksen perimisessa kohdella maanomistajia yhdenvertaisesti. Yhdenver-
taisuusperiaatetta tulee kayttaa niin eri asemakaava-alueilla kuin mygs kohteissa, joissa
kaytetdan maankayttosopimusmenettelya. Maankayttosopimuksessa neuvoteltu kor-
vaus luo tason, jota tulee kayttda myos tapauksissa joissa kaytetaan kehittdamiskorvaus-
menettelyd. Kunta jakaa yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset asema-
kaava-alueella sijaitsevien maanomistajien kesken tonttien arvonnousun mukaisessa
suhteessa. Kunta ei voi arvioidessaan arvonnousua huomioida sellaista tontin arvon
muutosta, joka johtuu vdliaikaisesta hinnan vaihtelusta kuten kysynnan ja tarjonnan

muutoksesta. Arvonnousua kohottavana tekijana ei myoskaan lasketa yleisen hintatason



kohoamista tai maaomistajan perusparantamistoimenpiteitd. Tontin arvoa alentavaksi
tekijaksi voidaan katsoa esimerkiksi tontilla sijaitsevien rakennusten purkukustannukset
maanomistajalle. [1]

Kunta voi peria kehittamiskorvausta asemakaava-alueelle toteutettavista toimenpiteista
sekad maanhankinnasta aihetuvista kustannuksista. Asemakaava-aluetta merkittavasti
palvelevia toimenpiteitd ovat katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset seké asemakaava-alueelle rakennettavien yleis-
ten rakennusten toteuttamiskustannukset. Kunta voi peria enintdan 60 %:n asemakaa-
van tuomasta arvonnoususta. Kunta voi paattaa tietyilla asemakaava-alueille alemmas-

takin tasosta. [1]

Niin kuin aiemmin todetaan, kehittdmiskorvaus on vaihtoehto, mikali kunnan ja maan-
omistajan valille ei synny sopimusta. Kehittdmiskorvausmenettelya pyritaan kuitenkin
useasti vimeiseen asti valttdmaan ja menettelya kaytetaan harvoin. Maanomistajan kan-
nalta kehittdmiskorvausmenettely hidastaa suunnitellun alueen toteuttamista ja tasta joh-
tuen saattaa tuottaa maanomistajalle taloudellista menetysta. Kunta ei voi maarata ke-
hittdmiskorvausta ennen kuin kehittamiskorvauspaatoksesta on pyydetty Maanmittaus-
laitoksen lausunto. [1] Kunnan kannalta alueen rakentuminen on tarkeda, koska kunta
on saattanut aiemmin investoida lahialueen yhdyskuntatekniikkaan tai laskea koulu- ja
paivakotiverkon osittain alueen rakentumisen varaan. Lisaksi kehittamiskorvausmenet-

tely vaatii kunnalta henkildstdresursseja, joka vie tydpanosta muista tydtehtavista.

3 Lahididen kehittyminen valtakunnallisesti ja Turun alueella
Lahio on kasite, jolla tarkoitetaan keskustaajaman ulkopuolella olevaa asuinaluetta ja

jolla on oma tarkeimmat palvelut tuottava lilkekeskus [7]. Maailmalla l&hitista kutsutaan

my0s nimitysta esikaupunkialue.

3.1 L&hididen synty Suomessa

Suomessa tapahtui 1950-luvun lopulta 1970-luvulle saakka suuri muuttolike maaseu-

dulta kaupunkeihin. Tatd ennen Suomessa oli karsitty sodan jalkeisesta asuntopulasta.



Sodan aiheuttamana Suomessa tuhoutui 125 000 asuntoa. Asuntopula ja nopea muut-
toliike maalta kaupunkeihin toivat mukanaan tarpeen uusille asuinnoille ja asuinalueille,
joita kutsutaan lahidiksi. Asuntopulaan vastattiin rakentamalla kerrostalovaltaisia lahi-
0it4, jota toteutettiin suurina kokonaisuuksina. [8] Kun kaupungeilla ei ollut resursseja
asemakaavoittaa ja toteuttaa rakentamista, solmittiin kaupunkien ja rakennusliikkeiden
vdlille alueurakkasopimuksia. Rakennusliike huolehti maanhankinnasta, asemakaavoi-
tuksesta ja toteutti alueen rakentamisen. Téalla keinolla saatiin nopeasti uusia asuntoja.
[9] Nopeaa rakentamista tehostettiin elementtirakentamisella, koneistamalla tydmaita ja

tekemalla tuotteita massatuotantona. [8]

Lahididen rakentaminen kiihtyi 1970-luvun alussa, ja vilkkain vuosi oli 1974, jolloin Suo-
messa valmistui kerrostaloasuntoja kaikkiaan yli 46 000 kappaletta. Rakentamisessa oli
tavoitteena saada paljon valmiita asuntoja, ja ohjeena oli, ettéa rakentamisen tuli olla mah-
dollisimman sarjatuotannollista. Rakennuksista pyrittin saamaan hyvin yksikertaisia,
jotta taloudelliset sdasttt ja aikataululliset edut olisivat mahdollisimman suuria. Raken-
nukset pyrittiin rakentamaan hyvin suoraviivaisesti. Ylimaaraisia ulokkeita ja mutkia py-
rittiin valttimaéan. Jossain tapauksissa talo saatettiin rakentaa ilman mink&anlaista suun-
nittelua. Rakennusliikkeet kayttivat rakennuskohteissa valmiita malleja, jotta valmistus
olisi mahdollisimman tehokasta. [8] Tasta johtuen eri Iahididen tarkastelussa on havait-

tavissa yhtalaisyyksia rakennusten ulkomuodossa sek& huoneistojen pohjapiirroksissa.

Usein lahiot pyrittiin rakentamaan mahdollisimman tiiviisti ja tehokkaasti. Suunnittelussa
kaytettiin suorakulmaista koordinaatistoa, johon rakennukset, katuverkko ja muut toimin-
not sijoitettiin. Pyrkimyksena oli myds kasvattaa autoliikennetta ja vahentaa jalankulkua.
Asemakaavoissa on havaittavissa luonnon ja rakennetun ympariston vastakkaisuus. [8]
Vaikka useasti 1ahion ymparilla on suuri virkistysalue, voi itse 1&hi6 olla tiivista rakenta-
mista (kuva 1). Havaittavissa kuitenkin on, ettd metsalahiot on huomattavasti valjemmin

rakennettu kuin keskustan tuntumassa sijaitsevat asuinalueet.



Kuva 1. Jyrkkalan [&hi6 Turussa. (Kuva: Webmap Turku)

Asemakaavoissa sosiaaliset tavoitteet usein kariutuivat toteutuksen yhteydessa. Talot
rakennettiin paasaantoisesti 1V-VIll-kerroksisiksi, joista matalammat talot olivat hissitto-
mi&. [8] Ihmisten asumisentaso nousi lahididen rakentumisen myota, koska asunnot oli-
vat aiempaa paremmin varustellut. [10] Liséksi asukkaiden palvelut parantuivat, kun |&-
hidihin rakennettiin omat lilkekeskukset, joissa muun muassa sijaitsi alueen lahikauppa

ja muita palveluita.

3.2  Turun l&hididen rakentuminen

Turun ensimmainen |&hié rakentui 1950-luvulla Isoheikkilan kaupunginosaan kuuluvaan
Patterihakaan (kuva 2). Tata ennen Turkuun oli rakennettu yksittéisia kerrostalokohteita
ruutukaavan ulkopuolelle. Isoheikkilan alue oli aiempaa suurempi rakentamiskohde Tu-
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russa. Isoheikkilan kaupunginosan rakentaminen oli myds ensimmainen Turussa alue-

rakentamiskohteena rakentunut asuinalue. [11] Muita merkittavia 1950-luvulla rakentu-

neita lahidita olivat Mantymaki, Juhannuskukkula ja Nummi.

Kuva 2. Patterihaka Kanslerintien suunnasta (kuva: Reino And)

Keskustarakentamisen hiipuessa 1960-luvun alussa kohdistui keskustan ulkopuolisille
alueille huomattavan paljon kysyntaa. Alueet olivat useimmiten ennestaan rakentamat-
tomia. Ensimmaiset 1960-luvun alussa syntyneet lahiét rakentuivat Hannunniittyyn,
Paaskyvuoreen, Kastuun ja Uittamolle. Rakentamattomat alueet varattiin miltei aina ra-
kentajien aloitteesta. Kilpailu hankituista alueista oli niin kova, etta tAma aiheutti ongel-
mia kaupungin p&atdksentekoon. Yleiskaavoitusprosessi ei enda pysynyt aluevarausten
mukana. Ongelman ratkaisemiseksi kaupunki osoitti eri alueita rakennusliikkeille suun-
niteltaviksi ja rakennettavaksi. Nain syntyivat 1960-luvun jalkipuoliskolla muun muassa

Lausteen ja Nattinummen kaupunginosat. [11]
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Valtaosa 1950- ja 1960-luvun lahioista rakentui vapaarahoitteisina kohteina. Rakentajat
perustivat as. oy:n ja hoitivat yhtion toiminnan rakentamisajan. As. oy:n valmistuttua ra-
kentaja myi asunnot eteenpdin. [11]

Huippuvuosina lahididen rakentamisessa voidaan pitad 1950- ja 1970-luvun valista ai-
kaa (kuva 3), jolloin suurin osa Turun lahidista on rakentunut. Turkuun on huippuvuosien
jalkeenkin rakentunut muutamia lahigita, joista mydhemmin on tullut Turun keskeisempia
asuinalueita.
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Kuva 3. L&hidkeha Turun l&hididen rakentumisvuosista (kuva: Kaupunkiympéaristétoimiala Tu-
run kaupunki)
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Turun suurimman lahion Varissuon rakentaminen alkoi 1970-luvun jalkipuoliskolla. Va-
rissuolla on parhaimmillaan asunut yli 10 000 ihmista. Varissuolle vuonna 1987 rakentu-
nut tornitalo liikke- ja asuinkaytt66n (kuva 4) on viimeisimpid rakennuksia, joka alueelle
on rakentunut. [12] Vuonna 1989 aloitettiin rakentamaan Halisten kaupunginosaa ja
1990-luvun alussa rakentui Turun keskustan tuntumaan Majakkaranta. Nama ovat vii-

meisempid l&hidiksi luokiteltuja asuinalueita, joita Turkuun on rakentunut.
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Kuva 4. Tornitalo Varisuolla (kuva: Reino And)

3.3 Turun l&hididen tunnuspiirteita

Turun l&hi6t ovat syntyneet paikallisten arkkitehtitoimistojen suunnittelemina, ja se tuo
lahidille omat erityispiirteensé. 1950-luvun alussa lahididen talot rakennettiin Turussa
paikalleen muurattuina rakennuksina. 1950-luvun puolivélin jalkeen rakennusten kanta-
vaksi rakennusmateriaaliksi tuli betoni. [13] Lahidita tarkastellessa arkkitehtuurisesti on
havaittavissa, ettd samankaltaisuutta on muun muassa rakennusten ulkomuodossa ja

piha-alueiden toteutuksessa. Rakennukset ovat paaasiassa VIlI- tai IV-kerroksia, joissa
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paaosin maan tasossa oleva ensimmainen kerros on taloyhtion yhteisessa kaytossa.

Rakennuksien julkisivu on useasti tillimuurattua tai betonielementtiseinda.

Turkuun rakentui 1960-luvun alussa muutama metsaléhio. Ihanteena pidettiin, etta 1ahio
mukailee maastonmuotoja ja rakennusten vélissa sijaitsee metsaisia alueita. Turun lahi-
Oista eniten metsalahitta muistuttaa Vasaramaki. Nopeasti kuitenkin rakentaminen siirtyi
tehokkaampaan kaupunkisuunnitteluun, jossa lahiét muistuttavat pienia kaupunkeja. [13]
Useassa lahidssa sijaitsee liikekeskus, jonka ympaérille 1&ahié on rakentunut. Alkujaan lii-
kekeskus palveli 1ahion asukkaiden tarpeita kattavasti, mutta nykyaan liikekeskukset
ovat menettaneet toimintojaan. Turun lahididen palveluista kerrotaan tarkemmin luvussa

3.5 Turun lahididen palvelut.

3.4 Lahiot Turun kaupunkirakenteessa

Turku on rakentunut Aurajoen molemmin puolin. Kaupunkia rajoittaa etelassa Saaristo-
meri, joka tarkoittaa, ettd kaupunki on laajentunut muihin ilmansuuntiin. Kéytannéssa
valtaosa isoista asunto-alueista sijaitsee paavaylien varrella. Esimerkiksi Hurttivuori ja
Varissuo sijaitsevat Littoistentien, Runosmaki Tampereen valtatien ja Jyrkkala Naantalin
pikatien varrella. Jakarlaa lukuun ottamatta Turun lahiét sijaitsevat kaikki Turun kehéatien
sisdpuolella. Tama tarkoittaa, etta padasiassa Turun lahitt sijaitsevat alle 10 kilometrin

etdisyydella keskustasta.

