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1.1

1.2

1.3

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutosluonnoksen selostus, joka koskee 18. paivana huhtikuuta 2017 paivattya
asemakaavakarttaa.

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE:

5. kaupunginosan (Kuninkoja)

kortteleita 526, 538 ja 539

seké katualueen osaa, suojaviher- ja lahivirkistysalueita.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUVAT:

5. kaupunginosan (Kuninkoja)

korttelit 526, 539 ja 538

seké katualueen osa, suojaviher- ja lahivirkistysalueet.

Kaava-alueen sijainti, nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Raision kaupungin kaakkoispuolella Kuninkojan kaupungin-
osassa. Alue rajoittuu eteldssa Turun kaupungin rajaan, pohjoisessa Ohikulkutiehen (E 18), idassa
suojaviheralueeseen, liikekorttelialueisiin ja Itaniitynkatuun ja lannessa Suoniityntien ja Itaniityn-
tien kulmaan.

Kaavoitettavasta alueesta kaytetdan nimea Etela-Kuninkojan liikealue. Asemakaavamuutoksen
tarkoituksena on muuttaa kaavamerkinnat ja -maaraykset vastaamaan liikekiinteistdjen nykyista
toimintaa ja mahdollistaa muuttuneet tarpeet ja samalla huomioida kaavamuutoksen juridiset reu-
naehdot ja MRL:n kaupan ohjaukseen liittyvat sdadokset.

Liite 1: Kaava-alueen sijainti

Kaavan laatija

Kaavan laatija: Tiina Heikkila, Annu Tulonen
Ramboll Finland Oy
Niemenkatu 73

15140 LAHTI
Viite: 1510014160
Paivamaara 12.4.2017

Raision kaupungilta kaavatydhon ovat osallistuneet kaupunginarkkitehti Olli Arvola ja suunittelu-
avustaja Marjo Koskinen. Toimialojen puitteissa valmisteluun ovat osallistuneet myés kaupungin
asiantuntijoita maankayttd-, ymparistd- ja rakennusvalvonta- sekéd kunnallisteknisista palve-
luista.



2.1

2.2

2.3

TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet
Vireilletulo kaavoituskatsauksessa 2012, 23.3.2012.

e kaavamuutosanomukset / Kesko, TOK, Virtanen-yhtiot

e aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 15.3.2016

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavamuutoksen luonnosaineisto teknisessa lau-
takunnassa 8.11.2016 (josta tiedoksi kaupunginhallitukselle).

e Kuulutus luonnosvaiheen nahtavilldolosta (Turun Seutusanomat lansi -lehti, kaupungin ilmoi-
tustaulu ja Raision kaupungin verkkosivut)

¢ Luonnosvaiheen néhtéavilldolo 17.11. - 16.12.2016.

e Luonnosvaiheen vuorovaikutusten arviointi ja kaavaehdotuksen valmistelu

¢ Asemakaavan muutosehdotus teknisessa lautakunnassa, 18.4.2017

e Kuulutus ehdotusvaiheen nahtavillaolosta (Turun Seutusanomat lansi -lehti, kaupungin ilmoi-
tustaulu ja Raision kaupungin verkkosivut)

e Ehdotusvaihe julkisesti nahtavilla 27.4. — 26.5.2017

e Asemakaavan muutosehdotus kaupunginhallituksessa, 12.6.2017

e Asemakaavan muutosehdotus kaupunginvaltuustossa, 19.6.2017 (arvio)

Asemakaavan sisalto

Asemakaavamuutoksella paivitetaan kortteleissa 526,538 ja 539 kaava vastaamaan paremmin ny-
kytilannetta ja mahdollistetaan kaupallisten toimintojen kehittdminen.

KM-5, KM-6 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén/-
yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (Esim. rauta-, kodinkone-, puutarha-, auto- ja ve-
nekauppa) tarpeisiin. Lisaksi alueelle saa sijoittaa muun erikoistavarakaupan paikallisen suur-
yksikdn/suuryksikoita seka muita liike-, palvelu-, toimisto- ja varastotiloja.

KM-7 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon/-yksikoita
tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puutarha-, auto- ja venekauppa) tar-
peisiin. Lisaksi alueelle saa sijoittaa polttoaineen kylmajakeluaseman, muun erikoistavarakau-
pan paikallisen suuryksikén/suuryksikoita seka muita liike-, palvelu-, toimisto- ja varastotiloja.

Kaavamuutosalueen pinta-ala on n. 16,7 ha. Asemakaavamuutoksella muodostuu liikerakennusten
korttelialueita 13,4 ha, suojaviheralueita 1,1 ha, lahivirkistysaluetta 1 ha ja katualueita 1,2 ha.
Liikerakennusten korttelialueella rakennusoikeutta on yhteensa 51 400 k-m2, josta 400 k-m2 kuu-
luu alueella olevan maatilapihapiirin rakennuksille.

Rakennusoikeudesta enintdén 40 % voidaan toteuttaa muun kuin tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan kayttoon. Paivittaistavarakaupan itsenaisten myymaldiden osuus kaava-alueella on enintdan
2 000 k-m2/kortteli, yhteensa enintdan 6 000 k-m2. Muun erikoistavarakaupan yhteydessa paivit-
taistavarakaupan osuus voi olla enintdan 500 k-m2/kortteli, yhteensa enintdan 1 500 k-m2. Eri-
koistavarakaupan yhteydessa olevan paéivittdistavarakaupan osuus jaa kaikissa kortteleissa alle
5 % erikoistavarakaupan kokonaismaarasta.

Kaavan toteuttaminen

Asemakaavaa voidaan alkaa toteuttaa asemakaavamuutoksen saatua lainvoiman. Ennen kaavan
toteuttamista selvitetdan erikseen toteuttamisaikataulu sekd muutoksista aiheutuvien kustannus-
ten jakautuminen kaupungin ja kiinteistdnomistajien kesken. Korttelissa 538 tulee varautua maa-
peran puhdistamistarpeeseen ennen rakentamista.



3.1
3.1.1

3.1.2

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Yleiskuvaus

Suunnittelualue on Turun kaupunkiseudun merkittava kaupallisten palveluiden aluetta. Ohikulku-
tien etelapuolella sijaitsevalla Etela-Kuninkojan liikealueella useita suuria liikerakennuksia, joista
kolme on suunnittelualueella kortteleissa 539 ja 526. Alueen itaosan korttelialueella 538 on raken-
tamaton, avoin pelto. Korttelin 539 lounaisreunassa on asuinrakennus pihapiireineen. Alueen ul-
koilureitti ja pyoratiet jatkuvat Turun puolelle.

Etela-Kuninkojan liikealueen rakentuminen alkoi vuoden 2006 lopulla alueen ensimmaisen asema-
kaavan saatua lainvoiman. Kaavamuutosalueella toimivat kaavan luonnosvaiheessa suuret kaup-
paliikkeet K-rauta, Power/Expert, Asko, Budget Sport, K-supermarket (KL-26) seka Kodin Ykkdnen,
Gigantti, Musti ja Mirri, Sotka, Jysk (K-34). Suunnittelualueen ulkopuolella, mutta Etela-Kuninkojan
kaupallisten palveluiden alueeseen kuuluvana toimivat Biltema (KM-3) ja lkea (KM-2).

Kaupallisessa toiminnassa suunnittelualueella on nyt yhteensa 38 888 k-m2 voimassa olevan ase-
makaavan mahdollistaessa yhteensa 51 400 k-m2.

Ehdotusvaiheessa kaupan toimijat ovat jonkin verran muuttuneet. Kodin 1 on lopettanut toimin-
tansa ja rakennuksen alakerrassa toimii urheilutarvikeliike Stadium Outlet.

Etelaisimmassa osassa ja kortteleiden 538 ja 539 valissa on lahivirkistys- ja suojaviheraluetta.
Muutosalueen pohjoispuolelta tuleva Makslanoja virtaa putkessa suojaviheralueen lapi ja yhtyy
Kuninkojaan Turun puolella.

Luonnonympaéristo
Maisemarakenne ja maisemakuva

Suunnittelualue on alavaa, entista viljelyaluetta, joka etela- ja itdpuolella rajautuu maisemallisesti
ympaéaristostaan hieman kohoaviin metsaalueisiin. Alueella on yksi rakentamaton kortteli, joka on
osin peltoa ja reunoiltaan ns. joutomaata. Kaavamuutosalueen etelapuolelle on rakentunut pienta-
loaluetta. Pohjoisessa maisemaa hallitsee Ohikulkutie ja lannessa alue rajautuu metsaiseen lahi-
virkistysalueeseen. Lahimaisemaa ja taajamakuvaa hallitsevat liikerakennukset, liikennevaylat ja
pysakoéintialueet.

Maasto ja topografia

Kaavamuutosalueen maasto on laakeaa, alueella ei ole mainittavia korkeuseroja.

Maapera

Maapera on savikkoa, lahistdn puustoisten alueiden maapera on paaosin kallioista ja niiden reunoja
kiertda vaihtelevan levyinen moreenivydhyke.

Pinta- ja pohjavesiolot

Kaava-alue ei sijoitu pohjavesialueelle. Kuninkojan uoma keréaéa sadevetta laajalta valuma-alueelta.
Pienilmasto

Alavan kaava-alueen ja puustoisten pohjoisrinteiden rajakohtiin muodostuu lumenviipyméaalueita.
Kuninkojan laakso on kylmén ilman laskeuma-aluetta ja sumunmuodostumisaluetta. Pohjoisessa
Ohikulkutie ja etelassa puustoiset kukkulat patoavat kylman ilman estden sen virtaamisen pois
alavalta alueelta.

Luonnonsuojelu

Asemakaavamuutosalue on ihmisen muokkaamaa, paaosin rakennettua ympaéaristéa. Voimassa ole-
van asemakaavan toteutumaton korttelialue 538 on osin viljelykaytdssa ja osin joutomaata entisen
kasvihuonetoiminnan paatyttya.



3.1.3

Kaavamuutosalueella ei esiinny luonnonsuojelulaissa (29 8) mééariteltyja suojeltuja luontotyyppeja.
Kuninkojan varressa ltaniityntien eteldpuolella on etelanhoikkadngelmén esiintyma (Turun kau-
pungin pienvesi-inventointi 2001). Laji on alueellisesti uhanalainen ja valtakunnallisesti silmallapi-
dettava laji.

Alueen lansipuolella sijaitseva metsaalue on tarkea ekologisena viherkaytavana. Metsaalue yhdis-
tda Kuninkojan-Metsakylan laajan yhtendisen metsakokonaisuuden pohjoisen suunnan metsiin.

Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Alue sijoittuu Turun kaupunkiseudun taajama-alueelle (Turun seudun rakennemalli 2035) yhdys-
kuntarakenteellisesti merkittavan vaylan, Ohikulkutien, laheisyyteen. Kuninkoja ja sen ymparistd
on maakuntakaavan, Turun seudun rakennemallin ja kaupungin yleiskaavan tavoitteiden mukai-
sesti kehittynyt merkittavana kaupan alueena.

Asuminen

Voimassa oleva asemakaava ei mahdollista asuinrakentamista alueella. Kaavamuutosalueella si-
jaitsee yksi asuinrakennus pihapiireineen. Kaavamuutosalueen etela- ja itdpuolella on asuinalueita.

Palvelut

Kaavamuutosalue on kaupallisten palveluiden aluetta. Kuninkojan alue on Myllyn alueen ohella
Turun seudun johtava tiva-kaupan keskittyma. Itaniityntien varrella ovat mm. autotarvikemyy-
mala, paivittaistavarakauppa, rautakauppa, urheilutarvikekauppa, kodin elektroniikan myymala
sekd huonekalumyymaloita. Padosa alueen myymalodista luokitellaan nykytulkinnan mukaan laa-
dultaan tilaa vaativan kaupan yksikoiksi. Tilaa vaativien tuotteiden rinnalla liikkeiden myynnista
huomattava ja eneneva osa on kaytanndssa pientavaramyyntia, kuten asumiseen liittyvia sisus-
tustarvikkeita. Alueella on myds pienempia yksittaisia myymaldéita ja kahvila/lounasravintola.

Korttelin 526 toteutuneen rakennusoikeuden jakautuminen on rakennuslupatietojen ja tavara-
valikoiman perusteella:

Kauppa Tilaa vaativa | pientavaran osuus paivittaistavara
noin k-m2 k-m2
Rautakauppa ja kodin sisustus 8 400 (+ka- | osa myynnista ja kerros-
(K-rauta) tokset alasta asumiseen liittyvien
3 300) sisustustarvikkeiden kaup-
paa
Urheiluvaline ja —pukeutuminen 3100 osa myynnista ja kerros-
(Budget Sport) alasta vapaa-ajan vaate-
tuksen ja jalkineiden kaup-
paa
Kodinkone- ja elektroniikka (Po- | 2220 vahintaan puolet myynnin
wer) osuudesta ja osa kerros-
alasta pienelektroniikan
kauppaa (vrt. Gigantti)
Supermarket 1710




Korttelin 539 toteutuneen rakennusoikeuden (23 538 k-m2) jakautuminen kesalla 2016:

Tilaa vaativan kaupan maaritelman mukaisten liikkeiden (13 738 k-m2) myynnistd osa koostuu
pientavaramyynnista. Liikkeiden, joissa pientavaran myynnin osuus on yli puolet (55-65%), yh-
teenlaskettu pinta-ala on 6 672 k-m2. Tilaa vaativien kauppojen, joissa pientavaran myynti on alle
puolet (0-45 %), yhteenlaskettu pinta-ala on 7 066 k-m2. Kodinl (8000 k-m2) on luokiteltu ei-
tilaa vievaksi kaupaksi. Osa sen myynnin osuudesta on tilaa vievaa kauppaa. Pientavara- tai pal-
veluliikkeiden osuus on yhteensé noin 800 k-m2

Korttelin 539 myymalatilojen pinta-alat ja kaupan laatu kesélla 2016 toimijalta saadun tiedon

mukaan:

Kauppa

Tilaa vaativa

Pientavara noin m2

paivittaistavara

mekko)

noin m2 k-m2
hieman yli puolet myyn-
Kodinkoneet ja elektroniikka nista ja osa kerrosalasta
(Gigantti) 4 400 pienelektroniikan kauppaa
hieman yli puolet myyn-
nistd ja osa kerrosalasta
Huonekalut, sisustus ja kodin asumiseen liittyvien sisus-
pientavarat (JYSK) 1 200 tustarvikkeiden kauppaa
osa myynnista ja kerros-
alasta asumiseen liittyvien
sisustustarvikkeiden kaup-
Huonekalut (Masku) 1 500 paa
lahes puolet myynnista ja
osa kerrosalasta asumi-
Huonekalut, sisustus ja kodin seen liittyvien sisustustar-
pientavarat (Asko) 2 500 vikkeiden kauppaa
osa myynnista ja kerros-
alasta asumiseen liittyvien
sisustustarvikkeiden kaup-
Huonekalut (Sotka) 2 500 paa
Lemmikkieldintarvikkeet (Musti 300
& Mirri)
osa myyn- 8 000
Sisustus ja pientavara, huone- nista tilaa
kalut (Kodinl) vaativaa
osa myynnista ja kerros-
alasta asumiseen liittyvien
sisustustarvikkeiden kaup-
Huonekalut (Lundia) 207 paa
Huonekalut (Puustelli) 90
osa myynnista ja kerros-
alasta asumiseen liittyvien
sisustustarvikkeiden kaup-
Huonekalut (Unikulma) 250 paa
Palvelut (Hiuskeskus) 100
Vaatteet ja sisustus (Mari- 170




yli puolet myynnista ja
osa kerrosalasta asumi-
seen liittyvien sisustustar-
Huonekalut (Amore) 350 vikkeiden kauppaa

Kahvila (Naantalin aurinkoinen) 230

yli puolet myynnista ja
Elektroniikkaliike (Humaliston osa kerrosalasta piensah-
sahkod) 650 kotarvikkeita

Muita kaupallisia palveluita tarjoaa kauppakeskus Mylly noin puolen kilometrin etdisyydella kaava-
muutosalueen lansireunasta. Lahin koulu on Kuloisten koulu Myllyn lounaispuolella, runsaan kilo-
metrin paassa alueelta.

Tyo6paikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alue on merkittdva kaupan ja palvelualan tydpaikka-alue.

Virkistys

Kaava-alueella sijaitsevalla suojaviher- (EV) ja lahivirkistysalueella (VL) on asemakaavan mukai-
nen ulkoilureitti, joka yhdistda laajempia ympariston virkistysalueita. Alueen pyoéraily- ja kavely-
vaylat yhdistyvat myos laajempaan verkostoon.

Liikenne

Alue sijaitsee E18 Turun kehétien etelapuolella kytkeytyen Kuninkojan ja Allastien eritasoliittymiin.
Liikenteellisesti alue kytkeytyy Turun kaupungin pohjoisosiin myds alueen itdpuolella olevan Ku-
ninkojantien kautta. Suunnittelualueen jakaa Itaniityntie, joka johtaa Haunisista Kuninkojantielle.
Lansiosassa Suoniityntie on yhteytena Suoniityn asuinalueelle.

Kuninkojan alue sijaitsee joukkoliikennereittien varrella, pohjois-etelasuuntaisen ja lanteen mene-
van seutulinjan risteyspaikassa. Alueelle liikennéi myés kauppakeskus Myllyyn jatkava Turun linja.

Alueen katuverkolla on kattava kevyen liikenteen verkosto, joka edelleen liittyy Raision ja Turun
kaupunkiseudun pyoéraily- ja kavelyreitistoon. Asemakaavamuutosalueella Itaniityntien molemmin
puolin kulkee yhdistetty jalkakdytava ja pyoratie. Itaniityntiella on kolme suojatietd, jotka ylittavat
kaksi samansuuntaista kaistaa ilman valo-ohjausta. Nykyisin liikerakennusten sisddnkaynneille ei
ole osoitettu jalankulkijoille, pysakeilta tuleville bussimatkustajille tai pyorailijoille selkeitd kulku-
vaylia, vaan kulku on pysékoéintialueiden l&pi.

Rakennuskanta
Alueella on 2000-luvulla rakennettuja liikerakennuksia ja yksi asuinrakennus pihapiireineen.

Tekninen huolto

Alueella on kunnallinen vesi- ja viemariverkko. Alueen sdhkodnjakelusta vastaa Fortum Sahkoénsiirto
Oy, alueen puhelinverkosta vastaa Lannen Puhelin Oy.

Liite 8. Kunnallistekninen verkosto

Ympaéristonsuojelu ja ymparistéhairiét

Kaava-aluetta pohjoispuolelta rajaava Ohikulkutie, alueen halkaiseva ltaniityntie seka alueen ita-
puolella kulkeva Kuninkojantie tuovat alueelle liikennemelua.

Suunnittelualueen kaakkoisreunassa, Iténiityntiehen, peltoalueisiin ja Rauhanmékeen rajoittu-
neella kiinteistolla on harjoitettu kasvien viljelya ja kasvihuonetoimintaa 1920-luvulta 1980-luvun
alkupuolelle. Kasvihuoneet on purettu vuonna 2009. Kiinteiston maaperan haitta-ainepitoisuuksia
on selvitetty alustavasti vuonna 2006 ja uudelleen vuonna 2009. Tutkimusten mukaan alueen
maaperan kuparin, lyijyn ja antimonin kokonaispitoisuudet ylittavat valtioneuvoston asetuksessa
214/2007 esitetyt alemmat ohjearvot, mutta alittavat asetuksen ylemmaét ohjearvot. Arseenin ko-
konaispitoisuus ylitti ylemman ohjearvon yhdesséa naytteessa. Torjunta-aineiden ja 6ljyhiilivetyjen
kokonaispitoisuudet ylittivat asetuksessa mainitut kynnysarvot, mutta alittivat alemmat ohjearvot.
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Kahden kasvihuoneen pintamaasta otetuissa kokoomandytteissa todettiin kohonneita metalli ja
torjunta-ainepitoisuuksia. Oljysailividen tayttdalueelta otetun naytteen kokonaisoéljypitoisuus alitti
asetuksessa esitetyn alemman ohjearvon. Lammitysoljysailididen alueelle tehtyyn koekuoppaan
kertyneesta vedesta todettiin oljyhiilivetyja. Yhden kasvihuoneen pinta-maakerros on luokitelta-
vissa pilaantuneeksi. Pilaantuneen alueen pinta-ala on noin 300 m=2.

Lounais-Suomen ymparistokeskus on antanut paatdksen maaperan puhdistamisesta vuonna 2009.
Maaperan puhdistustdité ei ole suoritettu. Paatds on ollut voimassa 1.9.2012 asti, joten maaperéan
pilaantuneisuutta ja puhdistustarvetta koskeva asia on saatettava uudelleen vireille, mikali alueelle
suunnitellaan rakennustoimenpiteita.

Maanomistus
Katualueita ja suojaviher- ja lahivirkistysalueita lukuun ottamatta alueet ovat yksityisessda omis-
tuksessa.

Liite 7. Maanomistus

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtioneuvosto on tarkistanut 13.11.2008 alueidenkdytdn suunnittelua koskevia tavoitteita. Naita
aikaisemmat tavoitteet olivat vuodelta 2000. Alueiden kaytdn tavoitteita ovat mm. toimiva aluera-
kenne, eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympaéristdon laatu, toimivat yhteysverkot ja energian-
huolto. Erityista painoarvoa on nyt ilmastonmuutoksen hillitsemisessa ja ennen kaikkea yhdyskun-
tarakenteen eheyttamisessa.

Tavoitteissa todetaan mm. seuraavaa:

"Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyddynnetaan sekéd eheytetddn kaupunkiseutuja ja taaja-

mia

"Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, etta palvelut ja tydpaikat ovat hyvin eri vaestéryhmien
saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden laheisyydessa siten, etta henkildauto-
liikenteen tarve on mahdollisimman vahainen. Liikenneturvallisuutta seka joukkoliikenteen, kave-
lyn ja pyorailyn edellytyksia parannetaan.”

"Alueidenkaytolla edistetdan elinkeinoelaméan toimintaedellytyksia osoittamalla elinkeinotoimin-
nalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyddyntaen.
Runsaasti henkildliikennetta aiheuttavat elinkeinoelamé&n toiminnot suunnataan olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen sisdén tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarelle."

”"Kaupunkiseutuja kehitetdan tasapainoisina kokonaisuuksina siten, ettd tukeudutaan olemassa
oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetdan monipuolisina palve-
lujen, asumisen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueina."

Asemakaavamuutosta koskevat valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden erikoistavoitteet on
esitetty kappaleessa 4.4.1.

Maakuntakaavoitus

Voimassa oleva maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava on vahvistettu 23.8.2004 ymparistdministeriéssa. Maakun-
takaava-alueen muodostavat Naantali, Raisio, Turku, Kaarina, Rusko ja Paimio. Turun kaupunki-
seudun maakuntakaavassa Etela-Kuninkojan alueella on seuraavat merkinnat ja maaraykset:

TP tydpaikkatoimintojen alue

Valtakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen seka alueraken-
teen ja liikenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tilaa vievien toimitilakeskittymien ja ymparis-
tohairidita aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue. Sisaltdd myds pienehkdja asuntoalueita.
Suunnittelum&arayksena alueella on: "Alueelle ei saa sijoittaa asumista, jos sille kohdistuu ympéa-
ristohairioita.