Turun kaupungin alueella sijaitsee noin 30 erikokoista lahidaluetta. Lahidista noin puolet
erottuu niin asukasluvultaan kuin sijainniltaankin toisistaan. 1950-luvulla Turun l&ahiét ra-
kennettiin l&helle keskustaa. Mydhemmin nama lahiot ovat rakentuneet kiinni keskustan
reuna-alueisiin, jolloin sana 1&hio ei ole en&é valttamatta oikea sana kuvamaan kaupun-
gin osia. Aluerakentamisen myd6ta 1960-luvun puolivélisséa rakentamien siirtyi uusille alu-
eille, jotka olivat selvasti aiempaa erilladn muusta kaupunkirakenteesta. Esimerkiksi Ru-
nosmaki ja llpoinen on rakennettu noin 5 kilometri& Turun keskustasta. [11] Nam& met-

séalueet olivat aiemmin asemakaavoittamatonta [14].
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3.5 Turun l&hididen palvelut

Turun lahi6t tarjoavat edelleen huomattavan maaran eri palveluita, vaikka vuosien saa-
tossa osa lahitiden palveluista on havinnyt. Seuraavissa luvuissa on kerrottu keskeisista

Turun lahiéiden palveluista.

3.5.1 Julkinen liikenne

Turun julkinen liikenne (kuva 5) on rakennettu Folin eli Turun seudun joukkoliikenteen
varaan. Joukkoliikenne perustuu linja-autoliikenteeseen. Turun alueen liséksi Foli toimii
Kaarinan, Raision, Naantalin, Liedon ja Ruskon alueella. Keskeisimmat linjat, joiden paa-
tepysékki sijaitsee lahidssa, ovat linjanumero 18 Harittu—Runosmaki ja linjanumero 12
Varissuo—Harkamaki. Naiden vuorovali arkipaivisin on noin 10 minuuttia. Muita merkitta-
via linjoja, joiden vahintdankin toinen paatepysakki sijaitsee 1ahidssa, ovat linjanumero
50 Halinen-Hirvensalo ja linjanumero 61 Ilpoinen—Vienola. Néiden vuorovali arkipaivisin
on noin 15 minuuttia. Lahes kaikki linjat kulkevat Turun kauppatorin kautta, joten linja-
vaihdot tapahtuvat Turun keskustassa. [15]

LENTQATTA
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ey 1 & \ P e

Kuva 5. Turun julkinen liikenne (kuva: Turun kaupunki)
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Turun kaupungissa on suunnitteilla joukkoliikenteen uudistus, jonka tarkoituksena on ke-
hittaa joukkoliikennetta kokonaisvaltaisesti ja kustannustehokkaasti. Suunnitelmassa on
esitetty vaihtoehtona raitiotien tai superbussilinjaston rakentaminen (kuva 6). Ensimmai-
sessd vaiheessa itainen paatepysakki sijaitsisi Varissuolla. Lantisen paatepysakin vaih-
toehtoina olisi Runosmaki, matkakeskus, Raisio tai Lansikeskus. Jokaisessa vaihtoeh-
dossa linjasto kulkisi Turun kauppatorin kautta. Mydhemmin toteutettavien linjastojen

paatepysakit sijaitsivat Kaarinassa, Hirvensalossa ja lentokentalla. [16]

LENFOASENA TURUN SEUDUN RAITIOTIE

«@= Raitiotien mahdollinen 1.vaihe
«f= Raitiotien mydhempi toteutusvaihe
Pysakkivaraus

RUNOSMAKI
RAISIO HNOS

LANSI-
KESKUS

MATKAKESKUS

VARISSUO

LINNAKAUPUNKI

SKANSSI

HIRVENSALO
KAARINA

Kuva 6. Turun seudun raitiotien yleissuunnitelma (kuva: Turun kaupunki)

3.5.2 Terveydenhuolto ja sosiaalipalvelut

Turku on jaettu alueisiin, joilla on omat terveysasemat. Turun kaupunki jarjestaa terveys-
palveluita Jakarlassa, Runosmaessa, Pansiossa ja Varissuolla. Lisaksi terveyspalveluita
on tarjolla keskustan terveysasemilla. Lahididen toimipisteissa on tarjolla sairaanhoita-
jan, terveydenhoitajan ja laakarin vastaanottoja. Lisdksi kaupunki jarjestéad neuvolapal-

veluita terveysasemiensa yhteydessa. [17]
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Turun kaupunki on suunnitellut rakentavansa Runosmaen 1&hié6n alueen asukkaille mo-
nitoimitalon. Monitoimitalo rakentuisi tyhjentyvan koulukiinteiston tilalle, jonne sijoitettai-
siin nuoriso-, kirjasto-, perhe- ja sosiaalipalveluita sek& varhaiskasvatusta. Monitoimita-
lon suunnittelussa tullaan huomioimaan tilojen yhteiskaytto ja niiden mahdollisimman te-
hokas muunneltavuus. Monitoimitalosta halutaan alueen asukkaille mm. turvallinen koh-

taamispaikka, peli- ja liikuntatila seka juhliin ja esityksiin tarkoitettu paikka. [18]

3.5.3 Koulut, paivakodit ja kirjastot

Turun koulutoimintoja jarjestddn monissa lahidissa (taulukko 2). Liséksi koulutoimintoja
jarjestetaan useassa keskustan tai sen laheisyydessa sijaitsevissa yksikossa. Koulu-
paikka maaraytyy oppilaan asunosoitteen perusteella. Paaasiassa lahidissa sijaitsevissa
kouluissa opetusta on 1.—6. luokille. Turun Varissuolla sijaitseva koulu on monikulttuuri-
nen ja kansainvalinen oppimiskeskus, jonka palveluntuottajana toimii Turun yliopisto.
Kunnallisia ja yksityisia paivakoteja Turussa on useita kymmeniad. Ne tarjoavat 0-6-vuo-
tiaille lapsille varhaiskasvatuspalveluita. Lisaksi kaupunki tarjoaa osassa paivakoteja ilta-

ja viikonloppuhoitoa. [19]
Turussa on kirjastopalveluita tarjolla keskustan paékirjaston lisaksi Hirvensalossa, llpoi-
sissa, Jyrkkalassa, Lausteella, Jakarlassa, Paattisilla, Pansiossa, Runosméessa, Varis-

suolla ja Vasaramaessa. [20]

Taulukko 2.  Luettelo Turun lahidissa sijaitsevista kouluista

Koulu Luokat
Aunelan koulu 1-6
Hannunniityn koulu 1-6
Hepokullan koulu 1-6
lipoisten koulu 1-6
Jakarlan koulu 1-6
Lausteen koulu 1-6
Luolavuoren koulu 1-9
Paaskyvuoren koulu 1-6
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Pansion koulu 1-6
Terasrautelan koulu 1-6
Turun normaalikoulu 1-9
Véha-Heikkilan koulu 1-6
Vasaraméen koulu 1-9

3.5.4 Liiketoiminta

Valtaosa Turun l&hidista on rakentunut niin sanottujen lahiostareiden ymparille, joiden
palvelut tarjoavat vahintaan lahikaupan ja ravintolan. Suurimmissa lahidissa palvelutar-
jontaan voi lisdksi esimerkiksi kuulua apteekki, pankkiautomaatti, kukkakauppa, kam-
paamo ja kioski.

Kun lahigitd aiemmin rakennettiin, alueelle suunniteltiin vahva julkinen ja yksityinen pal-
velutarjonta. Nykypéaivana lahididen elinvoimaisuuden esteena on lahipalveluiden siirty-
minen suuriin kauppa- ja likekeskuksiin. [21] Yhden palvelun siirtyminen pois lahiosta
heikentaa muiden [ahi6on jaljelle jaavien palveluiden asemaa ja voi pahimmassa tapauk-
sessa johtaa myos naiden palveluiden siirtymiseen pois lahidistd. Tasta voi syntya ikava
palveluiden heikkenemisen kierre, kun asukkaat siirtyvat kayttdmaan palveluita suurem-

piin kauppa- ja liikekeskittymiin, josta saavat kaikki tarvitsemansa palvelut. [22]

3.6 Lahididen kehittdminen maankayton avulla valtakunnallisesti

Suomessa ymparistdministeri on tutkinut l&hididen kehitysta ja sitd miten I&hididen elin-
voimaisuutta, viihtyisyytté ja hyvinvointia voitaisiin edistda. Yhtena elementtina on maan-
kayton tehostaminen ja sita kautta lahididen taydennysrakentaminen. Valtakunnan kes-
keinen kehittamistavoite onkin kaupunkirakenteen tiivistdminen ja taydennysrakentami-
nen. 1960-1980-luvuilla rakennetuista alueista suurin osa sijaitsee kaupunkikeskustojen
ymparilla. Naiden hajanainen ja harvaan rakennettu ympéristo luo potentiaalia tdyden-
nysrakentamiselle. TAydennysrakentaminen on kuitenkin haastavaa varsinkin alueilla,
jossa kérsitdan taloudellisesta pysahtyneisyydestd. Naiden alueiden tunnusomainen
piirre on, ettd kaupunkikeskustoja alhaisempi rakennusoikeuden arvo vahentaa tayden-

nysrakentamisen houkuttelevuutta. [23]
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Oulun ammattikorkeakoulu toteutti Kaukovainio kestéava tulevaisuus (KAKETSU) hank-
keen, jonka tavoitteena oli parantaa Kaukovainio-nimisen l&ahion asuinympéristba asu-
kaslahtoisesti ja kestavan kehityksen periaatteiden mukaan. Alueen rakennuskantaa ke-
hitettiin sek& taydennysrakentamalla ettéd peruskorjaamalla. Hankkeen tarkoituksena
taydennysrakentamisen lisaksi oli kehittda viher, ulkoilu- ja piha-alueita kestavan kehi-
tyksen mukaisesti yhdessa alueen asukkaiden kanssa. Alueen identiteetti niin sanottuna
metsa-lahiona haluttiin sailyttaa rakentamisesta huolimatta. Tavoitteena on ollut myés
luoda viheralueiden toiminallisuuksilla yhteiséllisyytta alueen asukkaiden kesken esimer-

kiksi kaupunkiviljelyn kautta. [23]

Tesoman kaupunginosaa Tampereella on kehitetty Oma Tesoma -kehittdmishankkeena,
joka on osa Tampereen kaupunkistrategiaa. Osana hanketta Tesoman alueelle tehtiin
taydennysrakentamisen yleissuunnitelma. Alueelle haluttiin tuoda tdydennysrakentami-
sen myo6ta uusia asukkaita ja tiloja seké luoda uudenlaista toimintaa kuten kulttuuria ja
likuntaa. Alueen kehittdmisessa kuunneltiin ennen kaikkea nuorten asukkaiden mielipi-
teita siitd, minkalaisia toimintoja ja tiloja he haluavat omaan lahiéonsa. Selvitys tehtiin
Tampereen yliopiston hankkeena. Alueelle on suunnitteilla uusi yhtenaiskoulu, jonka yh-
teyteen on tulossa opetus- ja paivahoitopalveluiden liséksi nuorille tarkoitettuja toimintoja
jatiloja. Liséksi Tesoman alueelle ollaan rakentamassa uutta kauppakeskusta, jonka yh-
teyteen on tulossa hyvinvointikeskus ja terveyspalveluita. [23]

Lahden kaupunki tavoittelee strategiassaan lapsiystavallisempaa kaupunkia. Strategiaa
on viety eteenpain Aslako-tutkimushankkeena, jonka avulla kerdttiin tietoja Liipolan
asuinalueen kehittdmisesta. Aslako-hanke kulkee rinnakkaishankkeena Lahden oman
kaupunkisuunnittelun kanssa. Esimerkiksi yleiskaavan valmistelun yhteydessa Lahden
kaupunki tilasi Aalto yliopistolta Lasten Lahti-tutkimuksen, jonka tarkoituksena on lap-
siystavallisempi kaupunkiymparistd. Lahdessa halutaan yhdistaa lahipalveluiden suun-
nittelu yleiskaavan suunnittelun kanssa, jossa lasten tarpeet ohjaavat yleiskaavan suun-
nittelua. Aslako-tutkimuksessa tuli esille, ettéd asukkaat kaipaavat enemman yhteisollista
toimintaa. Liipolaan valmistui vuonna 2015 monitoimitalo, jonka yhteyteen sijoittui koulu,
paivakoti ja yhteiskayttotiloja. Monitoimitalolla saavutettiin mittavat kustannussaastot,

kun ei eri toiminnoille tarvinnut rakentaa omia tiloja. [23]

Voidaan todeta, etta eri kaupunkien hankkeissa yhteista on asukkaiden kuuleminen seka
alueen yhteisoéllisyyden kehittdminen ja identiteetin vahvistaminen erilaisin keinoin. My6-

hemmin tassa opinnaytetydssa pohdin naita asioita llpoisten nakékulmasta.
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4 Haastattelu lahidokehittamisesta maankayton nakékulmasta

Opinnaytetydn yhtena osana on isannditsijoiden sekd kaupungin edustajien haastattelut.
Haastatteluiden tarkoituksena on tuoda esille molempien asiantuntijatahojen nakemyk-
sid lahididen haasteista ja kehitystarpeista. Isannoitsijat edustavat haastatteluissa maan-
omistajan ndkdkulmaa. Haastattelut tehtiin siten, etta kysymykset lahettiin sdhkdpostilla.
Osa haastateltavista vastasi kysymyksiin suoraan sahképostilla ja osaa haastattelin hen-
kilokohtaisesti. Henkilokohtaisista haastatteluista tein muistiinpanoja. Isannditsijdille ja
kaupungin edustajille esitetyt kysymykset poikkeavat toisistaan osittain. Vastauksista
olen tehnyt jokaisen kysymyksen osalta lyhyen yhteenvedon. Tarkoitus on, etta vastaus-
ten perusteella saan luotua kokonaiskasityksen I&hion haasteista ja tulevaisuuden néky-
mista sekd maanomistajan ettéd kaupungin nékdkulmasta. [Liitteet 1 ja 2.]