Alueen eteldosan peltoalue ja osa metsastd on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta:
A taajamatoimintojen alue

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat asumisen ja muiden taajamatoi-
mintojen alueet. Sisaltda asuinalueiden liséksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja
ympaéaristohairidita aiheuttamattomia pienehkoja teollisuusalueita seka seututeita pienempia lilken-
nevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

Alueelle on osoitettu myds virkistysaluetta (V).
Liite 2: Ote voimassa olevasta maakuntakaavasta

Toinen voimassa oleva maakuntakaava on Varsinais-Suomen tuulivoimavaihemaakuntakaava,
jonka Ymparistoministerié on vahvistanut 9.9.2014. Tuulivoimavaihemaakuntakaavassa ei ole
suunnittelualueelle tai sen lahiymparistéon kohdistuvia merkintdja tai maarayksia.

Vireilla oleva vaihemaakuntakaava

Vireilla on vaihemaakuntakaava, jonka Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto paatti kaynnistaa
10.6.2013. Vaihemaakuntakaavan kohdealueita ovat taajamien maankayttd, palvelut ja liikkenne.
Kaavaluonnos oli nahtavilla 3.6.-10.7.2015. Kaavaluonnoksessa alue on osoitettu ja vahittaiskau-
pan alueeksi (kmt). Suunnittelualueen eteldosa sijoittuu kaupunkikehittamisen kohdealueelle.

Suunnittelualuetta koskevat merkinnat ja maaraykset:
TP tydpaikkatoimintojen alue

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelu-
jen, tyopaikkatoimintojen, toimitilakeskittymien ja ymparistdhairidita aiheuttamattomien teolli-
suustoimintojen alueeksi (TP)

kmt

Vahittaiskaupan alue, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikdn/-
yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puutarha-, auto- ja venekauppa)
tarpeisiin. Kokonaismitoitus X k-m2, joka tulee jakaa useamman yksikén kesken (kmt)

Kaupunkikehittamisen kohdealue

Ensisijainen alue, jolla yhdyskunta-rakennetta tulee tiivistad ja rakentamistehokkuutta lisata. Ra-
kenteen kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista seka
edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista. Rakenteen tiivistamisen tulee olla ymparistén
laatua kehittavaa ja ominaispiirteet huomioivaa.

Vaihemaakuntakaavan kaupan yleismaaraykset:

Seudullisesti merkittavan pelkén paivittaistavarakaupan suuryksikon alaraja on kuntien keskustaa-
jamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittamisen kohdealueilla:

e Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa, Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa,
Paraisilla, Loimaalla, Salossa, Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m?2

Seudullisesti merkittavan paivittais- ja erikoistavarakaupan suuryksikdn alaraja on kuntien kes-
kustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittamisen kohdealueilla:

e Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 10 000 k-m=2

Seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikon alaraja on kuntien
keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittdmisen kohdealueilla:

e Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 15 000 k-m=2

Edella mainitut alarajat ovat voimassa, ellei selvityksin muuta osoiteta. Merkitykseltdan seudulli-

sella vahittaiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan myos useasta myymalasta koostuvaa vahittais-
kaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltaan seudulliseen véahittaiskaupan
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suuryksikkdon. Vahittaiskaupan suuryksikéiden mitoitus ja toteutus on suunniteltava siten, etteivat
ne aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia kaupan palveluverkon tasapainoiselle kehittdmiselle.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksen lahtékohtana on tavoite, etta Raision Itaniitty on kaupunkiseudun
suurin keskustan ulkopuolinen tiva-kaupan keskus. Alue on paaosin jo toteutunut. Vuonna 2014
suuryksikdissad on yhteensa 70 000 k-m2, maakuntakaavan kokonaismitoitus on 90 000 k-m2.

Liite 3. Ote vaihemaakuntakaavan luonnoksesta

Yleiskaavoitus
Raision vleiskaava 2020

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 23.8.2004 oikeusvaikutteisen Raision yleiskaavan 2020. Yleiskaa-
vassa asemakaavan muutosalue on yksityisten ja julkisten palvelujen, tutkimuksen, tuotekehitte-
lyn ja — valmistuksen alueella (PKA):” Alueen tulee tarjota tydpaikkoja, sinne saa sijoittaa asumista
ympaéristohairiot huomioon ottaen. Alueen toiminnasta ei saa syntya ydinkeskustaa rasittavaa ras-
kasta liikennettd eikd muitakaan sen luonteisia ymparistbongelmia”. Alueella on myés kohdemer-
kinta pientalovaltainen asuntoalue (AP): "Alue on paaasiassa taydentyva ja sinne saa sijoittaa myos
muita asumismuotoja, tyopaikka- ja palvelutiloja, jotka sopivat toiminnaltaan ja ulkoiselta olemuk-
seltaan pientaloasumisen yhteyteen”. Naiden lisaksi muutosalueelle kohdistuu virkistys- ja viher-
aluemerkinta (V).

Liite 4: Ote Raision yleiskaavasta 2020

Keskikaupungin osayleiskaava

Raision keskustan seka sen ymparilla olevan keskikaupunkialueen kehittdmiseksi laaditaan
osayleiskaava. Sen lahtokohdat perustuvat kaytyyn suunnittelukilpailuun vv. 2009 -2010.
Keskikaupungin osayleiskaava on tullut voimaan 12.8.215. Osayleiskaavaehdotukseen ei sisélly
Kuninkojan liikealueen asemakaavan muutosaluetta.

Kuninkojan osayleiskaavaluonnos

Raision ja Turun yhteistyona alueelle ja sen lahiympéaristoéon laadittiin osayleiskaavaluonnos 2007.
Kaavaluonnoksessa Kuninkojanlaakso seka luoteisosa ovat virkistysaluetta. Alueen lounaisosa on
pientalovaltainen asuntoalue (AP). Alueen koillisosassa on kaupallisten palvelujen alue jolle saa
sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymaléita (KL-1).

Osayleiskaavatydn yhteydessa selvitettiin eri kehityskuvavaihtoehtojen vaikutuksia mm. maise-
maan, kaupunkikuvaan, yhdyskuntarakenteeseen, luonnonymparistoon (mm. valumavesiin), lii-
kenteeseen (Ramboll Oy) ja kauppaan (Entrecon Qy).

Liite 5. Ote Kuninkojan osayleiskaavan luonnoksesta

Asemakaavoitus
Pohjoisosan asemakaava (Etela-Kuninkoja korttelit, KL-26, KM-3, KM-2) on hyvéaksytty kaupun-
ginvaltuustossa 18.9.2006.

Eteldaosan asemakaava (Etela-Kuninkoja 2, korttelit K-34 ja KL-30) on hyvéaksytty kaupunginval-
tuustossa 16.6.2008.

Turun Kuninkojanlaakson asemakaava Raision rajalla on tullut voimaan 25.1.2010.
Liite 6: Voimassa olevien asemakaavojen yhdistelma

Rakennusjarjestys
Raision kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2012.

Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

Pohjakartta
Raision kaupunki pitda pohjakarttaa ajan tasalla.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueen ensimmaisen asemakaavan tultua lainvoimaiseksi Eteld-Kuninkojan liikealue alkoi toteutua
nopeasti ja sinne rakentuivat lkean tavaratalo, K-rauta ja Biltema. Kuninkojan toisen asemakaavan
toteutuminen on jaanyt osittaiseksi. Kortteleihin 526 ja 539 on rakennettu liiketiloja. Kortteli 538
on rakentamaton. Alueen kaupallinen kehittyminen on ollut pyséhdyksissé ja asemakaavan nykyi-
nen sisaltd ei vastaa kaupallisen kehittdmisen tarpeisiin.

Vireillda olevan vaihemaakuntakaavan ja kaupan siirtyméasaannéksen seurauksena kaupan kaavoi-
tuksen edellytykset ovat olleet epaselvat. Vahittaiskaupan suuryksikdita koskevan siirtymasaan-
nosten maardajan piti paattya 5.4.2014. MRL:n 71 a 8§ mukaista siirtymasédanndsaikaa on jatkettu
15.4.2018 asti.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sitéd koskevat paatokset

Asemakaavan laatimiseen on ryhdytty Raision kaupungin paatoksella TOK:n, Keskon ja Virtanen-
yhtididen kaavamuutosanomusten mukaisesti. Eteld-Kuninkojan liikealueen asemakaavamuutos
tuli vireille v. 2012 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja yhteisty6

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta sekd kaavoituksen vaiheista on kerrottu osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa, joka toimitettiin Varsinais-Suomen ELY-keskukselle aloitusvaiheen vi-
ranomaisneuvottelua (5.3.2016) varten ja asetettiin nahtaville kaavaluonnoksen yhteydessa kaa-
vaprosessin ajaksi.

Tavoite- ja aloitusvaihe

Viranomaistyoneuvottelu asemakaavoituksen lahtékohdista pidettiin 24.11.2014. Kaavan aloitus-
vaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 15.3.2016.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla 17.11.2016 alkaen MRL 63 §:n mukaisesti.

Valmisteluvaihe
Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 17.11. - 16.12.2016.

Kaavaluonnoksesta saatiin lausunnot Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, Varsinais-Suomen liitolta
ja Caruna Oy:Ita.

Kaavaluonnoksesta ei saatu nahtavilla olon aikana mielipiteita.
Vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.
Liite 11: Valmisteluvaiheen lausunnot ja vastineet

Luonnoksesta saatujen lausuntojen perusteella tarkennettiin kaavan kaupallisia tavoitteita vastaa-
maan paremmin alueelle asetettuja seudullisia tavoitteita. Liikenneselvitysta tarkennettiin vastaa-
maan kaavan sisaltda. Liikenneselvityksen lahtékohdaksi tarkasteltiin myds alueen ostovoimaan ja
vaestdon perustuvaa asiointimaarad. Puistomuuntamot lisattiin kaavakartalle. Kaavaselostukseen
taydennettiin kaavan kuvausta, perusteluja ja vaikutusten arviointeja.

Ehdotusvaihe
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 27.4. — 26.5.2017

Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot Caruna Oy:Ita, Varsinais-Suomen Liitolta, Varsinais-Suomen
Ely -keskukselta ja Turun kaupungilta. Lausunnot seka niihin laaditut tiivistelmat ja vastineet ovat
kaavaselostuksen liitteena.

Liite 12: Ehdotusvaiheen lausunnot, tiivistelmat ja vastineet
Kaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.

Turun kaupungilta saadun palautteen perusteella kunnanrajan ylittavdan ajoyhteyteen ja raken-
nusten palosuojaukseen liittyvan kahden kaavamaarayksen sanamuotoon tehtiin tarkennuksia
seka lisattiin hulevesien kasittelyyn liittyva kaavamaarays.
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Hyvaksymisvaihe
Asemakaavamuutos esitetddn kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuuston hyvéksytta-
véksi kesdkuussa 2017.

Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Etela-Kuninkojan kaupallisen alueen kehittaminen
maankaytto- ja rakennuslain nykysddnnésten puitteissa siten, etta alueelle voisi sijoittua nykyista
monipuolisemmin kaupan ja palveluiden toimijoita. Tavoitteena on tarkistaa ja muuttaa kaava-
alueella olevien liikekortteleiden kaavamerkintdja ja — maarayksia vastaamaan alueen nykytilaa ja
kehittamisen tavoitteita. Etela-Kuninkojan kehittymista halutaan jatkaa seudullisesti merkittavan
monipuolisena kaupan ja palveluiden alueena.

Kaavamuutoksella tavoitellaan tilannetta, jossa alue sailyttaisi luonteensa vahittaiskaupan suuryk-
sikkdalueena, mutta tilojen kayttd voisi sisaltdd seka erikoistavarakauppaa etta tilaa vaativaa
kauppaa, kuten Kuninkojan alueella nytkin on. Talléin toiminnanharjoittajien muutokset tai kaupan
tuote/palveluvalikoiman muuttaminen ei johtaisi toistuviin asemakaavan muutostarpeisiin.

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet
Tata asemakaavamuutosta koskevia Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden eritystavoitteista
keskeisimpia ovat seuraavat tavoitteet:

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinymparistdn laatu

¢ Alueidenkayton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tydpaikka- tai palvelutoimintojen alu-
eita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Vahittaiskaupan suur-
yksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Naista tavoitteista voidaan poiketa, jos
tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytdan osoittamaan, ettd alueen kayttéénotto on
kestavan kehityksen mukaista.

e Alueidenkayton suunnittelussa on edistettdva olemassa olevan rakennuskannan hyddyntamista
sekd luotava edellytykset hyvalle taajamakuvalle. Taajamia kehitettdessa on huolehdittava
siita, etta viheralueista muodostuu yhtenaisid kokonaisuuksia. Alueidenkaytéssa on varattava
riittavat alueet jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten seka edistettava verkostojen jatku-
vuutta, turvallisuutta ja laatua.

e Alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon alueen maa- ja kallioperan soveltuvuus
suunniteltuun kayttéon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on selvitettava ennen ryhty-
mista kaavan toteuttamistoimiin.

Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytté ja luonnonvarat

e Alueidenkayton suunnittelussa on otettava huomioon ekologisesti tai virkistyskaytdén kannalta
merkittavat ja yhtenaiset luonnon-alueet. Alueidenkayttda on ohjattava siten, ettei naita alue-
koko-naisuuksia tarpeettomasti pirstota.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

Ennen osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen laatimista tutkittiin kaavamuu-
toksen edellytyksia Raision kaupungille laaditussa kaupallisessa ja kaavallisessa tarkastelussa
(Kaupallisen kehittamisen kaavalliset edellytykset, Ramboll 2014). Taman tarkastelun tavoitteena
oli arvioida kaupallisten selvitysten ja yhdyskuntarakenteen perusteella minké tyyppinen kauppa-
ja lilketoiminta Raision Kuninkojan etelaisellad alueella on perusteltua ja tavoiteltavaa, mita se edel-
lyttad kaavallisesti ja millaisin asemakaavamerkinnéin ja -maarayksin se on toteutettavissa.

Tarkastelun yhteydessa arvioitiin myds, mita selvityksia asemakaavan muuttaminen mahdollisesti
edellyttaa.

Aineiston perusteella jarjestettiin viranomaistydneuvottelu Varsinais-Suomen ELY-keskuksen
kanssa (24.11.2014). Neuvottelun perusteella alueelle on mahdollista tassa tilanteessa kaavoittaa
sellaisia vahittaiskaupan suuryksikdita, joilla ei ole seudullista merkitysta. MRL:n siirtymasaannok-
sen puitteissa alueelle voidaan edelleen kaavoittaa seudullisesti merkittavaa tilaa vaativaa kauppaa
kaavamerkinnalla KL.
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Samanaikaisesti asemakaavamuutoksen valmistelun kanssa on vireilla Varsinais-Suomen taaja-
mien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava, joka on kaynnistynyt maakun-
tavaltuuston paatoksella 10.6.2013. Vaihemaakuntakaavaluonnos oli nahtavilla 3.6.-10.7.2015.
Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa on maaritelty seudulliset kaupan rakennusoikeustavoitteet.
Etela-Kuninkojan alueelle (maakuntakaavassa Raision ltaniitty) tavoiteltavat tilaa vaativan vahit-
taiskaupan kokonaisrakennusoikeudeksi on méaaritelty90 000 k-m2. Seudullisesti merkittavan va-
hittaiskaupan suuryksikdiden alarajat ovat tiva-kaupalle 15 000 k-m2, muulle erikoistavarakau-
palle 10 000 k-m2 ja paivittaistavarakaupalle 6 000 k-m?2).

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelussa 15.3.2016 todettiin, etta alueelle on mahdollista kaavoit-
taa sellaisia kaupan suuryksikdita, jotka toimivat tiva-kaupan logiikalla (omat tilat, maantaso-
pysakoéinti, suuret myymalakoot), vaikka tiva-kaupan tuotteiden lisaksi myynnisséd on merkittavasti
muitakin tavaroita. Vaihemaakuntakaavaluonnoksen lahtokohtien perusteella on mahdollista laatia
asemakaavaluonnos, jossa alueen (mukaan lukien Ikean ja Bilteman kortteli) alueelle on mahdol-
lista kaavoittaa enintdan 90 000 k-m2 tiva-kauppaa ja sen liséksi alle seudullisen mitoituksen ole-
via suuryksikdita. Vahittaiskaupan suuryksikdiden KM-merkinnat edellyttavat ehdottomasti kaupan
laadun maarittelyd kaavamaarayksissa. Asemakaavamuutoksessa tulee huolehtia, ettd kaupan
hankkeilla ei vaaranneta seudun liikkenneverkon tasapainoista kehittamista.

Valmisteluvaiheen kuulemisen ja maakuntakaavan valmisteluaineiston perusteella kaavan kaupal-
lisen kehittdmisen tavoitteiksi kunnassa tarkentuivat:

- Paéaosin tilaa vaativa kaupan alue, enintdan 40 % muuta

- Erillisten péivittaistavarakaupan myymaléiden enimmaismaara alueella yhteensa
maakunnallisten tavoitteiden mukainen 6 000 k-m2

- Erikoistavarakaupan myymaléiden yhteydessa enintdan 5 % paivittaistavaramyyn-
tia, maara tarkentui enintaan 500 k-m2/kortteli

Liiketilojen Tilaa vaativa Muu Pelkka Erikoistavarak
rakennusoike | erikoistavarak | erikoistavarak [paivittaistavara- | aupan
us tontilla k- auppa auppa kauppa, yhteydessa
m? vahintaan enintdan 40% |jitsendinen paivittaistavar
60% liiketila a-kauppaa
enintdan 2000 | enintdan 500
k-m2/kortteli k-m? / kortteli
k-m?
k-m?
Kortteli 538 | 12 400 >7 440 <2 460 <2 000 <500
Kortteli 539 | 24 100 >14 460 <7 140 <2 000 <500
Kortteli 526 | 14 500 >8 700 <3 300 <2 000 <500
YHTEENSA | 51 000 >30 600 <12 900 <6 000 <1 500

Asemakaavaratkaisu ja sen perustelut

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan Etela-Kuninkojan liikealueen kehittyminen nykyisenkal-
taisena sekoittuneen kaupan alueena.

Suunnitteluty6ta on jatkettu kaupallisten ja kaavallisten edellytysten tarkastelun pohjalta. Kaupan
toimintojen méaarittelyn tueksi on tarkasteltu liikennettéa kolmella eri kehitysvaihtoehdolla, joilla on
varmistettu, etta alueen kehittdminen monipuolisena vahittaiskaupan suuryksikdiden alueena ei
aiheuta liikenteen sujuvuusongelmia.
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Kuninkojan alueen valittdomassa laheisyydessa sijaitsee taaja-asustusta sekd Raision ettd Turun
kaupunkien alueilla. Joukkoliikennereitit Turusta, Raisioista ja Liedosta kulkevat Kuninkojan kautta.
Asemakaava-alueen hyvéan saavutettavuuden ja lahiympariston asutuksen perusteella on perustel-
tua, etta alue tarjoaa myo0s jalan, pyoréillen ja joukkoliikennevalinein kaytettavissa olevia palveluja
yksityisautoiluun perustuvan tilaa vaativan kaupan liséksi.

Alueella on jo nykyisin puhtaan tiva-kaupan lisdksi myds muita erikoistavarakaupan suuryksikkdja
tai niiksi luettavia korttelikokonaisuuksia, sellaisia kaupan konsepteja, jotka toimivat tiva-kaupan
logiikalla (omat tilat, maantasopyséakainti, suuret myymalakoot), vaikka myytavat tuotteet eivat
varsinaisesti tilaa vievia olekaan, tai vaikka tiva-kaupan tuotteiden lisdksi myynnissa on merkitta-
vasti muitakin tavaroita. Kaavamuutosalueella useimmat liikkeet ovat tallaisia kaupan suuryksi-
koita (Gigantti, Jysk, Budget Sport, Kedinl; Power, Asko). Kaava-alueen kiinteistbnomistajilta saa-
dun tiedon mukaan tiva-kaupaksi luokitelluissa erikoistavaran kaupoissa pientavaran osuus myyn-
nista on kasvanut huomattavasti rakennusajankohdan jalkeen, ja on yha kasvamassa.

Koska voimassa olevassa maakuntakaavassa aluetta ei ole merkitty vahittdiskaupan suuryksikoi-
den alueeksi (KM), ja maakunnallisen tavoitteen mukaisesti aluetta tulee kehittda ensisijaisesti
tilaa vievan kaupan alueena, on seka tilaa vievan ettd muun erikoistavarakaupan ja paivittaistava-
rakaupan osuutta kortteleittain ohjattu siten, etta alue kehittyy nykyisenkaltaisena alueena, jossa
tilaa vaativan erikoistavarakaupan osuus kortteleissa on kuitenkin vahintdan 60 % kokonaisraken-
nusoikeudesta.

Erillisia paivittaistavarakauppoja lukuun ottamatta asemakaavamuutoksessa ei oteta kantaa yksit-
taisen liikkeen laatuun, tavaravalikoimaan tai myymalatilan kayttéon, koska tilaa vaativan ja muun
erikoistavarakaupan valikoimat sekoittuvat useimmissa kauppojen konsepteissa. Kortteleita kasi-
tellaan myymalakeskittymina, joille kullekin kokonaisuutena maarataan kaupan enimmaisneliot.

Kaavassa on otettu huomioon kaupan havaittavissa olevia muutoksia, kuten verkkokaupan ja myy-
malassa tapahtuvan kaupan yhdistyminen, tavaravalikoiman monipuolistuminen ja muiden kuin
kaupan toimintojen, kuten vapaa-ajan palveluiden lisdantyminen kaupan ohella.

Lahtdkohtina ja kaavaratkaisun perusteluina ovat MRL:n erityiset sisaltévaatimukset kaupan alu-
eiden kaavoittamiselle ja valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet. Asemakaavaratkaisuksi on py-
ritty 10ytdméaan ratkaisu, joka mahdollisimman hyvin ottaa huomioon seudulliset reunaehdot kau-
pan laadulle ja maaralle, tayttda kaupan nykyisen toiminnan ja kehittamisen tarpeet ja on toteut-
tamiskelpoinen MRL:n kaupan saadoésten siirtyméasaanndksen maaraajan jalkeenkin.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 16,7 ha, josta liikkerakennusten korttelialueiden pinta-ala on
13,4 ha, suojaviheralueiden 1,1 ha, lahivirkistysalueen 1 ha ja katualueen 1,2 ha. Kaavassa on
osoitettu kokonaisrakennusoikeutta 51 400 k-m2. Kaavamaarayksen mukaisesti tulee alueelle ra-
kentaa autopaikkoja 1 ap/35 m=2.

Mitoitus on kerrottu tarkemmin selostuksen liitteena olevassa tilastolomakkeessa.

Liite 10: Tilastolomake

Palvelut

Asemakaavalla mahdollistetaan monipuolisten kaupallisten palveluiden sijoittuminen alueelle. En-
sisijaisesti alue on tarkoitettu sellaisille erikoistavarakaupan suuryksikdille, jotka edellyttavat suu-
ria myymalatiloja. Kaava mahdollistaa suuryksikdéiden ohella toteutettavaksi myds muita liike-,
palvelu-, toimisto- ja varastotiloja.