4.1 Turun kaupungin edustajien haastattelut

Turun kaupungin edustajista haastattelin kaupunkisuunnittelujohtaja Timo Hintsasta,
Kiinteistokehitysjohtaja Jouko Turtoa, Kiinteistokehityspaallikkoé Petri Liskia ja maanhan-
kintapaallikko llkka Uusi-Uolaa. Pyrin saamaan haastateltavaksi Turun kaupungilta asia-
tuntijoita eri yksikoista, jotka tydskentelevat kehittamisessd, maankayttssa ja asema-
kaavoituksessa. Valitettavasti asemakaavoituksen asiantuntijalta en saanut kysymyk-

siini vastauksia.

41.1 Tulevaisuuden haasteet

Kysymys: Mitka ovat l&ahididen suurimmat haasteet tulevaisuudessa?

Vastaajien mielesta ikdantynyt rakennuskanta ja vaestérakenne ovat lahididen suurim-
mat haasteet. 1960- ja 1970-luvuilla rakennettujen lahididen elinkaari alkaa olemaan
siiné pisteessa, ettd rakennuskanta vaatii mittavia peruskorjauksia. Samanaikaisesti kun
l&hi6t kaipaavat kipeasti remontointia, vaestdpohja vanhenee ja lahididen véakiluku pie-
nenee. Tallainen vaestopohja ei pysty yllapitamaan lahididen nykyista palvelutarjontaa.
Vastaajat olivat sitd mielta, ettd mikali 1ahiot halutaan pitaa elinvoimaisina ja kuuluvana
osaksi kaupunkikokonaisuutta, pitdé lahididen pysya kehityksen mukana ja modernisoi-

tua
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4.1.2 Lahioiden palvelutarpeet

Kysymys: Millaisia julkisia- ja kaupallisia palveluita tamén lahio tarvitsee? Mitka ovat kau-

pungin ndkemyksen mukaan ldhiopalveluiden vahimmaisvaatimukset?

Vastaajat olivat sitd mielta, ettd lahididen palvelutarjontaa tulee tarkastella lahidkohtai-
sesti. Ydinpalveluina pidettiin l&hikauppaa, paivahoitopalveluita ja toimivaa joukkoliiken-
nettd. Tarkeina palveluina pidettin myos alakoulua ja monitoimitalo-tyyppista yhteista
tilaa. Lisaksi tuli vastauksissa esille, etta l&hidissa voisi olla kysyntdé hyvinvointipalve-

luille esimerkiksi hierontaa seka kauneus- ja jalkahoitoja tms. tuottaville yrityksille.

4.1.3 Lahididen kehittdminen maankayton nakdkulmasta

Kysymys: Mill& keinoin kaupunki voisi osallistua maankayton nédkdkulmasta lahididen

kehittamiseen?

Vastaajat painottivat keskusteluyhteyden luomista asukkaiden ja alueen eri toimijoiden
kanssa. Keskusteluyhteyden mydta kaupunki voisi tuoda esille erilaisia mahdollisuuksia
[&hidn kehittamiseen seka rohkaisemaan muutokseen. Lisdksi kaupunki voisi auttaa |a-

hioita brandaamaan itsedan alueen omien voimatekijoéiden kautta.

4.1.4 Kaupungin ja maanomistajan yhteisty0 lahiokehittamisessa

Kysymys: Miten kaupunki ja maanomistaja voisivat yhteistydssa kehittda ja suunnitella

lahioita?

Vastausten perusteella niin sanottu tupailta-tyyppinen keskustelutilaisuus voisi toimia
avauksena yhteistydlle. Tilaisuudessa olisi edustettuna kaupunkikehitysryhmd, alueen
asukkaita ja palveluyrittdjia. Tilaisuudessa keskusteltaisiin kunkin l&hién vahvuuksista ja
tulevaisuudesta. Kaupungin edustajat toisivat esille tdydennysrakentamisen antamat
mahdollisuudet alueen kehittamiseen seka kertoisivat tarkemmin taydennysrakentami-

seen liittyvasta prosessista.
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4.1.5 Uudisasunnot l&hidissa

Kysymys: Millaisia uudisasuntoja l&hi6t ensisijaisesti tarvitsisivat?

Vastauksista kavi ilmi, ettd lahidihin tulisi rakentaa paasaantoisesti pienia esteettomia
asuntoja. Erilaisia asumismuotoja tulisi olla tarjolla monipuolisesti — pitdd mahdollistaa

valinta omistus-, vuokra- tms. hallintamuodon valilta.

4.1.6 Maankayttokorvaukset taydennysrakentamisessa

Kysymys: Voisiko kaupunki maankayttokorvauksia alentamalla "madaltaa kynnysta” tay-

dennysrakentamiselle?

Kysymys ei tainnut olla niin selkeé kuin ennalta ajattelin. Vastauksista paéatellen ei ole
yksiselitteista ratkaisua. Esille nousi, etta teknisesti maankayttokorvauksen alentaminen
on mahdollista, mutta pohdittiin, saadaanko tdydennysrakentamiskohteesta kannattava,
jotta siita tulisi rakennusyhtidille kiinnostava kohde. Yhdella vastaajista oli ajatus, etta
kaikessa taydennysrakentamisessa maankayttokorvaukset voisivat olla uudisrakenta-

miskohteisiin verraten matalampia.

4.1.7 Maankayttokorvauksen alentaminen

Kysymys: Mikali kaupunki alentaisi maankayttdsopimuksesta perittavaa korvausta, mitka

voisivat olla korvaukseen edellyttamat ehdot?

Maankayttésopimuksessa tulee maanomistajan sitoutua hankkeen rakentamisaikatau-
luun ja paamaariin esimerkiksi rakentamiskohteen kayttétarkoitukseen. Esimerkiksi voi-
daan sopia paivakodin tai palvelurakennuksen toteuttamisesta. Maankayttésopimuksella
ohjattaisiin tulevan hankkeen hallintamuotoa ja edellytettaisiin, ettd hanke tukee alueen
kehitysta. Lisaksi vastauksissa mainittiin, ettd maankayttdsopimukseen tulisi lisata ehto,
ettd maanomistaja sitoutuu liittyma&an olemassa olevaan infraan. Ehto varmistaisi sen,

etta uusia investointitarpeita ei hankkeesta synny kaupungille.
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4.1.8 Téaydennysrakentamisen kannustimet

Kysymys: Mitd muita kannustimia kaupunki voisi esittdd maanomistajille, jotta l&ahididen

maanomistajat saataisiin kiinnostumaan taydennysrakentamisesta?

Vastauksista tuli esille, ettéd kaupungin tulisi myds omalta osaltaan huolehtia alueen ke-
hityksesta, esimerkiksi pitamalla yleisista alueista huolta. Kun yleiset alueet ovat kun-
nossa, viestittaa tama lahion as. oy:lle, ettd alueesta halutaan pitdd huolta. Taméa voi
toimia kannustavana esimerkkina as. oy:n omien alueiden suunnittelussa. Lahidista kau-
punki voisi laatia nykytilan tarpeita vastaavat puistosuunnitelmat, jotka kaupunki toteut-

taisi samassa yhteydessa lahion muun kehittdmisen kanssa.

4.1.9 Uhat ja mahdollisuudet tdydennysrakentamisessa

Kysymys: Mitk& ovat tadydennysrakentamiseen liittyvat uhat ja mahdollisuudet kaupungin

nakokulmasta?

Vastaajien mielesta tadydennysrakentamisen kautta lahiéilla olisi mahdollisuus kehittya
niiden alkuperéista tarkoitusta vastaaviksi asuinalueiksi, jossa asuisi nuoria ja lapsiper-
heitd. Alueelle tulisi uusia asukkaita, jolloin palveluntarjonta pysyisi vahintdankin sa-
mana. Samalla 1&ahion kiinnostavuus nousisi. Kun alue koetaan tarkeaksi, muodostuu
[&hi66n turvallinen ja yhteiséllinen henki. Taydennysrakentamisen uhkana pidettiin, etta
sen tavoitteeksi asetetut hyodyt jddvat saavuttamatta. Taydennysrakentaminen tulee to-
teuttaa oikeassa mittakaavassa, jolloin esimerkiksi rakennusten tulee sopia lahion mai-

semaan.

4.1.10 Vastustuksen vahentaminen tdydennysrakentamisessa

Kysymys: Milld keinoin tdydennysrakentamiseen liittyvaa vastustusta voitaisiin vahen-

taa?

Vastaajat painottivat yksimielisesti, etta avoimella vuorovaikutuksella ja positiivisella yh-
teistyodlla taydennysrakentamiseen liittyvaa vastustusta voitaisiin vahentaa. Asiaa tulisi

l[Ahestya I&hion vetovoimatekijdiden kautta, ei ongelmien.
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4.2 Isannditsijdiden haastattelut

Haastattelukysymykset lahetettiin Lasse Granbergille (Isannointi Granberg Oy), Anu
Nummelinille (TVT Asunnot Oy), Satu Virralle (Isanndintimestarit Oy), Vesa Keskilalle
(V-S Iséannointitalo Oy) ja Mikko Ramadlle (Mesaani-Kiinteistot Oy). Haastateltavaksi va-
likoitui henkiléita, joihin olen tutustunut téiden parissa, ja tiedan heidan asiantuntemuk-
sensa aiheeseen. Osa haastateltavista toimii isdnnditsijana llpoisisssa, mika myds vai-

kutti haastateltavien valintaan.

4.2.1 Tulevaisuuden haasteet

Kysymys: Mitka ovat lahididen suurimmat haasteet tulevaisuudessa?

Jokaisen haastateltavan vastauksissa paallimmaisena haasteena esille nousi vanha ra-
kennuskanta ja sen aiheuttamat korjauspaineet seka siihen liittyvat kustannukset. Vas-
tauksissa mainittiin myoés ikarakenteen yksipuolisuus, tarkoittaen vaestén muodostuvan
paaosin ikaantyvistad ihmista. Lisaksi palveluiden heikkeneminen nousi esille vastauk-

sista.

4.2.2 Lahididen palvelutarpeet

Kysymys: Millaisia julkisia- ja kaupallisia palveluita taméan paivan 1ahi6 tarvitsee? Mitka

ovat nakemyksesi mukaan lahiopalveluiden vahimmaisvaatimukset?

Kaikkien haastatteluiden perusteella vahimmaisvaatimuksena lahion palveluille nousi l&-
hikauppa. Muuten vastaukset poikkesivat toisistaan palveluiden osalta. TAma saattaa
johtua siita, ettd isédnnoitsijat pohtivat palvelutarpeita itselleen tuttujen lahididen nakokul-
masta. Vastauksissa tarkeimpind palveluina pidettiin muun muassa julkisia terveyden-
huoltopalveluja, lapsiperheille suunnattuja paivahoito- ja koulupalveluja seka hyvinvoin-

tipalveluja.
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4.2.3 Lahididen kehittAminen maankayton ndkokulmasta

Kysymys: Milla keinoin 1&ahididen maanomistajat voisivat osallistua oman lahionsa kehit-

tamiseen?

Vastauksissa painotettiin lahidasukkaiden aktiivisuutta sek& arvostusta omaa asuin-
aluettaan kohtaan muun muassa pitamalla siitd huolta. Yhdessa vastauksessa korostet-
tiin aluehuoltoyhtididen osuutta l&hién kehittAmisessa ja yllapidossa.

4.2.4 Lahididen kehittdminen taydennysrakentamisella

Kysymys: Voiko lahigita kehittaa tdydennysrakentamisella? Mikali taydennysrakentami-

nen olisi mahdollista, millaisia asuntoja I&hi6t ensisijaisesti tarvitsevat?

Riippumatta olemassa olevan lahion nykyisesta rakennuskannasta vastaajat olivat sita
mielta, etta lahiot tarvitsevat monipuolisia asuntoja. Vastauksista kavi ilmi, etta taman
paivan lahitt tarvitsevat esteettdmia asuntoja. Yhdelta vastaajalta tuli esille myds huo-
mio, ettd lahididen uudelleen suunnittelussa tulee ottaa huomioon kaupungin koulu-

verkko.

4.2.5 Uhat ja mahdollisuudet tdydennysrakentamisessa

Kysymys: Miten lahididen maanomistajat kokevat taydennysrakentamisen alueelle?
Mitka ovat taydennysrakentamisen liittyvat uhat ja mahdollisuudet maanomistajan nako-

kulmasta?