Muun kuin tilaa vaativan erikoistavarakaupan enimmaismaarad on rajoitettu siten, etta kaikissa
kortteleissa vahintaadn 60 % liiketilasta on tilaa vaativan kaupan myymalatilaa.

Aluevaraukset

Korttelialueet

KM_5 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén/
-yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puutarha-,
auto- ja venekauppa) tarpeisiin. Liséksi alueelle saa sijoittaa muun erikoista-
varakaupan paikallisen suuryksikén/suuryksikoita seka muita liike- palvelu-,
toimisto- ja varastotiloja.

Merkinnalla on osoitettu E18 Turun kehatien ja Itaniityntien valinen kortteli 526. Rakennusoikeutta
on osoitettu yhteensa 14 500 k-m2 + katos-/varastotilaa 3 300 k-m=2+ lasinen liiketilan osa 1 000
k-mZ2. Muun kuin tilaa vaativan erikoistavarakaupan osuus saa olla yhteensa enintaan 40 % koko-
naisrakennusoikeudesta. Paivittdistavarakaupan itsendaisen liiketilan osuus saa olla enintdan 2000
k-m?2.

Erikoistavarakaupan yhteyteen saa sijoittaa enintdan 500 k-m2 péivittaistavarakaupan tilaa.

Suurimmaksi sallituksi kerrosluvuksi on osoitettu kaksi (I1). Rakennuksissa tulee olla tasakatto.
Korttelin pohjoispuoleiseen reunaan on osoitettu nuolella rakennusalan sivu, johon rakennus on
rakennettava kiinni. Rakentamiseen on kaytettava vahintaddn 80 % nuolen osoittaman rajan pituu-
desta. Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus korttelin pohjoispuoleisella rakennusalarajalla on
11.0 metria. Rakennusten Ohikulkutien puoleisten julkisivujen materiaalina tulee kayttaa paaosin
lasia, muiden julkisivujen materiaalina tulee kayttaa lasia ja vaalean harmaata metallilevya.

Kortteliin saa rakentaa maanalaisen autonsailytyspaikan (maa-1). Rakennusalan sisdpuolelle saa
sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan sekd muita kulkuyhteyksia. Maanpaalliset kulkua
ohjaavat rakenteet tulee soveltaa yhteen piha-alueen muiden jarjestelyiden kanssa. ltaniityntien
puoleiseen rajaan on osoitettu istutettava puurivi seka katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa. Korttelin liikkennealueille tulee jarjestaa erillinen jalankulun ja pyorai-
lyn reitti myymaldiden sisaankaynneille.

KM_6 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén/
-yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puutarha-,
auto- ja venekauppa) tarpeisiin. Liséksi alueelle saa sijoittaa erikoistavarakau-
pan paikallisen suuryksikén/-suuryksikoitd seka muita liike-, palvelu-, toi-
misto- ja varastotiloja.
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Merkinnalla on osoitettu kaava-alueen lansiosaan sijoittuva kortteli 539. Rakennusoikeutta kortte-
lissa on osoitettu yhteensa 24 500 k-m=2. Korttelin suurin sallittu kerrosluku on kaksi (I1).

Kortteliin saa rakentaa maanalaisen autonsailytyspaikan (maa-1). Rakennusalan sisdpuolelle saa
sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan sekd muita kulkuyhteyksia. Maanpaalliset kulkua
ohjaavat rakenteet tulee soveltaa yhteen piha-alueen muiden jarjestelyjen kanssa. Maanalaisia
tiloja voidaan rakentaa enintdan 1/3 rakennusalasta. Korttelin liikennealueille tulee jarjestaa eril-
linen jalankulun ja pyorailyn reitti myymaloiden sisddnkaynneille.

KM-? Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén/
-yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puutarha-,
auto- ja venekauppa) tarpeisiin. Lisdksi alueelle saa sijoittaa polttoaineen ja-
keluaseman, muun erikoistavarakaupan paikallisen suuryksikén/- suuryksi-
koita sekd muita liike- palvelu-, toimisto- ja varastotiloja.

Merkinnalla on osoitettu kaava-alueen itdosaan sijoittuva rakentamaton kortteli 538. Rakennusoi-
keutta korttelissa on yhteensa 12 400 k-m2 + katos-/varastotilaa 4 000 k-m?2. Suurin sallittu ker-
rosluku on kaksi (I1).

Kortteliin saa rakentaa maanalaisen autonsailytyspaikan (maa-2). Rakennusalan sisdpuolelle saa
sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan sekd muita kulkuyhteyksia. Maanpaalliset kulkua
ohjaavat rakenteet tulee soveltaa yhteen piha-alueen muiden jarjestelyjen kanssa. Maanalaisia
tiloja voidaan rakentaa enintdan 1/3 rakennusalasta. Korttelin liikkennealueille tulee jarjestaa eril-
linen jalankulun ja pyorailyn reitti myymaldiden sisaankaynneille. Korttelin itdosaan sijoittuu puh-
distettava / kunnostettava maa-alue (saa-1). Ennen rakentamiseen ryhtymistd on selvitettava
maaperan pilaantuneisuus ja tarvittaessa maapera tulee puhdistaa ympaéaristéviranomaisen edel-
lyttamalla tavalla.

Muut alueet

- Lahivirkistysalue.

Merkinnalla on osoitettu suunnittelualueen etelaosaan sijoittuvat lahivirkistysalueet. Lahivirkistys-
alueen lapi kulkee koillisesta lounaaseen seka etelastd pohjoiseen kaksi ohjeellista ulkoilureittia
€ur). Virkistysalueen pohjoisosaan sijoittuu alueen osa, jolla olevaa luonnonsuojelun kannalta ar-
vokasta kasvillisuusryhmaa ei saa vahingoittaa (s-2).

EV & Suojaviheralue.
A Alueen lapi saa jarjestaa kortteleiden 526 ja 527 valisen ajoyhteyden.

EV-S Suojaviheralue.

Alueen lapi saa jarjestaa viereisten kortteleiden valisen ajoyhteyden.

Liikerakennusten korttelialueiden (KM-5 ja KM-6) valiin seka Itaniityntieltd Turun kehéatien valille
sijoittuu kaksi suojaviheraluetta. Liikerakennusten korttelialueiden vélille on osoitettu ohjeelliset
ajoyhteydet (ajo). Etelasta pohjoiseen kulkee ulkoilureitti.

Katu.

Itaniityntie on osoitettu katualueena voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.
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5.1 Nimisto

Olemassa oleva puistoalue nimetdan Suoniitynpuistoksi. Suojaviheralueet (ylempi) EV-4 nime-
tdan Metsarannan suoja-alueeksi ja (alempi) EV-5 Suoniityn suoja-alueeksi.

Kaavan vaikutukset

MRL 98 edellyttaa, ettd kaavan tulee perustua kaavan merkittavéat vaikutukset arvioivaan suunnit-
teluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Laadittavan asemakaavamuutoksen taustaselvityksena
kaavan suunnitteluun ja sen vaikutusten arviointiin toimii selvitys Etela-Kuninkojan alueen kaupal-
lisen kehittamisen kaavallisista edellytyksistd (Ramboll 4.3.2016).

Vaikutukset voimassa olevaan maakuntakaavaan, yleiskaavaan ja asemakaavaan

Voimassa olevassa maakuntakaavassa vuodelta 2004 Eteld-Kuninkojan alue on osa valtakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavaa julkisten tai yksityisten palveluiden aluetta seka aluerakenteen
ja liikenteen kannalta keskeisten, tilaa vievien toimitilakeskittymien ja ymparistéhairiota aiheutta-
mattomien teollisuustoimintojen aluetta. Alue on toteutunut osittain maakuntakaavan tavoitteen
mukaisesti. Kaupan konseptien muuttuessa alueelle on toteutunut myds tiva-kaupaksi luokittele-
matonta erikoistavarakauppaa.

Vireilla olevassa vaihemaakuntakaavassa alue on osa laajempaa valtakunnallisesti, maakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen, tydpaikkatoimintojen, toimi-
tilakeskittymien ja ymparistohairiéta aiheuttamattomien teollisuustoimintojen aluetta (TP) seka
vahittaiskaupan aluetta (kmt), jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryk-
sikdn/yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puutarha-, auto- ja vene-
kauppa) tarpeisiin.

Asemakaavamuutos toteuttaa seudullista tavoitetta tydpaikka-alueesta, jolle voi sijoittua tilaa vaa-
tivan vahittaiskaupan suuryksikoita. Paivittaistavarakaupan kokonaismaara on rajattu siten, etta
se ei ylita alueelle asetettua maakunnallista tavoitetta paivittaistavarakaupan maarasta. Muun kuin
tilaa vaativan erikoistavarakaupan osalta korttelikohtaiset kaupan rakennusoikeudet jaavat alle
seudullisen rajan ja sen kokonaismaara alueella enimmilladn toteutuneena on suuruusluokaltaan
maakunnallisen tavoitteen mukainen.

Itaniityntien etelapuolelle asemakaavoitetut kaupallisten palveluiden korttelit 538 ja 539 on maa-
kuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), joka asuinalueiden liséksi sisaltdd mm.
paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparistdhairioéta aiheuttamattomia pienehkdja
teollisuusalueita. Maakuntakaavan yleispiirteisyyden ja Kuninkojan alueen myéhemman tarkem-
man suunnittelun perusteella kaupallisen alueen ja sen etelanpuoleisen asuinalueen rajapinnassa
olevan korttelin maankaytté on tdsmentynyt kaupungin tavoitteen mukaisesti kaupan alueeksi.

Voimassa olevassa vuonna 2004 hyvaksytyssa oikeusvaikutteisessa Raision yleiskaavassa 2020
asemakaavan muutosalue on Kuninkojantien pohjoispuolella osoitettu yksityisten ja julkisten pal-
velujen, tutkimuksen, tuotekehittelyn ja valmistuksen alueeksi (PKA). Asemakaavamuutos toteut-
taa yleiskaavan tavoitetta mahdollistaen yksityisiksi palveluiksi luettavien kaupallisten palveluiden
toteuttamisen alueella. Kuninkojan tien eteldpuoli on yleiskaavassa pientalovaltaista asuinaluetta
(AP), joka on paaasiassa taydentyva ja sinne saa sijoittaa my®s muita asumismuotoja, tydpaikka-
ja palvelutiloja, jotka sopivat toiminnaltaan ja ulkoiselta olemukseltaan pientaloasumisen yhtey-
teen.

Asemakaavamuutoksessa Kuninkojantien eteldpuolen osoittaminen liikerakennusten korttelialu-
eeksi pientaloalueen sijaan perustuu alueen ja sen ymparistdon nykyiseen asemakaavaan ja osittain
toteutuneeseen maankayttéén. Voimassa olevan asemakaavan taustaselvitykseksi on laadittu Ku-
ninkojan yleiskaavaluonnos, joka on ollut perusteena aiemmalle yleiskaavaratkaisun tarkentumi-
selle asemakaavavaiheessa. Kortteli 539 on voimassa olevan asemakaavan mukaisesti jo rakentu-
nut kaupan alueeksi. Kortteli 538 rajautuu etelasta Turun kaupungin puolelle kaupan alueeksi ase-
makaavoitettuun, ko. korttelin toimintoihin liittyvaan alueeseen. Yleiskaavallisesti tarkasteltuna ko.
korttelit ovat nykyisin liikenteellisesti ja rakenteellisesti osa Kuninkojan kaupallista aluetta. Muu
osa yleiskaavan mukaisesta pientaloalueesta, joka jaa nyt asemakaavoitettavan alueen eteldpuo-
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lelle, on edelleen kaavoitettavissa asuinalueeksi, ja osa alueesta on jo kaavoitettukin. Poikkeami-
nen yleiskaavasta on perusteltua jo toteutuneen maankaytdn seka naapurikunnan asemakaavati-
lanteen perusteella asemakaavoituksessa tdsmentyvalla maankaytolla.

Voimassa olevan asemakaavan korttelirakenne, katualueet, viheralueet ja rakennusoikeus sailyvat
ennallaan. Kaupan ja palveluiden kaavamerkinnat ja maaraysten oleelliset muutokset koskevat
voimassa olevan asemakaavan kortteleita 526, 538 ja 539. Kaavamuutoksen vaikutus verrattuna
nykyiseen asemakaavaan ei ole kokonaisuutena merkittava. Yksityiskohtaisemmin vaikutuksia ja
niiden merkittavyytta kuvataan aiheittain

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja talouteen

Yhdyskuntarakenteellisen ja kaupallisen tarkastelun perusteella Kuninkojan (Itaniityn) aluetta voi-
daan edelleen kehittda suurten erikoistavarakauppojen alueena heikentdamaéatta keskusta-alueiden
vetovoimaisuutta. Kaavamuutos mahdollistaa ja tukee jo olemassa olevan seudullisesti merkitta-
vaa kaupan ja palveluiden alueen kehittamista osana Turun kaupunkiseudun ja maakunnan palve-
luverkkoa. Kaavamuutos ei vaikuta merkittavasti yhdyskuntarakenteeseen, silla kaupan raken-
nusoikeus tai alueen kaupallinen luonne verrattuna toteutuneeseen nykytilanteeseen ei oleellisesti
muutu. Alueen liikenteellinen saavutettavuus eri kulkumuodoilla on hyva ja alueen kehittdminen
monipuolisena kaupan ja palveluiden alueena parantaa my6s ymparistdn asutuksen lahipalveluita.

Alue tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniseen ja liikenteelliseen verkostoon eika aiheuta kau-
pungille tarvetta uusien katujen rakentamiseen tai liittymien parantamiseen. Liikenteen ohjauksen
toimivuuden parantamiseen liikennevalo-ohjauksella ja jalankulun ja pyoréilyn olemassa olevan
reitiston turvallisuutta parantaviin toimenpiteisiin katujen ylitys- ja suurmyymaldiden piha-alueilla
tulee kuitenkin varautua.

Liikerakennusten rakentaminen ja kaupallisen toiminnan ja toimijoiden monipuolistuminen lisaa
kilpailua, vahvistaa paikallistaloutta ja luo tydpaikkoja.

Vaikutukset kauppaan

Voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna kaavamuutos mahdollistaa tiva-kaupan suuryksikoi-
den liséksi alueen kehittdmisen monipuolisempana kaupan alueena, jolla voi tiva-kaupan tuottei-
den lisaksi olla myynnissa muitakin tavaroita ja palveluja. MRL:n ja siin& olevien kaupan saannos-
ten perusteella asemakaavassa on maariteltava vahittaiskaupan suuryksikdiden kaupan laatu ja
maara, mika asettaa reunaehtoja alueen kaupalliselle kehittamiselle.

Asemakaavamuutos ei muuta merkittavasti alueen toteutunutta kaupallista luonnetta ja nykytilan-
netta. Merkittadvimmin muutos koskee rakentamatonta korttelia 538, johon kaavamuutoksen
myoOté voidaan toteuttaa muutakin kuin vain tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikké. Kaa-
vassa esitettyjen tilaa vaativan ja muun erikoistavarakaupan kerrosalojen voidaan suuruusluokil-
taan arvioida vastaavan monipuolisimmin toteutuneen korttelin 539 kaupan nykyistéd rakennetta,
kun tarkastellaan korttelin kaupallista toimintaa kokonaisuutena ilman yksittaisten myymaldiden
luokittelua tiva- tai muuksi erikoistavarakaupan suuryksikoiksi. Vastaava kehitys on osittain jo to-
teutunut myos korttelissa 526.

Rakennusoikeus pysyy asemakaavamuutoksessa samana kuin voimassa olevassa asemakaavassa.
Maakunnallisten kaupan selvitysten perusteella enimmaismitoitus seudullisesti merkittavalle tiva-
kaupalle Iténiityn alueella on yhteensa 90 000 k-m2, mik&a vastaa myds alueella voimassa olevan
asemakaavan kokonaisrakennusoikeutta. Kaupan alueiden kerrosalaa vertailemalla Turun keskusta
on alueen liiketilamaaraltdan suurin kaupan alue (vajaa 250 000 k-m2). Toisena tulee Myllyn alue
(noin 225 000 k-m2). Turun keskustaa ja Myllyn aluetta selkeasti pienemmat alueet ovat Lansi-
keskus (alle 100 000 k-m=2), Skanssi (noin 50 000 k-m2) ja Raision keskusta (noin 25 000 k-m2).
Asemakaavamuutoksen ei arvioida vaikuttavan kaupan alueiden keskindisiin suhteisiin maakun-
nassa.

Asemakaavamuutosalueen rakennusoikeus on yhteensa 51 400 k-m2. Etela-Kuninkojan (Itéaniityn)
kaupan toiminnoille tarkoitetuissa kortteleissa 526, 538, 539 ja taman kaava-alueen ulkopuolella
korttelissa 527 asemakaava mahdollistaa yhteensa 87 200 k-m2 + katos-/varastotilaa 8 200 k-m?
kaupan kaytt6on. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kaupan kokonaisrakennusoikeuden
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maaraan kaavamuutosalueella tai Itaniityssa. Kun otetaan huomioon, etté osa alueen rakennusoi-
keudesta on toteutunut ja tullee toteutumaan muuna kuin tilaa vaativana kauppana, jaa tiva-kau-
pan osuus talla asemakaavamuutoksella alle alueelle tavoitellun enimmaismitoituksen.

Asemakaavamuutosalueen 51 400 k-m2 kokonaisrakennusoikeudesta on toteuttamatta noin
14 000 k-m2. Asemakaavamuutos mahdollistaa kaupan laadun muuttumisen tiva-kaupasta myo6s
muuhun erikoistavarakauppaan ja sen yhteydessa olevaan vahaiseen paivittaistavarakauppaan yh-
teensa enintdadn noin 14 500 k-m2, jonka kaytanndssa voidaan arvioida vastaavan nykytilanteen
myymaldjakautumaa. Suhteessa seudulla olevaan kaupan n. 600 000-700 000 k-m2 kokonaisra-
kennusoikeuteen asemakaavan muutosalueella tapahtuvilla kaupan laadun muutoksilla ei arvioida
olevan merkittadvaé seudullista vaikutusta.

Liikevaihdolla mitattuna l&ahiympariston selvasti suurin kaupan alue on Turun keskusta (liikkevaihto
420 milj. euroa). Turun seudulla Kuloinen on yhta selvasti toiseksi suurin kaupan alue (liikevaihto
259 milj. euroa). Kolmantena tulee Lansikeskus (183 milj. euroa) ja neljanneksi Raision keskusta
+ Hauninen (liikevaihto 73 milj. euroa). Etela-Kuninkojan kayttamattdoman rakennusoikeuden (14
200 k-m=2) on arvioitu lisddvan Kuloisen alueen liikevaihtoa, riippuen siita toteutuuko pinta-ala
erikoistavarakauppana tai tiva-kauppana, 259 miljoonasta 287-296 miljoonaan euroon. Liikevaih-
don muutoksen perusteella voidaan arvioida, etta vaikutus seudun muihin kaupan alueisiin ei ole
merkittava.

Maakunnallisen kaupan selvityksen perusteella maakuntakaavaa valmisteltaessa on linjattu seu-
dullisesti merkittavien vahittaiskaupan suuryksikdiden alarajat. Suunnittelualue on kaupunkikehit-
tamisen kohdealuetta, jolla tilaa vaativan vahittdiskaupan seudullinen myymalakohtainen raja on
15 000 k-m=2. Maakunnallisen kaupan selvityksen perusteella muun kuin tilaa vaativan kaupan
suuryksikdn seudulliseksi rajaksi on maaritelty 10 000 k-m2. Asemakaavamuutos ei mahdollista
seudullisesti merkittdvien muiden kuin tilaa vaativien vahittaiskaupan suuryksikéiden toteuttamista
kortteleihin. Kaupan toimintojen lisaksi kaava mahdollistaa alueelle my®6s liike-, palvelu-, toimisto-
ja varastotiloja. Kaavan toteutumisesta, kaupan muutoksista ja toimijoiden vaihtuvuudesta riip-
puen kaupan neliét voivat ajan myéta olla kaavassa esitettyjd enimmaismaaria vahaisempiakin.
Kaupallisten selvitysten, maakunnallisten linjausten ja kaavan mitoituksen perusteella asemakaa-
vamuutoksesta ei aiheudu merkittavia seudullisia kaupallisia vaikutuksia.

Raision keskustalla on oma roolinsa palvelukeskittymand, jossa on hyvat péivittaistavarakaupan
palvelut. Tiva- ja erikoiskaupan osuus Raision keskustassa on vahéainen, joten siihen kohdistuvat
vaikutukset Myllyn ja Kuninkojan alueen kehittymisella eivat ole merkittavia. Asemakaavamuutok-
sella ei ole tarkoitus ohjata pienmyymaléita tai niihin perustuvia kauppakeskuksia sijoittumaan
talle alueelle. Vaikutuksia keskustojen paivittaistavarakaupalle vahennetddn rajoittamalla paivit-
taistavarakaupan osuutta kaavamuutosalueella. Ladheisen asutuksen tuottaman kaupan kysynnan
ja kaupan kilpailun edistamisen vuoksi ja jo olemassa olevan paivittaistavarakaupan perusteella
alueelle on osoitettu yhteensa 6 000 k-m2 paivittaistavarakauppaa jakautuneena kolmeen eri kort-
teliin.

Kaupallisina kokonaisvaikutuksina kaavamuutoksen voidaan arvioida mahdollistavan nykyistd mo-
nipuolisemman liiketoiminnan alueella vaikuttamatta merkittavasti seudun kaupan muuhun kehit-
tymiseen tai kaupan palveluihin seudun keskusta-alueilla. Kuninkojan kohdalla olennaista on, etta
asemakaavoitettaviin kortteleihin ei suunnitella lisdrakennusoikeutta, vaan olemassa oleva raken-
nusoikeus on tarkoitus jaotella siten, ettd asemakaava mahdollistaa ohjatusti, mutta riittavan jous-
tavasti alueen kehittymista ja osaltaan parantaa myo6s elinkeinoelamén toimintaedellytyksia ja kil-
pailua.

MRL:n nykysddnndsten mukaan KM-merkinnélla voidaan osoittaa sellaiset keskusta-alueiden ulko-
puolella sijaitsevat vahittaiskaupan suuryksikét, joilla ei ole seudullista merkitysta. Siirtymé&saan-
noksen perusteella asemakaavassa voidaan varautua siirtyméakauden jalkeiseen aikaan ja selvityk-
siin perustuen merkitd KM- merkinnalla myds sellaiset tiva-suuryksikét, joilla ei ole seudullista
merkitysté. Edelleen MRL mahdollistaa siirtymakauden aikana myos sellaiset olemassa olevien va-
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hittdiskaupan suuryksikdiden laajennukset, jotka eivat ole merkittavia. Merkittavyytta voidaan ar-
vioida joko yksittdisen kaavoitettavan kohteen lisdrakennusoikeuksien kautta (kuten YM:n ohjeen
prosenttiluku/kerrosnelimetrirajoitus osoittaa) tai laajemmin pohtimalla alueen ja kaavoituksen
muutoksen merkitysté seudullisesti.