Uhkana n&dhdé&én mahdollisen sosiaalisen asumisen mukanaan tuomat lieveilmiot. Tay-
dennysrakentamiseen suhtaudutaan negatiivisesti, koska valjasti rakennetut alueet miel-
lyttdvat enemman ja vallalla on nékemys, etta kaikkialle muualle voi rakentaa, mutta ei
omaan naapuriin. Esille nousi, ettéd asuintalojen nelidhinnat 1&hi6iss& ovat sen verran
alhaalla, etté tdydennysrakentaminen ei ole kannattavaa, mutta toisaalta vastaajat pitivat
taydennysrakentamista mytés mahdollisuutena rahoittaa tulevia peruskorjauksia. Tay-

dennysrakentamisella voidaan saada aikaan myos positiivinen hintakehitys alueella.
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4.2.6 Vastustuksen vahentaminen tdydennysrakentamisessa

Kysymys: Milla keinoin tédydennysrakentamiseen liittyvaa vastustusta voitaisiin véhen-

taa?

Vastaajat olivat hyvin yksimielisia siita, etté hankkeet vaativat faktoihin pohjautuvaa tie-
dotusta ja viestintdd asukkaiden suuntaan. Talla pystytddn tuomaan myods hankkeiden

positiiviset elementit esiin.

4.2.7 Maankayttésopimus

Kysymys: Kunnat tekevat maankayttosopimuksia yksityisten maanomistajien kanssa?
Minkalaisin maankayttdsopimuksiin siséllytettavilla kannustimilla taydennysrakentamista

voitaisiin edistaa?

Vastaajat pitivat maankayttokorvausten alentamista tehokkaimpana keinona taydennys-
rakentamisen edistamiseen. Maankayttokorvaukset tulisi suhteuttaa asuntojen myynti-
hintoihin. Mita alhaisemmat asuntojen nelibhinnat ovat, sitéa alhaisemmat olisivat maan-
kayttokorvauksetkin. Talla tavoin voitaisiin kannustaa rakennusliikkeitd rakentamaan
my0s alhaisen hintatason alueille. Yhdenlaisena porkkanana pidettiin myos, etté tayden-
nysrakentamisen yhteydessa rakennuksiin tuotaisiin joitain julkisia palveluita. Esille
nousi myos nakemyksia, jotka eivat kosketa suoraan maankayttosopimuksia. Naita olivat
kaavoitusmaksujen alentaminen, kaavoitusajan lyhentaminen ja verotukseen liittyvét

helpotukset.

4.3 Haastattelun yhteenveto

Haastattelukysymykset ovat laajoja, joiden vastaukset ja analysointi voisivat kattaa ko-
konaisen opinnaytetydn. Tarkoituksena oli kuitenkin saada kysymyeksiin tiiviit vastaukset
siséltden jokaisen aihealueen tarkeimmat nakokohdat. Tatd ndkemysta painotin myos
haastateltaville. Osa haastateltavista halusi keskustella henkilokohtaisesti haastattelu-
kysymyksistad. Henkilokohtaisten haastatteluiden pohjalta saadut vastaukset olivat hie-
man perusteellisimpia sdhkopostivastauksiin néhden. Pohdin haastatteluiden suunnitte-
luvaiheessa, milla tavoin parhaiten saisin vastaukset kysymyksiini. Nykypaivan tyéelama

on niin Kiireistd, etté helposti tallainen tydhon littymaton asia saattaa jaada tarkeadmpien
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asioiden varjoon. Ennakkoajatuksiini n&hden kysymyksiini vastattiin esimerkillisesti. Yh-
tend syyna voi olla, ettd aihe on ajankohtainen ja kiinnostava. Isdnnditsijoiden ja kau-
pungin edustajien haastatteluiden perusteella voidaan paatella, etté tulevaisuudessa la-
higilla on edessaan suuria haasteita, mutta myos paljon mahdollisuuksia, joita ei ole viela
hyddynnetty.

Haastatteluista kavi ilmi, etta |ahion asukkaiden tulisi olla aktiivisia oman alueensa kehit-
tamisen suhteen. Haastateltavat painottivat yhteistydta maaomistajien ja kaupungin va-
lilla. Lahididen mahdollisuuksista tulisi keskustella esimerkiksi jarjestamalla yhteisia tilai-
suuksia. Kaupungin tehtéva olisi kertoa, milla tavoin tdydennysrakentamisen kautta lahio
Voisi saavuttaa jalleen sille alun perin suunnitellun tarkoituksen asuinalueena. Maan-
kayttésopimus on yksi véline, jolla kaupunki voi edistaa lahion kehittamista, mutta tarvi-
taan myds maanomistajan taholta tahtoa, jotta yhteinen paamaara voidaan saavuttaa.
Maankayttékorvauksen alentaminen ei pelkastaan toimi ratkaisuna. Lahion taydennys-
rakennus- ja kehittamishankkeissa pitdé arvioida lahion tilaa kokonaisuutena ja miettia,
mit& tarpeita kullakin 1ahiolla on. Nama tarpeet otetaan huomioon, kun maankayttésopi-

muksia laaditaan.

Haastatteluiden perusteella voidaan paatelld, ettd niin maanomistajien kuin kaupungin-
kin osalta Iahididen kehittamien on tarkeda. Tulevaisuudessa tulisi [0ytaa oikeat ratkaisut
lahididen kehittamiseen, joilla l&hi6t pystytaan pitamaan toimivana osana kaupunkikoko-

naisuutta.

5 Case llpoinen

Taman opinnaytetydn tutkimuslahioksi valitsin llpoisen kahdesta syysta. Ensimmaiseksi
olen itse asunut llpoisissa 2000-luvun alkupuolella, jolloin tuntemus kohdelahiéén on
varsin hyva. Toiseksi nden llpoisissa huomattavan paljon hyddyntdmattomia mahdolli-
suuksia kehittya 1ahiona. Asuessani llpoisissa kiinnitin erityisesti huomiota aluerakentee-
seen — Miten talot ja eri toiminnot on sijoitettu toisiinsa nahden ja miten iso viheralue

ympérai llpoisten 1ahiota?

Seuraavissa luvuissa kerron llpoisten rakentumisesta ja nykytilanteesta. Lisdksi kerron

tarkemmin llpoisista valitun pienemman kohdealueen nykytilanteesta ja sitd, kuinka koh-
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dealuetta uudelleen suunnittelemalla ja kehittamalla alueen maankayttd muuttuisi nykyi-
sestaan tehokkaammaksi. Kohdealueen rakennustehokkuuden noustessa Turun kau-
pungin ja maanomistajan vélille tulisi laadittavaksi maank&yttbsopimus, jossa myo6s

maankayttokorvaukset laskettaisiin.

5.1 VYleista

llpoinen sijaitsee noin 5 kilometria Turun keskustasta ndhden kaakkoon (kuva 7). llpoi-
nen on kooltaan noin 40 hehtaaria, ja sitd ympéardivat valtaosaltaan isot viheralueet. Alu-
een itapuolella sijaitsee Peltolan siirtolapuutarha ja kaakkoispuolella niin sanottu vanha
llpoinen, joka on 1950-luvulla rakentunut pientaloalue. llpoinen sijaitsee noin 20—25 met-
rin korkeudella merenpinnasta. llpoista ymparéivat osittain jopa jyrkat kalliomaiset alu-
eet, joiden korkein kohta kohoaa lahes 50 metriin merenpinnasta. Ennen |&hion raken-
tumista llpoinen oli asemakaavoittamatonta metsaaluetta lukuun ottamatta siella ollutta
pientaloaluetta. Metsédalueen keskelld sijaitsi pieni peltoaukea. Alueen pohjoispuolella
sijaitsi kaatopaikka, joka siirrettiin toisaalle 1&hion rakentumisen myota. [24] llpoinen si-
jaitsee paattyvan kadun varrella, joten lapikulkuliikennetta alueella ei ole.
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Kuva 7. llpoisten sijainti keskustaan nahden Turun opaskartalla (kuva: Webmap)
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Kuvassa 8 llpoinen on esitetty ilmakuvassa.

Kuva 8. llpoinen ilmakuvassa (kuva: Webmap)

Ensimmainen [&hion kerrostaloasemakaava tuli voimaan 11.10.1966. Rakentaminen
aloitettiin lahes valittomasti, ja ensimmainen asuinrakennus llpoisiin valmistui vuonna
1968 osoitteeseen Lauklahteenkatu 8. Tamén jalkeen rakentaminen kiihtyi aina 1970-
luvun puoleen véliin asti, jolloin kerrostalorakentaminen llpoisissa paattyi. Samanaikai-
sesti ensimmaisten asuinkerrostalojen kanssa rakentui alueen liikekeskuskortteli. Ker-
rostalot rakennettiin lll-kerroksisiksi lamellitaloiksi ja VllI-kerroksiksi pistetaloiksi. llpois-
ten luoteisreunalle on rakennettu IlI- ja VIlI-kerroksisten lisdksi kolme VII-kerroksista la-

mellitaloa. Suurin osa nykyisen llpoisten rakennuskannasta on rakennettu 1960- ja 1970-
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luvulla. Mydhemmin llpoisiin on rakennettu viela kaksi rivitalokorttelia 1980- ja 2000-lu-
vulla seka 1990-luvulla valmistuneet Turun Ylioppilaskylasaation opiskelijatalot. Valmis-
tuessaan llpoisten vakiluvuksi arvioitiin noin 2 200 ihmista. [25] 1970-luvulla voimaan
tullessa asemakaavassa asuntojen keskipinta-alaksi maaréattiin vahintaan 60 mz2, ja pie-
nempien asuntojen pinta-alan tuli olla vahintaan 30 m2. Ulko-oleskelualue tuli jarjestaa
vahintadn 10 m? yhtad asuntoa kohden. Lisaksi asemakaavassa maaréattiin yksi auto-
paikka asuntoa kohden. [25]. Kuvassa 9 on osoitettu talla voimassa oleva ajantasa-ase-
makaava.

Kuva 9. llpoisten ajantasa-asemakaava (kuva: Webmap)
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5.2 llpoisten lahi6 tanaén

Tassa luvussa tuon esiin tarkemmin llpoisten lahion nykytilaa kertomalla alue- ja vaes-
torakenteesta seka palveluista ja rakennuskannasta. Luvussa 5.3 Tapaustutkimuksen
kohdealue eteenpéain paneudun tarkemmin yksittaisen korttelialueen kehittamiseen seka
siihen, kuinka kaupunki voisi maankayttésopimuksella edistaa l&hion taydennysrakenta-

mista.

5.2.1 Aluerakenne

llpoinen on aluerakenteeltaan tyypillinen 1960- ja 1970-luvun lahi6. Rakennukset ovat
rakennettu véljasti ja suorakulmaisesti toisiinsa nédhden. Suurehkot piha-alueet sijoittuvat
rakennuksien valiin, jonne on myds useasti rakennettu as. oy:itd palvelevia toimintoja
kuten lasten leikkipaikkoja ja yhteisia oleskelualueita. llpoisten paavaylana toimii Lauk-
lahteenkatu, joka alkaa Ispoistentielta. Muita Ilpoisissa olevia katuja ovat Uudentuvan-
katu, Jaakkimaankatu ja Pellonperénkatu. llpoisista johtaa Ispoisiin Laukpolku-niminen
kevytvayla, joka lyhentédéd kavellen tai pyoraillen tehtyd matkaa Turun keskustaan noin
yhdella kilometrilla. llpoisten pohjoispddssa sijaitsevat koulu ja kirjasto.

llpoisten keskiosaa hallitsevat suuret as. oy:n pysékdintialueet. Lahion keskiosassa si-
jaitsee myos llpoisten liikekeskuskortteli, jonka pysakointialue yhdessa as. oy:n pysa-
kointialueiden kanssa muodostaa llpoisten keskiosassa aukiomaisen kokonaisuuden.
Alueella risteavat kadut korostavat tata "ilmiota”. Kuvassa 10 on esitetty llpoisten alue-

rakenne kantakartalla.
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Kuva 10. llpoisten aluerakenne kantakartalla (kuva: WebMap)

5.2.2 Vaestorakenne

Tamanhetkinen vakiluku llpoisissa on noin 2 400 henkil6a. Tama on jopa hieman enem-
maéan kuin alkuperainen arvio vakiluvusta, joka oli noin 2 200. Kasvu selittyy osittain sill&,
etta llpoisiin on mydhemmin rakentunut rivitalokohteita sek& Turun Ylioppisaation opis-
kelijatalo. llpoisten véaestosta alle 15-vuotiaita on noin 15 % ja yli 55-vuotiaita hieman
paalle 30 %. Lasten osuus koko vaestdsta 1970-luvun jalkeen on laskenut ja vanhusten
osuus kasvanut. [25] llpoisten vaestdstd suomea aidinkielend puhuu 85 %, ruotsia 5 %
ja muita kielia 10 % [26].
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5.2.3 Palvelut, julkinen liikenne ja likuntamahdollisuudet

llpoisten palvelutarjonta on lahion alkuajoista vahentynyt, mutta edelleenkin |&hidssa on
huomattavan paljon niin julkisia kuin kaupallisiakin palveluita. llpoisissa sijaitsee ala-
koulu, jonka yhteydessa ovat kirjasto ja nuorisotalo. Lahin yldkoulu sijaitsee noin kahden
kilometrin p&&ssa Luolavuoressa. Koulumatkaa yla-asteelle voi lyhentaa kulkemalla met-
sapolkuja pitkin Luolavuoreen. llpoisten seurakuntakoti ja kunnallinen paivahoitoyksikko
sijaitsevat lahion liikekeskuskorttelissa. L&himmat terveys- ja neuvolapalvelut sijaitsevat
Mantyméaen terveysasemalla. llpoisten kaupalliset palvelut ovat keskittyneet liikekes-
kuskortteliin. Kaupallisista palveluista on kerrottu tarkemmin luvussa 5.3 Tapaustutki-
muksen kohdealue.

Turun keskustaan paasee linja-autolla noin 10 minuutissa. Linjanumero 61 kulkee kesa-
arkipaivisin kolme kertaa tunnissa ja talvikautena nelja kertaa tunnissa. Osa ilpoislaisista

voi valita myds linjanumeron 18, joka kulkee Peltolantieta.

llpoisten ymparilla kulkevat laajat ulkoilureitistét luovat hyvat mahdollisuudet harrastaa
muun muassa hiihtoa, lenkkeilya ja maastopyoréilyda. Vuonna 2018 entisen Peltolan
maakaatopaikan alueelle rakennettu frisbeegolfpuisto monipuolistaa entisestédan alueen
ulkoliikuntamahdollisuuksia. Koulun yhteydessa on hiekkapintainen palloilukentté. Eri

sisdliikuntalajeja voi harrastaa llpoisten palloiluhallissa, joka on yleisessé kaytossa.

5.2.4 Rakennuskanta ja -tehokkuus

lipoisten kerrostalotalorakennukset ovat tyypillisia aikakautensa taloja, joiden ominais-
piirteita ovat esimerkiksi nauhamaiset ikkunat ja tasakattoisuus. Talot on rakennettu be-
tonielementeista ja rakennusten julkisivut ovat paasaantdisesti punatiilta ja rapattua be-
tonielementtid. [25] Myohemmin osaan rakennuksista on suoritettu julkisivuremontteja,
joissa esimerkiksi taloneristyksia on paranneltu ja tiilien sijaan julkisivumateriaaliksi on
vaihdettu julkisivulevyt. Lisdksi joihinkin taloihin on tehty kattoremontti, jonka yhteydessa

rakennukset ovat saaneet raystaat. (Kuva 11)
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Kuva 11. Pellonperankatu 1 (kuva: Reino And)

Asuinkorttelin tonttitehokkuus llpoisissa on keskimaérin e = 0,5. Poikkeuksena on Uu-
dentuvankatu 4:ssa sijaitseva as. oy, jonka tehokkuusluku on noin e = 1,0. Korkeampi
tehokkuusluku selittynee osittain silld, etta asukaspysakointi on osoitettu erilliselle ase-

makaavassa AA-merkinnan osoittamalle korttelialueelle.

5.3 Tapaustutkimuksen kohdealue

Tapaustutkimuksen kohdealue on noin 1,3 ha:n suuruinen llpoisten liikekeskuskortteli,
jonka matala ja tehoton rakennuskanta alkaa olemaan elinkaarensa loppupuolella. Li-
saksi kortteliin kuuluva isohko paikoitusalue korostaa korttelin maankayton tehotto-
muutta. Liikerakennusten keskelld sijaitseva aukio ei nykyisessa muodossaan luo alu-
eelle viihtyisyytta eika palvele alueen asukkaita tai liikekeskuksen toimintaa. Korttelialue
uudelleen suunnittelemalla ja toteuttamalla voitaisiin llpoisiin rakentaa uusia monipuoli-

sia asuntoja ja luoda viihtyisa ja palvelutasoltaan kattava liikekeskus. Liséksi kohdealu-
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een kokonaiskuvaa parantamalla voitaisiin saada koko llpoisten lahi6téa koskeva kannus-
tava ja kehittava suunta aikaiseksi. Kuvassa 12 kohdealue on osoitettu viistoilmaku-

vassa.

Kuva 12. Kohdealue viistoilmakuvassa (Kuva WebMap)

5.3.1 Sijainti ja kohdealueen rakennukset

Tutkimuksen kohdealue sijaitsee osoitteessa Lauklahteenkatu 10 (kuva 13). Liikekes-
kuksen sijainti on melko keskeinen lahiéon nahden; matka lahion eri osista liikekeskuk-
selle on suunnilleen sama. Ainoastaan Uudentuvankadulla sijaitsevat as.oy:t ovat hie-
man etaammalla liikekeskuksesta, mutta naidenkin matkaa lyhentaa Puistotadinpolku,
joka on llpoista etela-pohjoissuunnassa halkova kevyen liikenteen vayla. Liikekeskusta
ympéardi kolme katualuetta Jaakkimaankatu, Pellonperankatu ja Laukl&hteenkatu, joista

jalkimmainen toimii myds korttelin sisdéanajokatuna.



36

Kuva 13. Kohdealue on esitetty opaskartalla (Kuva WebMap)

Kohdealueella on nelja rakennusta. Liséksi alueella sijaitsee llpoisten entinen lampokes-
kusrakennus, joka on nykyisin huoltorakennustoiminnassa. Rakennukset ovat tasakat-
toisia ja yksikerroksia. Rakennukset sijoittuvat toisiinsa néhden suorakulmaisesti ja muo-
dostavat alueen keskelle pienehkodn aukion. Suuret raystaat tuovat liikekeskuskorttelin

rakennuksiin yksityiskohtaisen elementin.

5.3.2 Voimassa olevat asemakaavat, maankayttd ja maanomistus

Kohdealueella on kolme voimassa olevaa asemakaavaa (12/1970, 36/1979, 16/1996),
jotka ovat asemakaavamuutoksia llpoisten lahion ensimmaisestd asemakaavasta
(21/1966). Kuvassa 14 on osoitettu alueella voimassa oleva asemakaavakartta.



37

Laukléhteen
paikoitusalue

Laukkillans
parkerings-

Kuva 14. Kohdealueen asemakaavakartta (Kuva WebMap)

Liikekeskuksen tontti (kiinteistétunnus 853-34-10-3) kuuluu 28.6.1980 voimaan tullee-
seen asemakaavaan 36/1979. Asemaakaavassa tontti on osoitettu kaavamerkinnalla
AHL; liikerakennusten ja asumista palvelevien huoltorakennusten korttelialueeksi. Ra-
kennusoikeutta asemakaavassa on osoitettu 2 800 k-m2, josta rakennusoikeutta on kay-
tetty 2 696 k-m2. Tontti on kooltaan 9 292 m?, ja rakennusalaa tontin kokonaispinta-alasta
on noin 65 %. Asemakaavassa on maaratty, etta rakennukset saavat olla enintaan kak-
sikerroksia. Suurin osa tontin rakentamattomasta alueesta on asemakaavassa osoitettu
istutettavaksi korttelialueen osaksi. [27, liite 3.] Alue on pd&asiassa luonnontilassa séily-

nytta kallioista metsaa.

Lauklahteen paikoitusalue kuuluu 8.6.1971 voimaan tulleeseen asemakaavaan 12/1970.

Asemakaavassa paikoitusalue on osoitettu kaavamerkinnalla LP-pysakointialueeksi. Py-
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sakaointialue kuuluu yleiseen alueeseen, jonka kiinteistdtunnus on 853-34-9906-0. Pysa-
kointialueen pinta-ala on 2 684 m2. Alue on yhta pientéa keskikoroketta lukuun ottamatta
asfaltoitua pysakaintitilaa. [28]

Kohdealueen pienin asemaakaavamuutos on tullut voimaan 10.5.1996. Asemaakaa-
vassa alue on osoitettu kaavamerkinnalla KL; liikerakennusten korttelialue. Asemakaa-
van mukainen tontti (kiinteistd 853-34-18-1) on pinta-alaltaan 540 m2. Tontti on talla het-
kella rakentamaton, mutta tontille saisi rakentaa enintdan 120 m2:n suuruisen liikekes-
kusrakennuksen. Asemakaavassa on lisaksi osoitettu llpanpolku, joka on kevyen liiken-
teen yhteys Jaakkimaankadulta Laukldhteen paikoitusalueelle. [29] Polkua ei my&dskaan

ole toteutettu.

Kohdealueella on kaksi maanomistajaa (kuva 15), jotka ovat Turun kaupunki ja Kiin-
teist6-Oy llpoisten Liikekeskus. Turun kaupunki omistaa Laukl&hteen paikoitusalueen ja
pienemman rakentamattoman liikekeskustontin. Kiinteistd-Oy llpoisten Liikekeskus

omistaa rakennetun llpoisten liikkekeskustontin. Turun kaupungin omistus kohdealueesta

on noin 25 %.

Kuva 15. Kohdealueen maanomistuskartta. Kartalla vihred alue on Turun kaupungin omistuk-
sessa. (Kuva Webmap)
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Kohdealueella on vuonna 2006 vireille tullut asemakaavamuutos (kuva 10). Asemakaa-
vamuutos on kaavaehdotusvaiheessa, jota ei ole vahvistettu eika asia ole edennyt vuo-
den 2008 jalkeen. Asemakaavamuutoksessa talla hetkella huoltoyhtién kaytossa oleva
rakennus purettaisiin ja sen paikalle sijoitettaisiin pysakointia. Tama saattaa olla selitys
sille, miksi asemakaavaehdotusta ei ole vahvistettu. Huoltoyhtion rakennus sijaitsee kes-
keisella paikalla llpoisissa, jolloin korvaavan rakennuksen loytdminen saattaa olla vai-

keaa.

Kuva 16. Asemakaavaehdotus (Kuva Turun kaupunki, Kaupunkiympéristétoimiala)

Asemakaavamuutoksessa nykyinen AHL-Korttialue jaettaisiin kahteen eri korttelialuee-
seen: PL- lahipalveluiden korttelialueeseen ja AK-1- asuinkerrostalojen korttelialuee-
seen. AK-1-korttelialueelle saisi rakentaa yhden viisikerroksisen ja enintééan 2 900 k-m2:n
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asuinkerrostalon. Kaytannossa nykyinen liikekeskus jaisi PL-korttelialueelle. Lauklah-
teen paikoitusalue pysyisi muuten muuttumattomana, mutta alueeseen liitettaisiin viela
nykyinen rakentamaton pieni liikekeskuskorttelialue. [30, lite 4.] Koska asemakaava-
muutos on ollut yli 10 vuotta vireilla ja asemakaavaa ei ole vahvistettu, on todennakaista,
etta asemakaava ei toteudu kaavaehdotuksen mukaisesti. Vireilla oleva asemakaava-
muutos ei muuttaisi alueen maankayttoa nykyisesta juurikaan. Kortteliin jaisi edelleen
huomattavan suuri osuus paikoitusaluetta ja alueen muutos kokonaisuudessaan olisi va-
hainen. Luvussa 5.4 Taydennysrakentamisen mahdollisuudet ehdotelma B esittaa koh-
dealueella talla hetkella vireilla olevan asemakaavamuutoksen tuomaa taydennysraken-
tamista. Ehdotelma B:ta kaytetdan vertailevana suunnitelmana ehdotelmalle A, joka on

opinnaytetyon tekijan suunnittelema kehittamiskokonaisuus liikekeskuskorttelille.

5.3.3 Palvelut ja liiketoiminta

lipoisten palvelut ja liiketoiminta ovat keskittyneet likekeskuskortteliin. Entisessa lampo-
keskusrakennuksessa toimii talla hetkella huoltoyhtié. Kunnallinen paivakoti sijaitsee
kahdessa erillisessa rakennuksessa. Paivakodin pihatoiminnot ovat talojen siséapihalla ja
osittain my6s naapurissa sijaitsevan as. oy:n alueella. Paivakodin kanssa samassa ra-
kennuksessa sijaitsee llpoisten seurakuntakoti. Liikekorttelissa on myds puu- ja metalli-
tekninen kasitydyhdistys, jossa on mahdollisuus itsenaisesti valmistaa erilaisia kasitoita.

Lisaksi liikekorttelissa sijaitsee llpoisten partioseuran tiloja.

lIpoisten kaupalliset palvelut sijaitsevat kahdessa liikerakennuksessa. Kaupallisia palve-
luita ovat anniskelu- ja ruokaravintola seka lahikauppa ja rahannostoautomaatti. Liike-

korttelissa on myds tyhjillaén olevia liiketiloja (kuva 17).
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Kuva 17. Liikekeskuskorttelin liikehuoneisto (Kuva Reino And)

5.4 Taydennysrakentamisen mahdollisuudet kohdealueella

Seuraavissa luvuissa on esitetty ehdotelmat A ja B. Ehdotelma A on opinnaytetyon teki-
jan ndkemys kohdealueen kehittamisesta taydennysrakentamisella. Ehdotelma B poh-
jautuu vireilla olevan asemakaavamuutoksen tuomaan lisdrakennusoikeuteen. Molem-
missa ehdotelmissa tulee laskettavaksi maankayttokorvaus, joka peritddn maanomista-

jalta asemaakaavan tuomasta arvonnoususta.

5.4.1 Ehdotelma A

Ehdotelmassa A (kuva 18) kohdealueelle sijoittuisi kolme rakennusta. Rakennuksien
kerroskorkeudet ja sijoittelu noudattavat llpoisten aluerakennetta. Rakennukset sijoittui-
vat toisiinsa ndhden suorakulmaisesti, joka on llpoisten aluerakenteessa ominaispiirre.
Rakennukset ovat nelja- ja kahdeksankerroksia. Matalammat kerrostalot rikkovat llpois-

ten keskiosaa hallitsevaa aukiomaista maisemaa — kuitenkaan olematta lilan korkeita
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maisemaan. Korkeampi kerrostalo sopii Jaakkimaankadun varteen. Kadun toisella puo-
lella maasto nousee merkittavasti, jolloin korkeampi kerrostalo sopisi maisemaan mata-
lampaa taloa paremmin. Nykyinen luonnontilassa, osittain paivakodin kayttssa oleva

korttelin siséinen viheralue jaisi edelleen viheralueeksi.