Kaupan, yhdyskuntarakenteen ja liikenteen selvitysten, tapauskohtaisen kokonaisharkinnan seka
MRL:n sadadosten perusteella on arvioitu, ettd asemakaavamuutosalueen korttelit voidaan asema-
kaavamuutoksessa osoitetuilla kerrosaloilla kaavoittaa KM-alueiksi ilman maakuntakaavassa 0soi-
tettua vahittaiskaupan suuryksikon merkintaa. Keskeinen perustelu on alueen jo toteutunut kau-
pallinen rakenne. Verrattuna alueen toteutuneeseen maankayttéon ja voimassa olevan asemakaa-
van mahdollistamaan kehitykseen voidaan arvioida, ettd asemakaavan muutoksella ei ole merkit-
tavaa seudullista merkitysta.

Vaikutukset liikkenteeseen

Asemakaavamuutosta varten laaditun liikennelaskennan perusteella alueen kokonaisliikennemaara
on noin 5 % vahemman kuin vuonna 2012. Liikennelaskennan perusteella on arvioitu, etta liiken-
teestd 62 % suuntautuu Iténiityntielle itddn Kuninkojan suuntaan ja 38 % lanteen Kuloistentien
suuntaan. Asemakaavamuutoksen mahdollistaman muun kuin tilaa vaativan erikoistavarakaupan
enimmaismaaran toteutuessa liikenne-ennusteen mukainen muutos nykytilanteeseen olisi 965 ajo-
neuvoa tunnissa. Kuninkojantien Turun suunnan kasvu olisi 297 ajoneuvoa tunnissa, eli keskimaa-
rin 2,4 ajoneuvoa/minuutti/suunta. Liikennemaariin ja kulkutapajakautumaan vaikuttavat oleelli-
sesti myo6s tdman asemakaavamuutoksen ulkopuolella olevan maankaytén kehittyminen ja jouk-
koliikenteen kaytettavyys ja houkuttelevuus.

Liikenteen toimivuustarkastelujen perusteella Kuninkojan alueen asemakaavamuutos ei vaadi lii-
kenneverkon kapasiteettia kasvattavia toimenpiteitd, vaikka asemakaava lisdakin lilkkennesuori-
tetta. Kuloistentien (Myllyn alue) kapasiteetti on herkin liikkenteen kasvulle, mutta myds Kuloisten-
tien liittyméat kestavat maankayttomuutoksen. Tavanomaisena talvilauantaina liikenne toimii ny-
kyjarjestelyilla, mutta kaupan sesonkiaikoina saattaa ilmetd nykyistad voimakkaampaa jonoutu-
mista Kuloistentiella, jota Kuloistentien/Sarkamaantien valo-ohjelman paivittdminen voisi paran-
taa.

Liikenneonnettomuustilaston perusteella alueen liikkenneturvallisuustilanne autoliikenteen osalta on
nykytilanteessa huono, silla vilkas autoliikenne aiheuttaa paljon lievia moottoriajoneuvo-onnetto-
muuksia kuten peradnajoja, kddntymisonnettomuuksia ja kylkikosketuksia. Liikenneymparist6a tu-
lee kehittda turvallisemmaksi, ja risteysalueille on mahdollista lisdta liikkennevalo-ohjausta, keski-
korokkeita ja muita tarkkaavaisuutta lisaavia laitteita ja rakenteita. Liikenneymparistdn ja taaja-
makuvan kehittdmisen yhteydessa tulee kiinnittaa erityisesti huomiota keinoihin, joilla tarkkaavai-
suus alueella voisi lisdantyéa ja onnettomuusalttius vahentya.

Jalankulkijoiden ja pyorailijdiden onnettomuuksia sattuu alueella poliisin tietoon tulleiden onnetto-
muustilastojen mukaan vain harvoin. Asemakaavamuutoksella parannetaan alueen houkuttele-
vuutta ja turvallisuutta jalankulku- ja pyoraily-ympéaristona maaraamalla kortteleiden piha-alueille
suunniteltavaksi sujuvat ja ajoneuvoliikenteesta erilliset jalankulun ja pyoérailyn yhteydet. ltanii-
tyntien suojateiden turvallisuutta voitaisiin parantaa valo-ohjauksella.

Vaikutukset maisemaan

Voimassa olevaan asemakaavaan nahden maisemalliset vaikutukset ovat vahaisia rakennusoikeu-
den ja rakennusalojen sailyessa ennallaan. Nykytilanteeseen ndhden yhden korttelin alueella avoin
rakentamaton ja osittain peltoalueena oleva maisema muuttuu rakennetuksi alueeksi.

Vaikutukset luonnonympaéaristoon
Voimassa olevaan asemakaavaan ndhden luontoon kohdistuvat vaikutukset ovat vahaisia raken-
nusoikeuden sailyessa ennallaan.
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Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Voimassa olevaan asemakaavaan ndhden rakennettuun ymparistoon kohdistuvat vaikutukset ovat
vahaisia rakennusoikeuden sailyessd ennallaan. Rakentumattoman korttelin toteutuminen tayden-
taa kaupallisen alueen taajamakuvaa rakennettuna ympéaristéna.

Vaikutukset virkistykseen
Voimassa olevaan asemakaavaan ndhden vaikutukset virkistykseen ovat vahaisia kortteliraken-
teen, rakennusoikeuden sailyessa ennallaan.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist6on

Kaavamuutoksen mahdollistama kortteleiden nykyistd monipuolisempi kaytto lisaa ajoittain liiken-
nemaaria, mika valillisesti voi aiheuttaa liikkenteesta aiheutuvia hairiditad niiden saapumisteiden var-
ren asukkaille, joille likenne kohdistuu. Haittojen suuruuteen vaikuttaa kulkutapavalinta yksityis-
auton, joukkoliikenteen ja kévelyn ja pyorailyn valilla.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Kaava toteutuu maanomistajien hakiessa rakennuslupia tai toimijoiden/toimintojen muuttuessa
kiinteistoilla.

Raisiossa 18. paivana huhtikuuta 2017

Raision kaupunki, Maankayttopalvelut

Outi Pekkala Olli Arvola
maankayttopaallikko kaupunginarkkitehti

Ramboll Finland Oy

Ymparisto, kaavoitusyksikkod Lahti

Annu Tulonen
yksikdn paallikko
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RAISION KAUPUNKI

05:020 ETELA-KUNINKOJAN LIIKEALUE

Kaavan numero ja nimi

TILASTOLOMAKE

Vireilletulosta ilm. pvm .23.3.2012

Ehdotuspvm ..18:4.2017

Hyvaksymispvm § hyvaksyja

Kaava-alueen pinta-ala

Uutta kaavaa

Kaavanmuutosta 16,7276

kaytto- kaava-alue tehok{poistuvaa kaavaa |uutta kaavaa uudet = auto- | tont-

tarkoitus pinta-ala pinta-  rak.oik.  kuus pinta-ala rak.oik. pinta-ala rak.oik. [tybpaikat paikat | teja
ha ala% k-m2 e= ha k-m2 +/- ha +/- k-m2 kpl

K 0,0000 0,0 5,7229 24500 -5,7229 -24500

KL 0,0000 0,0 7,7222 26900 -71,7222 -26900

KM 13,4451 100,0 51400 0,38 0,0000 13,4451

K YHT. 13,4451 804 51400 0,38 13,4451 51400 0,0000 5

VL 1,0064 100,0 1,0064 0,0000

V YHT. 1,0064 6,0 1,0064 0,0000

kadut 1,1653 100,0 1,1653 0,0000

L YHT. 1,1653 7,0 0,00 1,1653 0,0000

EV 1,1108 100,0 0,00 1,1108 0,0000

E YHT 1,1108 66 0,00 1,1108 0,0000

YHT 16,7276 100 51400 0,31| 16,7276 51400| 0,0000 5

*) Kaavan mahdollistama arvio asukkaista. Kerrosala- ja tonttilaskelmaan on otettu satunnaisesti mukaan 72 kerrostaloa (1917 huoneistoa),
135 rivitaloa (721 huoneistoa) ja 130 omakotitaloa Metsakallan, Nuorikkalanmetsén, Puromyllyn, Kaurinlaakson, Sommaron ja Etela-Kuninkojan alueelta.

Autopaikkaméarat on laskettu asemakaavamaarayksista. Tyopaikkaméaarat on arvioitu.

RAISION KAUPUNKI
ETELA-KUNINKOJAN LIIKEALUE

TILASTOLOMAKE

LIITE 10
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LIITE 11

RAISION KAUPUNKI

ETELA-KUNINKOJAN LIIKEALUE

5. KAUPUNGINOSAN (Kuninkoja)

Korttelit 526,538 ja 539

seka suojaviher-, katu- ja lahivirkistysalueet
ASEMAKAAVAN MUUTOS

Luonnosvaiheen palaute ja vastineet

YMPARISTO
& TERVEYS

Kaavaluonnos (8.11.2016) oli ndhtavilla 17.11. - 16.12.2016

Lausunnon tiivistelma

Vastine

Varsinais-Suomen ELY-keskus 14.12.2016

Voimassa oleva maakuntakaava ei mahdollista
seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan sijoittu-
mista. Taman johdosta laadittava kaava edellyttaa
perusteluja siita, ettd kaavassa mahdollistettava
kaupan maara jaa vaikutuksiltaan alle seudullisek-
si. Asemakaava ei ndytd huomioineen maakunta-
kaavaluonnosta, jossa alue on mitoitettu tiva-
kaupan alueeksi.

Liikealueen sijainti ei puolla alueen kaupan laajaa
monipuolistamista eika erityisesti paivittdistavara-
kaupan lisaamista.

Luonnoksen mukaisessa asemakaavassa ei ole
rajattu kaupan maaraa siten, etteiké sen mahdol-
listamia kaupan yksikkdja pitaisi katsoa merkityk-
seltdan seudulliseksi. Luonnoksen mukainen rat-
kaisu on siten vastoin maakuntakaavaa.

Nykyisessa kaavoitustilanteessa alueen kehittami-
nen tulee asemakaavan maarayksilla ohjata ensisi-
jaisesti paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaup-
paan. Asemakaavamuutoksen tavoite kehittaa
aluetta tasta monipuolisempana seudullisena kau-
pan alueena edellyttda toteutuakseen ensin maa-
kuntakaavan ratkaisua.

Liikenteellisessa vaikutusarviossa on puutteita,
arviointia ei ole tehty kaavaluonnoksen mukaise-
na, selvitysalueen riittavyys tulee viela arvioida.
Oleellista on toimivuusarvioinnin lisaksi esittaa
arvio katuverkon lilkenteen kasvusta yleisesti ja
kaupan sesonkipaivina. Kaupan saavutettavuus
kavellen pysdkeiltd ja polkupyéralléd on heikko mm.

Nykylainsaadanté ja voimassa oleva maakunta-
kaava edellyttavat, ettd kaupan nelidt rajataan
kaavaluonnosta tiukemmin muun kuin tiva-kaupan
ja etenkin paivittaistavarakaupan osalta. Muute-
taan kaavaa siten, etta muuta kuin tiva-kauppaa
on enintddn 40%. Taydennetaan kaavan kuvausta,
perusteluja ja vaikutusten arviointia.

Liikenteellisten vaikutusten arvioimiseksi laaditaan
selvitys alueen ostovoimasta ja liikenteellinen sel-
vitys tarkistetaan vastaamaan kaavan sisaltéa.

Alueen heikkoudet jalankulun ja pyorailyn osalta
on otettu kaavaluonnoksessa huomioon maaraa-
malla tonteille sisdiset jalankulun ja pyérailyn alu-
eet. Vaikutusten arvioinnissa on todettu, etta suo-
jatiejarjestelyiden turvallisuutta tulee ja voidaan
parantaa esimerkiksi liikennevalojarjestelyin.