L-muotoiseen neljakerroksiseen rakennukseen on yhdistetty palveluasumista ja paiva-
kotitoimintoja. Yhdistamalla ndma kaksi toimintoa, voidaan esimerkiksi hyddyntéaéa ruo-
kapalveluita, ja molemmat toiminnot voisivat kayttaa yhteisia tiloja. Nailla kahdella ika-
ryhmalla voisi olla myds toisistaan virikkeellista hydtyd. Rakennuksen toinen paaty sijoit-
tuu sailytettavan viheralueen kylkeen, jolloin viheraluetta voidaan kayttaa palvelu- ja pai-
vakotitoimintojen ulkoilualueena. Palvelutaloon voitaisiin sijoittaa eritasoista asukkaan
kunnon mukaan ryhmitettya palvelutoimintaa, jolloin asuminen voisi olla osalle hyvinkin
itsendistd. Rakennukseen voitaisiin sijoittaa myos eri harrasteille ja tapahtumille tarkoi-
tettuja nuorisotiloja esimerkiksi teatteritoimintoja. Rakennusoikeutta L-muotoiselle talolle
tulisi 5 500 k-m2,

Lauklahteenkadun suuntainen pitkd neljdkerroksinen rakennus on yhdistetty liike- ja
asuinkerrostalo. Rakennus sijoittuisi nykyisille LP-paikoitusalueelle ja osittain rakenta-
mattomalle KL-liikerakennusten korttelialueelle. Rakennuksen katutasoon sijoittuisi eri-
laisia kaupallisia palveluita kuten lahikauppa, ravintola, kahvila, kioski, kampaamo yms.
toimintoja, jotka palvelisivat 1ahion tarpeita. Keskittamalla kaupalliset palvelut yhteen ra-
kennukseen asiointi liikkeissa helpottuu, ja tata kautta lahion asukas saattaa l6ytaa hel-
pommin paikallisen palvelun. Myds liikkeiden yrittdjat saavat tasta sijoittelusta synergia-

etuja. Rakennusoikeutta neljakerroksiselle talolle tulisi 4 500 k-m2,

Jaakkimaankadun varteen rakentuisi kahdeksankerroksinen talo, joka olisi pelkastaan
asuinkaytossa. Rakennus muistuttaisi tyypillista 1&hion pistetaloa, jolle rakennusoikeutta
tulisi 3 000 k-m2.
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Kuva 18. Suunnitelmakartta, ehdotelma A. Kartalla punaisella esitetyt rakennusalat osoittavat uu-
sien rakennusten sijainnin. Pysékdintialueet on osoitettu kartassa viivasymbolilla. Poh-
jakartalla katkoviivalla nakyvat nykyiset rakennukset purettaisiin uusien rakennusten
tieltd. (Kuva Reino And)

Rakennusten suunnittelussa on huomioitu llpoisen ominaispiirteet. Rakennukset ovat
toisiinsa nahden suorakulmaisesti ja valjasti sijoitettuna. Rakennusten keskelle jaisi iso
aukio- ja torialue. Torilla voitaisiin jarjestaa erilaisia tapahtumia kuten esimerkiksi lasten
tapahtumia ja kirpputoreja. Torilla voisi jarjestdad myos kesaisin torimyyntid. Aukion ja
torin viihtyisyytta voitaisiin lisata erilaisilla istutuksilla, penkeilld ja sinne voitaisiin sijoittaa
tapahtumalava. Korttelin autopaikoitus tapahtuisi kahdessa erillisella pysakointialueella.
VIlll-kerroksisen asuintalon pysakointi on jarjestetty rakennuksen viereiselle alueelle.
Asuin- ja liikekeskuksen sekd palvelutalon pysékdinti olisi jarjestetty Pellonperan- ja
Lauklahteenkadun puoleiseen kulmaukseen. Asiakaspysakointi voitaisiin sijoittaa Lauk-

lAhteenkadun suuntaisesti asuin- ja liikerakennuksen viereen. Autopaikkoja on varat-
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tuna siten, ettd 100 k-m2:& kohden olisi yksi pysékointipaikka, jolloin autopaikkoja sijoit-
tuisi kortteliin yhteensa 130 kappaletta. Tama vastaa suunnilleen Turun kaupungin py-
sakointinormia, kun kyseessa on asumistarkoitus. Alueen viihtyisyyden ja maankayton
kannalta olisi jarkevaa sijoittaa autopaikat maan kannen alle, mutta taloudellisesti se on
kaytanndssa mahdotonta. Taulukossa 3 on esitetty Skanska Oy:n ja Helsingin kaupun-

gin laskelmat yhden autopaikan minimihinnasta maantasoon ja kellariin.

Taulukko 3.  Taulukossa on esitetty yhden autopaikan hinta maantasossa ja kellarissa [36].

Autopaikka maanta- Autopaikka kellarissa
sossa

Skanska Oy 4 000 € 35000 €

Helsingin kaupunki 4200 € 25000 €

Ehdotelmassa A kortteli olisi yksi tontti, jossa asemakaavamerkintd mahdollistaisi pal-
velu, asuin- ja liikerakennusten rakentamisen. Siten nykyinen LP-paikoitusalue ja raken-
tamaton KL-liikerakennusten korttelialue liitettaisiin yhdeksi tontiksi. Korttelin rakennus-
oikeudeksi tulisi yhteensa 13 000 k-m2, josta yksityisen maanomistajan osuus olisi
8 500 k-m2 ja kaupungin osuus 4 500 k-m2. Tama olisi nykyiseen korttelin rakennusoi-

keuteen noin 10 000 k-m2:4 lisdys. Rakennustehokkuuslukuna olisi noin 1. [Liite 5.]

5.4.2 Ehdotelma B

Ehdotelma B on suunniteltu asemakaavaehdotuksen pohjalta (kuva 19). Asemakaava-
muutosta on haettu Kiinteistd Oy llpoisten Liikekeskuksen anomuksella 28.6.2006. [30]
Asemakaavaselostuksessa kaavan tarkoituksesta, tavoitteista, rakenteesta ja mitoituk-

sesta esitetadn seuraavaa:

Asemakaavamuutoksella muodostetaan uusi kerrostalotontti lpoisten liikekeskus-
kortteliin. Rakentamaton kioskitontti liitetaan pysakointialueeksi. [30]

Anojan tavoitteena on liikekeskuksen tontin tdydennysrakentaminen: tontille ehdo-
tetaan rakennettavaksi 4 —kerroksinen asuinkerrostalo. [30]

Asemakaavamuutoksessa esitetdan liikkekeskuksen tontin tdydennysrakentamista
asuinkerrostalolla. Se sijoittuu tontin kaakkoisosaan ja se edellyttdé huoltoraken-
nuksen purkamista. [30]
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Kaava-alueen pinta-ala on 1,26 hehtaaria, rakennusoikeutta on kaikkiaan 5700 k-
m2 ja se lisdantyy 2780 k-2. Aluetehokkuus on e = 0,45. [30]

Lauklahteen paikoitusalue on osoitettu autopaikkoien korttelialueeksi LPA-1, jolle
saa sijoittaa autopaikkoja kaava-alueen tonttien tarpeisiin seka yleistéa pysékointia
varten. [30]

lpoisten
rk-koti ,/

/

Kuva 19. Suunnitelmakartta, ehdotelma B. Kartassa punainen alue esittdd kaavaehdotuksessa
olevaa rakennusalaa. (Kuva Reino And)

Asemakaavaehdotuksessa uusi rakennus sijoittuisi rakentamattomalle korttelialueelle.
Rakennetulle korttelialueelle saisi rakentaa lahipalveluita palvelevia kaksikerroksia ra-
kennuksia. Rakennusoikeus talla korttelialueella pysyisi muuttumattomana edelliseen
asemakaavan néhden. Lauklahteen paikoitusalue palvelisi kortteliosien pysakoéintitar-
peita. [Liite 5.]
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5.5 Maankayttésopimuskorvaus

Maankayttésopimuskorvaus lasketaan maan arvonnoususta, joka asemakaavamuutos
tuo maanomistajalle. Luvuissa 5.5.1 Ehdotelma A ja 5.5.2 Ehdotelma B maakéayttdkor-
vauksen lisékerrosnelibhintana kaytetaan 250 €:a, josta Turun kaupunki perii 35 %:n
osuuden. Kerrosnelibhinta vastaa normaalia lahtétasoa, jota kaupunki kayttdd asumi-
seen tarkoitettujen lahididen taydennysrakentamiskohteissa. Luvussa 5.5.3 Maankayt-
tésopimuskorvaukseen vaikuttavat tekijat tuodaan esille tekijoitad, jotka mahdollisesti voi-
sivat alentaa kaupungin perimaa prosenttiosuutta. Luvussa 5.5.4 Maankayttokorvauksen
laskennalliset vaikutukset ja taydennysrakentamisen kannattavuus tehdaan laskelmia
siitd, kuinka maankayttokorvauksen alentaminen vaikuttaa kerrosnelididen hintaan ja
teen vertailua uudiskohteen ja vanhojen asuintojen nelidhintojen valilla. Lisdksi luvussa
5.5.5 Asian vireilletulo ja paatoksentekoprosessi Turun kaupungissa kerrotaan, miten
asia etenisi kaupungin toimesta, mikali maanomistaja haluaisi lahteé kehittimaan aluet-
taan. [5]

Talla hetkella voimassa oleva asemakaava osoittaa rakennusoikeutta liikekeskuksen
tontille 2 800 k-m2. Voimassa olevan asemakaavan AHL-kaavamerkintd maaraa, etta
alueelle saa rakentaa liikkerakennuksia ja asumista palvelevia huoltorakennuksia, joiden
tamanhetkinen kerrosnelithinta on 230 €. Tamé& on hieman alhaisempi kuin asumistar-
koituksessa olevan kohteen. Liikekeskuksen tontin kokonaisrakennusoikeuden arvo ny-
kytilanteen mukaan laskettuna on 644 000 €. [5]

Turun kaupungin asumis- ja likekerrosnelididen hinnat perustuvat Newsec Valution Oy:n
arviolausuntoon. Turun kaupunki tilaa arvion kerronelididen hinnoista kahden vuoden

valein. [5]

5.5.1 Kohdealueen maankayttokorvauslaskelmat

Ehdotelmassa A rakennusoikeutta yksityisen omistuksessa olevalle korttelialueelle tulisi
8 500 k-m2, jonka kokonaisarvo olisi 2 125 000 € (250 €/k-m2 * 8 500 k-m?2). Talla hetkella
korttelialueella rakennusoikeutta on 2 800 k-m2. Asemakaavamuutoksen johdosta lisa-
rakennusoikeutta tulisi ndin ollen 5 700 k-m2 (8 500 k-m2 — 2 800 k-m?). Lisarakennus-
oikeuden arvo on 1 425 000 € (250 €/k-m2 * 5 700 k-m?2). Kaupungin osuus (35 %) maan
arvon noususta olisi 498 750 € (1 425 000 € * 35 %), joka perittaisiin maankayttosopi-

muskorvauksena.
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Asemakaavaehdotuksen mukaisesti suunniteltu ehdotelma B toisi lisarakennusoikeutta
yksityisen omistuksessa olevalle korttelialueelle 2 900 k-m?2. Lisarakennusoikeuden arvo
olisi 725 000 € (250 € * 2 900 k-m?). Kaupungin osuus on (35 %) maan arvon noususta
olisi 235 750 € (725 000 € * 35 %), joka perittaisiin maankayttosopimuskorvauksena.
(Taulukko 4.)

Taulukko 4.  Taulukossa on esitetty ehdotelma A ja B maankayttokorvauslaskelmat.

Suunnitelma

Nykyinen ra-

Rakennusoi-

Kohdealueen

Turun kau-

kennusoikeus keuden lisays arvonnousu pungin osuus
Ehdotelma A | 2 800 5 700 €/k-m? 1425000 € 488 750
Ehdotelma B 2 800 2 900 €/k-m?2 725 000 € 253 750

5.5.2 Maankayttosopimuskorvaukseen vaikuttavat tekijat

Maankayttésopimuksessa voidaan sopia rakentamisen tavoitteista, valmistumisaikai-
lusta ja yhteistydhankkeista. Nailla erikseen sovittavilla tekijoilla kaupunki voi mahdolli-
sesti neuvotella maan arvon noususta perittdvan maankayttokorvauksen alentamisesta

maanomistajalta. Naita alentavia tekijoita voisivat mahdollisesti olla

o julkisten tilojen rakentaminen

° yleisten alueiden toteuttaminen
° yhteiset pyséakdintiratkaisut

. yhteiset pihatoiminnot

. rakentamisaikataulu.

Liséksi mikali taydennysrakentamishanke on linjassaan Turun kaupungin kehittdmisstra-
tegian kanssa ja hankkeella voidaan saada merkittdva muutos aikaan alueen paranta-
miseksi, voidaan tdma huomioida maankayttokorvausta alentavana tekijana maanomis-

tajalta perittavassa maankayttokorvauksessa.

Ehdotelma A:ssa edell& mainitut maankayttokorvausta alentavat tekijat tulevat kysymyk-

seen, kun neuvotellaan paivakotipalvelun ja palveluasumisen toteuttamisesta ja hank-
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keen rakentamisaikataulusta. Lisaksi pysakaintitiloihin liittyvat ratkaisut tulee sopia yh-
teishankkeena, koska Turun kaupungin omistamalle maalle rakennettavan kerrostalon
pyséakdintitarpeet on suunniteltu likekeskustontin alueelle. Mikali maankayttdékorvausta-
soa lasketaan laht6tasosta, tulee edella mainitut alentavat tekijat sisallyttad maankayt-

tésopimukseen.

Ehdotelma B:ssa ei ole sellaisia alentavia tekij6ita, jotka voitaisiin ottaa huomioon maan-
kayttokorvauksessa. Maankayttokorvaus lisékerrosnelidista tultaisiin perimaan Turun

kaupungin lahtétason (250 €/k-m2) mukaan.

5.5.3 Maankayttdsopimuskorvauksen laskennalliset vaikutukset ja tdydennysrakenta-
misen kannattavuus

Turun kaupunki perii maanomistajalta maankayttosopimuskorvauksena 35 %:n osuuden
asemakaavan tuomasta arvonnoususta. Maankayttbkorvaus peritddn maanomistajalta
viimeistaan, kun rakentaminen kiinteist6lla alkaa. [5] Taulukossa 5 on laskettu ehdotel-
mien A ja B osalta, miten Turun kaupungin osuus muuttuisi, jos kaupunki alentaisi ase-
makaavan tuomaan arvonnousuun liittyvaa korvausprosenttia. Taulukossa on laskettu
maankayttokorvauksen kokonaissumma kayttaen prosenttiosuuksia 35, 20 ja 10. Taulu-
kossa on kaytetty ehdotelmien A (5 700 k-m?) ja B (2 900 k-m?2) rakennusoikeuksien

maaraa.

Taulukko 5. Taulukossa on esitetty Turun kaupungin perimé maankayttékorvaus asemakaa-
van tuomasta arvonnoususta kayttéden prosenttilukua 35, 20 ja 10.

Suunnitelma 35 % 20 % 10 %
Ehdotelma A 498 750 € 285 000 € 142 500 €
Ehdotelma B 253 750 € 145 000 € 72 500 €

Taulukossa 6 on viel& haluttu tuoda esille, miten korvausprosentin muutos ndkyisi yhden

kerrosneliometrin hinnassa.
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Taulukko 6. Taulukossa on esitetty yhden kerrosneliometrin (k-m2) maankéayttékorvaushinta
kaupungille.

35% 20 % 10 %

87 €/k-m? 50 €/k-m? 25 €/k-m?

Taulukossa 7 on esitetty llpoisissa toteutuneita vanhojen kerrostalokohteiden kauppa-
hintoja. Toteutuneet kauppahinnat on otettu Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
(ARA) yllapitamasta asuntojen hintatietopalvelusta. Taulukossa llpoisten vanhojen asun-
tojen toteutuneita kauppahintoja verrataan Piisparistilla (os. Mallaskatu) sijaitsevaan uu-
disrakennuskohteen myyntihintoihin. Piispanristin kohde sijaitsee Kaarinan kaupungin
puolella, mutta on sijainniltaan Turun keskustaan ndhden suunnilleen saman etéisyyden
paassa kuin llpoinen. Myytavana olevat uudiskohteet on otettu Etuovi.com-palvelusta.
Kohteeseen rakentuu 10 uutta asuinkerrostaloa. Taulukossa vertaillaan kaksioiden ja
kolmioiden keskinelidhintoja. [Liite 6.) Taulukon perusteella voidaan paatelld, etta llpoi-
siin rakennettavan uudiskohteen nelihinta olisi vahintaankin 3 000 €/m?2. Turun kaupun-
gin periman maankayttokorvauksen osuus suhteutettuna uudiskohteen nelidhintaan on
haviavan pieni. Nain ollen kaupungin perimé&n maankayttokorvauksen alentaminen ei si-
nansa tuo merkittavaa vaikutusta taydennysrakentamiseen liittyen. Korvauksen alenta-
misen hyoty kohdistuisi maanomistajaan, jolloin esimerkiksi as. oy:n saama kustannus-

saasto voidaan hyodyntaa peruskorjausten rahoittamiseen.

Taulukko 7. Taulukossa on esitetty vanhojen asuntojen ja uudistuotannon neliGhintaero [34;

35].
Alue Kaksio €/m? Kolmio €/m?
Alkuperainen r_aken- 1552 1530
nuskanta (llpoinen)
QUQ|skohde (Piispa- 3325 3190
risti)
Erotus 1773 1660

Molempien ehdotelmien A ja B osalta tulee eteen kysymys, onko [&hién vetovoima riit-
tava, jotta rakentajat olisivat valmiita ottamaan riskin uudisrakentamisen osalta. Ero van-

han kohteen ja uudiskohteen asuntojen hinnassa on noin kaksinkertainen. On kuitenkin
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huomioitava, ettd vanhojen kerrostalojen peruskorjaukset maksavat huomattavia sum-
mia, jolloin vanhojen asuntojen korjausvelka tasoittaa vanhan asuinhuoneiston ja uudis-

kohteen valista hintaeroa asunnon ostajan nakékulmasta.

Pysakaoinnilla on ratkaiseva merkitys uudiskohteen hinnoittelussa. Edella luvussa 5.4.1
ehdotelmassa A on verrattu yhden autopaikan hintaa maantasossa ja kellarissa. Mikali
ehdotelma A:n 130 autopaikkaa sijoitettaisiin maan kannen alle kellariin, maksaisivat au-
topaikat vahintaéankin 3 250 000 € (130 * 25 000 €). Nyt ehdotelmassa A autopaikat on
sijoitettu maantasoon, ja niiden kustannukset tulisivat olemaan vahintddn 520 000 €
(130 *4 000 €). Ero maan tasossa ja kellarissa sijaitsevan autopaikan valilla on niin suuri,
ettd se vaikuttaisi myods merkittavasti likekeskuskorttelin asuntojen hintoihin. Pysakdin-
tiratkaisuilla voi olla huomattavaa merkitys, kun mietitdan tadydennysrakentamisen kan-

nattavuutta ja asuntojen myyntia.

5.5.4 Asian vireilletulo ja paatoksentekoprosessi Turun kaupungissa

Asian Kkasittely tulee Turun kaupungissa vireille maanomistajan asemakaavamuu-
tosanomuksella. Maanomistaja ja Turun kaupunki lahtevat yhteistytssa neuvottelemaan
alueen muutostarpeista. Maanomistajalla on usein tassa vaiheessa nakemys siita, milla
tavoin h&n haluaisi maa-aluettaan kehitettdvan. Mikali nédkemys on linjassa kaupungin
oman asunto- ja maankayttbohjelman kanssa, lahdetd&dn asemakaavamuutosta suunnit-
telemaan tdman pohjalta. Kun asemakaavan péaalinjaukset on ratkaistu, alkaa maankayt-
tésopimusneuvottelut. Maankayttésopimus allekirjoitetaan, kun Turun kaupunki on vah-
vistanut asemakaavamuutoksen. Maankayttésopimus esitetddn Turun kaupungin kau-
punginhallituksen kaupunkikehitysjaostolle, joka hyvaksyy maankayttosopimuksen tai

palauttaa sen uudelleen valmisteltavaksi.

5.6 Taydennysrakentamisen vaikutukset

Liikekeskusalueen kehittAminen on llpoisten kannalta erityisen tarkeda. Koska llpoinen
sijaitsee paattyvan kadun varrella, on liikekeskuksen asiakasvirrasta valtaosa lahion
asukkaita. Lisaksi liikekeskuskorttelia kehittdmalla alueen asukkaat saattavat tuntea,

ettd alueesta halutaan pitaa huolta.
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Ehdotelma A:n suunnittelussa on mietitty, etta palveluita kaytetaan paasaantodisesti ka-
vellen tai pyoraillen, jolloin pysakdintia tarvittaisiin nykyistd maarad vahemman. Taméa
mahdollistaisi sen, etté osittain nykyista pysakointialuetta voitaisiin ottaa asumis- ja liikke-
kayttoon. Uusia asukkaita alueelle tulisi noin 300. Palvelutarjonta sailyisi suunnilleen en-
nallaan. Liikekeskuksen kehittdmisella saattaa olla my6s vaikutus naapurikiinteistjen
kehitykselle. Kun liikekeskus kohentaa yleisilmettaéan ja taté kautta nostattaa alueensa
arvoa, voivat lahion muut maanomistajat miettia oman alueensa kehittdmista taydennys-

rakentamisen kautta.

Ehdotelma B ei toisi lahidlle samanlaisia mahdollisuuksia kuin ehdotelma A:ssa on tuotu
esille. Ehdotelmassa B liikkekeskuksen alue pysyisi muuttumattomana, jolloin llpoisten

keskella sijaitseva alue olisi edelleen yhta epaviihtyisa.

5.6.1 Monipuoliset palvelut ja asuntovaihtoehdot

Viihtyisa ja elava lahi6 tarvitsee monipuolisia palveluita. Lahistolla tulisi olla alakoulu,
paivéakoti, kauppa ja kirjasto tai muu vapaa-ajan palveluita tarjoava tila, jossa voisi viettaa
aikaa. Jotta nama palvelut olisi turvattu llpoisten osalta tulevaisuudessakin, tulisi miettia,
olisiko tdydennysrakentamisen kautta mahdollista saada vaestérakenteen kehityksen
muutosta. [33] llpoisissa palveluiden kattavuus on télla hetkella varsin hyva. Jotta ndma
palvelut voisivat tulevaisuudessakin pysya llpoisissa, tulisi 1ahiota kehittdd sellaiseksi,

etta alueen vetovoimaisuus toisi uusia asukkaita llpoisiin.

Ehdotelma A:ssa liikkekeskuskortteli on suunniteltu siten, etté alueelle rakentuvat uudet
asunnot olisivat monipuolisia ja esteettomia. TAma mahdollistaisi sen, ettd vanhempi
henkil®, joka nyt asuu hissittdmassa talossa, voisi siirtya esteettdmaan asumismuotoon
mutta jatkaa asumista tutussa ymparistossa. Useasti saattaa olla, ettd vanhemmat hen-
kilot asuvat myds isommissa asunnoissa kuin heille olisi tarpeen. Muuton myo6ta vanha
asunto voisi vapautua vaikka lapsiperheen uudeksi kodiksi. Lahi6n siséisella muutolla
tuttu ymparisto ja ystavapiiri pysyisivat samana. Ehdotelma A toisi vuokra- sek& omis-
tusasuntoja, joka mahdollistaisi valinnan eri hallintamuotojen valilta. Alueen palvelut si-
joittuisivat edelleen liikekeskuskortteliin, jolloin palvelut olisivat entistéa lahempana esi-
merkiksi palvelutalon idkk&&mpia henkildita. Pysékdinti on ratkaistu suunnitelmassa si-
ten, ettd pysakointi tapahtuu jatkossakin maan paalla, mutta pysékdintialueet ovat vallit-
sevaan tilanteeseen ndhden pienempi, jolloin nykyista pysakointialuetta vapautuu muu-

hun kayttoon.
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Ehdotelma B:ssa asemakaavamuutosanomuksessa maanomistaja on perustellut ase-

makaavamuutosta seuraavasti:

Anomme oheisen tontinkayttosuunnitelman mukaisesti rakentamisen mahdollista-
van asemakaavan- ja tonttijaonmuutosta, jossa tontin rakentamattomalle osalle
rakennetaan 4-kerroksinen asuinkerrostalo. [30]

Lahiympariston mittakaavan soveltuva asuinkerrostalo voitaisiin toteuttaa tayden-
nysrakentamisella tontin rakentamattomalle osalle likekeskuksen ja péivakodin
toimintoja hairitsematta. [30]

Asekaavamuutosanomuksessa ei ole kerrottu, millaista asumista uuteen rakennukseen
olisi tulossa eikd anomuksesta mydskaan selvid, onko kyseessa vuokra- vai omistus-
kohde. Voidaan todeta, etta lahion kehittdmisen kannalta on ongelmallista, ettd suunnit-
teluvaiheessa maanomistajan ja Turun kaupungin valilla ei ole neuvoteltu yksityiskohtai-
semmin alueen kaytosta. Lahion kehittamisen kannalta suunnitteluratkaisu on maan-

kayttokorvauksen alennusta tarkeampi seikka.

5.6.2 Elinvoimainen asuinymparisto

Lahioiden tiivistaminen ja tdydennysrakentaminen on valtakunnallinen kehittdmistavoite.
Usein muutokset herattavat 1ahion asukkaissa epailyksia; ollaan epavarmoja tulevista
muutoksista ja niiden tuomista vaikutuksista omaan asumisviihtyvyyteen. Tyydytaan
mieluummin nykyiseen tasoon kuin otetaan riski, joka tavoittelisi jotakin uutta. Useasti
joku yksittainen kohde, esimerkiksi likekeskuksen kohentaminen, parantaa alueen pal-
veluntarjontaa ja muuttaa alueen yleisilmettd parempaan. [23] lIpoisissa on havaitta-

vissa, etta 1ahion yleisilme ei ole muuttunut juurikaan sen rakentamisvuosien jalkeen.

Koko llpoista kattava tdydennysrakentamissuunnitelma on ollut diplomitydaiheena
vuonna 2013. Tyo on ollut osana KLIKK-hanketta, joka on ollut valtakunnallinen tutki-
mushanke. Tydssa on kéasitelty kortteli korttelilta tdydennysrakentamismahdollisuuksia.
Osana tyota on jarjestetty asukastapahtuma, jossa llpoisten asukkaita kutsuttiin kerto-
maan mielipiteita 1&hion nykytilanteesta ja sen kehittdmistarpeista. Tilaisuuteen kokoon-
tui noin 20 asukasta. Paikalle saapuneet olivat kiinnostuneita lahitn asioista ja kertoivat,
ettd llpoinen on mukava paikka asua. Hyvana puolena pidettiin, ettéa llpoinen on vehrea
ja véljasti rakennettu. Lisaksi aluetta pidettiin rauhallisena. llpoisten ongelmana pidettiin

alueen keskella sijaitsevaa ostoskeskusta ja sen ympéardivaa aukeaa aluetta. Asukkaat
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pitivat liikekeskuksen vieressa oleva suurta pysékointialuetta turhan suurena. Palveluta-
soon asukkaan olivat muutoin tyytyvaisia, mutta julkisen liikenteen bussivuoroja toivottiin

lisd&, varsinkin viikonloppuvuoroja. [25]

Jo vuonna 2013 Palojarven diplomitydssa on tullut esille, etta likekeskuksen alue on
llpoisten ongelmakohta [25, s. 14-15]. Tatd ndkemysta voidaan pitaa edelleen ylla; jo
pelkastaan liikekeskuskorttelia kohentamalla voitaisiin saada merkittava muutos aikaan
lipoisissa ja tata kautta asukkaille elinvoimaisempi asuinympadristd. Tassa opinnayte-
tydssa suunniteltu ehdotelma A tuo esille niita elementteja llpoisiin, jotka voisivat luoda
haluttua muutosta vallitsevaan nykytilaan. Ehdotelmassa B suunnitellut muutokset jaisi-
vat liilan vahaisiksi. Maanomistajan kannalta ehdotelma B toisi tuloja rakennuspaikan
myynnistd, mutta korttelin ja l&hién viihtyisyytta suunniteltu rakennus ei juurikaan lisaisi.
Turun kaupungin tulisi miettid lahiéiden taydennysrakentamiskohteissa, pitaisiké maan-
omistajalle kertoa selkedammin kaupungin tavoitteista lahididen suhteen. Lahion tayden-
nysrakentamiskohteessa pitaisi 1&hiotd miettia kokonaisuutena — ei pelkastaan yhden
maanomistajan tahtotilan nédkokulmasta. Liséksi tulisi miettia, onko kaavaprosessia jar-

kevaa kaynnistaa lahiossa yhden intressitahon hyddyn maksimoimiseksi.

Viihtyisa, terveellinen ja turvallinen elinymparistd on I1&hion kulmakivi. Taméa voidaan
luoda hyvalla suunnittelulla ja ammattimaisella rakentamisella niin rakennusten kuin

yleisten alueiden osalta. [33]

6 Yhteenveto

Lahiodiden kehittdminen on ollut jo vuosia valtakunnallinen keskustelun aihe. Muutamia
lahididen kehittdmishankkeita on toteutunut, mutta valtaosa Suomen lahidista on pysynyt
muuttumattomana niiden rakentamisajoista. Tama sama ilmid on vallalla my6s Turussa.
Turun lahidista Jyrkkala on ainoa, jossa lahié on ensiksi suunniteltu uudelleen ja jonka
jalkeen perusparannukset on toteutettu. Muita koko lahi6ta kattavia kehityshankkeita ei

ole viela Turussa toteutunut.

Lahididen rakennuskanta alkaa olla vaistimatta siina pisteessa, ettd mittavia remontteja
ei voida enda siirtdd mythempéaéan ajankohtaan. Valttamattomat korjaustoimenpiteet tu-

levat as. oy:lle kalliiksi. Samanaikaisesti kun rakennuskanta lahidisséa vaatii korjaustoi-
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menpiteita, vaesto lahidissa ikaantyy ja palvelut kaikkoavat kauppakeskuksiin. Tasta joh-
tuen hintavien remonttien paattaminen as. oy:ssa saattaa olla erityisen vaikeaa. Monen
usko 1&hiddn on voinut hiipua, jolloin mieluimmin tyydytaan nykytilaan kuin esimerkiksi
kaytettaisiin sdastoja as. oy:n parantamiseksi.

Varsinkin metsalahiét on usein rakennettu valjasti, jolloin l1ahiota uudelleen suunnittele-
malla voitaisiin alueelle mahdollisesti saada uutta rakennuskantaa taydennysrakenta-
malla. Taydennysrakentamiskohteessa olemassa oleva as. oy saisi katettua korjausvel-
kaan liittyvia kustannuksia myymalla rakennuspaikan. Taydennysrakentamisen myota
[&hi66n muuttaisi uutta vaestdpohjaa, joka tukisi lahion palveluita. Joskus yksittainen ke-
hittamiskohde saattaa tuoda koko 1&hi66n uutta kehityssuuntaa. Ehdotelmassa A on mie-
titty, etta liikekeskuskorttelin kehittaminen voisi toimia tdméan kaltaisena veturina. Sa-
malla vanha liikekeskuskortteli muuttuisi vanhasta ei-niin-viihtyisasta alueesta eloisaksi
alueeksi asumiselle ja lahiopalveluille. Talla voitaisiin tuoda llpoisiin yhteisollisyytta ja
vankistaa ilpoislaisissa omaa identiteettia.

Lahididen nykytilanne vaatii toimenpiteitd Turun kaupungilta ja ennen kaikkea alueiden
maanomistajilta. Kaupunki voi tukea l&hididen taydennysrakentamishankkeita esimer-
kiksi alentamalla maankayttosopimuskorvausta. Korvauksen alentaminen kuitenkin
edellyttdd, ettéd tdydennysrakentaminen on linjassa Turun kaupungin kehittamisstrate-
gian kanssa ja etta hanke tukee lahion parantamista esimerkiksi yhdistamalla hankkee-
seen julkiseen palveluun liittyvan tilan tai infran rakentamisen. Maankayttokorvauksen
alentamisella ei kuitenkaan ole juurikaan merkitysta uudisasuinrakennuksen nelidhin-
taan. Vaikka kaupunki ei perisi korvausta lainkaan, ero vanhan asunnon ja uudiskohteen
nelibhinnoissa on merkittava. Maankayttokorvauksen alentamisesta hyotyy ensisijaisesti
kyseessa oleva maanomistaja. Korvauksen alentaminen voi toimia maanomistajaa kan-
nustavana tekijana alueen kehittamisessa. Korvauksen alentamisen kautta saatu s&asto
voi edesauttaa peruskorjausten rahoittamista as. oy:ssd. Maankayttékorvauksen alenta-
misen ehdoksi pitéisi laittaa, etta tdydennysrakentaminen tapahtuu aikataulussa. Alen-
tamisen ei tule olla automaattinen toimenpide, jolla kaupunki tukee maanomistajaa.
Alentamisen hyodyt tulisi miettid tapauskohtaisesti ottaen huomioon kannattavuuden

my06s kaupungin nakokulmasta.

Vanhojen asuntojen ja uudiskohteiden nelidhintoja tarkastellessa pitéda pohtia, mika on

asumismukavuuden hinta. Uudet asuinkohteet rakennetaan esteettomiksi ja usein asuk-
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kaan erityistarpeet huomioiviksi. Esteettdmien uudisrakennusten myota lahididen iak-
kdammat asukkaat voivat jatkaa kotona asumista tutussa ymparistbssa huomattavasti

pidempé&an kuin verraten tilannetta esimerkiksi asumiseen hissitttmassa talossa

Maanomistajan ja kaupungin tahtotila ei viela yksistaan riita lahididen tdydennysraken-
tamishankkeiden kaynnistdmiseksi. Kuten haastatteluissa tuli esille, lahiot eivat valtta-
matta ole niitd ensimmaisia kohteita, joihin rakennusyhtitt uskaltavat lahtea investoi-
maan. Kiinnostavammat rakennuskohteet, kuten kaupunkikeskustojen tadydennysraken-
tamiskohteet menevat useimmiten ensimmaiseksi kaupaksi. Lahidita tulisi markkinoida
ja nykyaikana esimerkiksi sosiaaliset mediat ovat kelpo vélineita markkinointiin. Talla ta-
valla ehka kiinnostavuus heréisi ja rakennusyhtittkin uskaltaisivat lahtea mukaan hank-
keisiin. On my6s vaarana, etta lahidissa tapahtuu eriytymistd; lahiot, jotka kehittyvat ja
pysyvéat osana kaupunkikokonaisuutta, ovat jatkossa elinvoimaisia, kun taas lahiot, jotka
eivat saa tarvittavaa suunnanmuutosta aikaiseksi, voivat entistdkin huonommin. Kau-
pungin ja maanomistajien tehtava on avoimella yhteistydlla etsia l&hidista vahvuuksia ja

sita kautta luoda tulevaisuudessa elinvoimaisia lahiota.

Loppupaatelmana voidaan todeta, ettd Iahiot tulisi suunnitella ja kehittda lahiokohtaisesti
ja miettia yhdessa kaupungin ja maanomistajien kesken, mitéd vahvuuksia ja tarpeita kul-
lakin 1&hi6ll& on. Naiden pohjalta tehtéisiin 1&hi6ihin tulevaisuuden suunnitteluratkaisut.
Lahion kehittdmisen kannalta suunnitteluratkaisu on maankayttdsopimuskorvaustakin
tarkeampi seikka. Kun suunnitteluratkaisut on sovittu yhdessa maanomistajien ja kau-
pungin valilla, on maankayttésopimus ja siihen liittyvat mahdolliset maankayttokorvausta

alentavat tekijat helpompi ratkaista ja paattaa.

Opinnaytetydn tekeminen on ollut mielenkiintoista, ja jatkossa Turun kaupunki voi hyo-
dyntéaa tata tyota lahididen kehittAmishankkeissa. Lopuksi haluan kiittd&d Turun kaupun-
kia ja tonttipaallikkd Timo Laihoa, joka mahdollisti minulle opinnaytetydksi erittdin mie-
lenkiintoisen aihekokonaisuuden. Ennen kaikkea haluan kiittd& vaimoani, joka on jaksa-

nut kuunnella l&hididen kehitysideoita koko opinndytetyon tekemisen ajan.
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Haastattelukysymykset Turun kaupungin edustajille

1. Mitk& ovat I&hididen suurimmat haasteet tulevaisuudessa

2. Millaisia julkisia- ja kaupallisia palveluita tdmén péivéan |&hi6 tarvitsee. Mitkd ovat kaupungin né-
kemyksen mukaan lahidpalveluiden vahimmaisvaatimukset

a. Milla keinoin kaupunki voisi osallistua maankaytdn ndkdkulmasta l1&hididen kehittdmiseen

b. Miten kaupunki ja maanomistaja voisivat yhteistydssa kehittda ja suunnitella 1ahidita
4. Millaisia uudisasuntoja l&hidt ensisijaisesti tarvitsivat

5. Voisiko kaupunki maankéyttésopimuskorvauksia alentamalla "madaltaa kynnyst&” tdydennysra-
kentamiselle

6. Mikali kaupunki alentaisi maankayttdsopimuksesta perittdvéa korvausta, mitké voisivat olla kor-
vauksen alentamiseen edellyttdmat ehdot

7. Mitd muita kannustimia kaupunki voisi esittdd maanomistajille, jotta I&hididen maanomistajat saa-
taisiin kilnnostumaan tédydennysrakentamisesta

8. Mitka ovat tdydennysrakentamiseen liittyvat uhat ja mahdollisuudet kaupungin nédkékulmasta

9. Milld keinoin tadydennysrakentamiseen liittyvaa vastustusta voitaisiin vahentaa
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Haastattelukysymykset is&dnndaitsijoille

1. Mitkd ovat |8hididen suunmmat haasteet tulevaisuudessa?

2. Millaisia julkisia- ja kaupallisia palveluita taman paivan 13hid tarvitsee? Mitkd ovat nakemyksesi
mukaan lahidpalveluiden vahimmaisvaatimukset?

3. Milld keinoin lahididen maanomistajat (As Oy, Koy) voisivat osallistua oman 1ahidnsa kehittami-

seen?

4. Voiko lahigita kehittaa taydennysrakentamisella? Mikali tdydennysrakentaminen olisi mahdollista,
millaisia asuntoja l&hidt ensisijaisesti tarvitsivat?

5 Miten ldhididen maanomistajat (As Oy, Koy) kokevat taydennysrakentamisen alueelle. Mitkd ovat
taydennysrakentamiseen liittyvat uhat ja mahdollisuudet maanomistajan (As Oy, Koy) nakokul-
masta?

6. Milla keinoin taydennysrakentamiseen liittyvaa vastustusta voitaisiin vahentaa?

7. Kunnat tekevat maankayttdsopimuksia yksityisten maanomistajien kanssa. Minkalaisin maan-

kayttosopimuksiin sisallytettavilla kannustimilla taydennysrakentamista voitaisiin edistaa?
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