Lausunto Turun kaupungilta on pyydetty.
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vaarallisten suojateiden seka tonttien sisdisten
jarjestelyiden takia.

Kaavasta ja sen liikenneselvityksista seka vaiku-
tuksista kaupan palveluverkkoon ja lahipalveluihin
on syyta pyytaa Turun kaupungin lausunto.

Varsinais-Suomen liitto 30.1.2017

Maakuntakaavaehdotuksessa tunnistetaan
Eteld-Kuninkojan liikealueen luonne jo toteutunee-
na monipuolisena vahittaiskaupan (ns. tivakauppa
sekd muu erikoistavarakauppa) alueena, painopis-
teen ollessa kuitenkin ns. tiva-kaupassa.

Tulevassa vaihemaakuntakaavaehdotuksessa seu-
dulliset vahittaiskaupan alueet tullaan osoittamaan
kaavassa vahittaiskaupan kehittéamisperiaatemer-
kinnalla. Kaupan alueet, joilla toteutuu hyva saa-
vutettavuus, osoitetaan erikseen. Nama alueet
ovat niitd, joilla vahittaiskaupan monipuolinen
kehittaminen on mahdollista. Etela-Kuninkojan
liikealue lukeutuu naihin alueisiin. Maankaytoélta
alue tullaan osoittamaan tydpaikkatoimintojen
alueena (TP: julkisten tai yksityisten palvelujen,
ty6paikkatoimintojen, toimitilakeskittymien ja ym-
paristohairidita aiheuttamattomien teollisuustoi-
mintojen alue).

Varsinais-Suomen liitto toteaa, etta asemakaava-
ratkaisussa on ennakoitu tulevaa vaihemaakunta-
kaavaehdotuksen ratkaisua. Kaavassa ohjataan
vahittaiskauppaa alueen siséalla kaupan laatu huo-
mioiden. Kaavaratkaisu noudattaa vaihemaakun-
takaavaluonnoksessa osoitettuja seudullisesti
merkittavan kaupan alarajoja, mutta mahdollistaa
periaatteessa seudullisesti merkittédvan erikoista-
varakauppakeskittyman muodostumisen
paikallisesti merkittavista yksikdista (yht. 30 000
k-m2). Vaikutusten arvioinnissa on kysymysta
tarkasteltu seudullisesti ja johtopaatoksissa tode-
taan, etta “"Kaupallisten selvitysten, maakunnallis-
ten linjausten ja kaavan mitoituksen perusteella
asemakaavamuutoksesta ei aiheudu merkittavia
seudullisia kaupallisia vaikutuksia”.

Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alarajan
maarittely ja sijainnin ohjaus tehdéan maakunta-

Kaavaehdotukseen rajataan kaupan neliét siten,
etta alueen kehittamisen painopiste on edelleen
tiva-kaupassa, jolloin alue voidaan asemakaavoit-
taa nykylainsaddanndén mukaan ilma maakunta-
kaavan vahittaiskaupan suuryksikén merkintaa.
Ratkaisu on myd6s valmisteilla olevan maakunta-
kaavan tavoitteiden mukainen.
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kaavassa. Tasta johtuen Varsinais-Suomen liitto
toteaa, etta kaavaehdotuksen valmistelu tulee
kytkea meneillaén olevan vaihemaakuntakaavan
aikatauluun.

Varsinais-Suomen liitolla ei ole muuta huomautet-
tavaa kaavaluonnokseen.

Turun kaupunki

Lausunto on pyydetty samanaikaisesti muiden
viranomaisten lausuntojen kanssa.

Lausuntoa ei ole saatu

Caruna Oy 9.12.2016

Pyydéamme, etta merkitsette kaavaan olemassa
olevat puistomuuntamot, jotka on
esitetty liitteessa 2

Muuntamot merkitdan kaavakarttaan lausunnon
mukaisesti.
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Lausunto 1(2)

22.5.2017
Raision kaupunki
Tekninen keskus
PL 100
21201 Raisio

LAUSUNTO ETELA-KUNINKOJAN LIIKEALUE ASEMAKAAVAN MUUTOS, (EHDOTUS)

Viite Lausuntopyyntonne 28.4.2017

Nykyinen sahkdéverkko 20 kV /7 0,4 kV

Kaavamuutosalueilla sijaitsee nykyistéa sdhkoverkkoa liitteen 1 mukaisesti. 20 kV
johdot ovat sinisella ja 0,4 kV johdot vihrealla varilla. IImajohdot on esitetty
yhtendisella viivalla ja maakaapelit katkoviivalla.

Vaikutukset sédhkodnjakeluun

Kaavoituksessa ei alueen rakennusoikeus muutu, joten vaikutukset sahkdnjakeluun
jaavat vahaisiksi.

Johto- ja muuntamovaraukset

Luonnosvaiheen lausunnossamme pyydetty olemassa olevien muuntamoiden
merkitseminen kaavaan on tehty.

Siirtokustannusten jako

Tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdddn Caruna Oy:n toimesta ja
siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, ettd niille
jarjestyy uusi pysyva sijainti.

Muuta huomautettavaa

Meilla ei ole muuta huomautettavaa ko. ehdotuksesta. Toivomme saada
tietoomme, kun kaava on hyvaksytty.

Caruna Oy PL1 Upseerinkatu 2 020 52020 Y-tunnus 2059588-1
00068 CARUNA ALV-NRO FI120595881

Espoo www.caruna.fi Kotipaikka Espoo
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Lausunto
Elinkeino-, likenne- ja
ymparistokeskus 29.5.2017 VARELY/3802/2016

Raision kaupunki
Maankayttdpalvelut
tekninen@raisiofi

Viite: Raision kaupungin lausuntopyynto 28.4.2017
Lausunto ehdotukseen Etela-Kuninkojan liikealueen asemakaavan muutokseksi, Raisio

Lausunto koskee 18.4.2017 paivattya ehdotusta Etela-Kuninkojan asema-
kaavan muutokseksi kortteleihin 526, 538 ja 539 Raision Itaniityntiella.

ELY-keskus viittaa lahtdkohtien osalta 14.12.2016 antamaan lausuntoon.
Asemakaavaa on luonnosvaiheen jalkeen tarkistettu ja kaavan
liikenteellisten vaikutusten arviointia on taydennetty.

Muutosalueen rakennusoikeudet ovat yhteensa noin 52 000 k-m?.
Ehdotuksessa korttelit on osoitettu ns. paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupalle, jonka lisaksi kortteleissa saisi olla muuta erikoistavaran kauppaa
korkeinaan 40 %. Osuus olisi kortteittain noin 2500, 7100 ja 3300 k-m?2.
Erillisena toteutettavan paivittaistavaran kaupan enimmaismaara
kortteleittain olisi 2000 k-m?. Selostuksen mukaan kortteleita on
kaavoituksessa kasitelty myymalakeskittymina.

Asemakaavaan tehdyn liikkennetarkastelun vaihtoehtojen VE1 ja VE2
vertailun mukaan paivittaistavaran kaupalla on oleellinen vaikutus
likennemaariin. Ennusteen mukaan alueen likennemaara kasvaisi
kaavaehdotuksessa (VE2) nykytilanteeseen nahden noin 3350 ajoneuvoa
/vuorokausi. Vertailussa nykyisen asemakaavan toteutuksen mukainen
(VE1) ennustettu likennemaaran kasvu olisi 800 ajoneuvoa. Ehdotuksen
mukainen liikerakentaminen (VE2) lisaisi autoliikennetta Kuninkojantiella
Turun suuntaan 1850 ajoneuvolla/vuorokausi.

Kaavaehdotuksessa on annettu maarayksia jalankulun ja pyorailyn
reiteista, jotka ovat kaavan liikkennetarkastelussa todettu puutteellisiksi ja
alueen turvallisuutta heikentaviksi tekijoiksi. Maaraykset ovat tarpeellisia.

Alueella on vireilld maakuntakaavan tarkistus. Laadittavana olevan
vaihemaakuntakaavan mukaan seudullisesti merkittavaksi suuryksikoksi
ko. alueella katsotaan yli 6000 k-m? suuruinen pelkka
paivittaistavarakauppa, yli 10000 k-m? suuruinen paivittais- ja
erikoistavarakauppa ja yli 15000 k-m? suuruinen paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kauppa. Kaavan luonnoksessa (2015) Raision Itaniitty on
TP-kmt -aluetta, jolle on mitoitettu yhteensa 90000 k-m? tiva-kauppaa.

VARSINAIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS

Puhelin 0295 022 500 Itsenaisyydenaukio 2
kirjaamo.varsinais-suomi@ely-keskus.fi PL 636
http://www.ely-keskus.fi/varsinais-suomi 20101 Turku
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TIEDOKSI

VARELY/3802/2016 2(2)

Vaihemaakuntakaavan valmisteilla olevassa ehdotuksessa ko. alue kuuluu
vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealueelle, jolta edellytetdan hyvaa ja
monipuolista saavutettavuutta.

ELY-keskuksen johtopaatokset

Voimassaoleva maakuntakaava ei mahdollista seudullisesti merkittavan
vahittaiskaupan sijoittumista. Tdman johdosta laadittava kaava edellyttaa
perusteluja siita, ettd kaavassa mahdollistettava kaupan maara jaa
vaikutuksiltaan alle seudulliseksi.

Asemakaavan perustelut tukeutuvat siihen, ettd vaihemaakuntakaavan
laadinnan yhteydessa selvitettyja seudullisesti merkittavaksi katsottavien
yksikéiden alarajoja ei ehdotuksessa yliteta. Perusteluja voi pitda tassa
kaavamuutoksessa riittavina, kun otetaan huomioon, etta muutos koskee
aluetta, joka on asemakaavassa suurelta osin jo osoitettu
liikerakentamiseen ja paaosiltaan rakennettu liiketiloiksi.

ELY-keskus katsoo, ettd maaraykset kaupan laadusta ovat kaavassa
tarpeen, kun otetaan huomioon rakennusoikeus ja alueen sijainti seka
kaavan vaikutusarvioinnin tulokset liikenteen kasvusta. Liikenteen
ennustettu lisdys vaikuttaa suurelta alueen liikenteen nykymaaraan
verrattuna. ELY-keskuksen nakemyksen mukaan maantieverkon osalta
kasvu ei viela aiheuta ongelmia. Kaavan liikenteellisista vaikutuksista on
syyta hankkia viela Turun kaupungin nakemys.

Kaavaan sovelletaan maankaytto- ja rakennuslakia ennen lakiin 1.5.2017
voimaantullutta muutosta, koska ehdotus on ollut nahtavilla ennen sita.

yksikénpaallikko Anna-Leena Seppala

johtava maankayton asiantuntija Risto Rauhala

Merkinta sahkdisesta hyvaksynnasta on asiakirjan lopussa.

Varsinais-Suomen liitto
Turun kaupunki, kaupunkisuunnittelu
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Lausunto Raision kaupungille Etel&-Kuninkojan liikealueen asemakaavan muutosehdotuksesta

Tiedoksi

VARSINAIS-SUOMEN LIITTO
EGENTLIGA FINLANDS FORBUND

Varsinais-Suomen liton maankayttdjaosto paatti kokouksessaan 22.5.2017 § 47 antaa asiasta seuraa-
van lausunnon:

Varsinais-Suomen liitto toteaa, ettd kaavaehdotus on laadittu tilanteessa, jossa kaupan lainsdadantdé on
uudistettu ja seudullisesti merkittdvaa vahittdiskauppaa ohjaavan vaihemaakuntakaava on ehdotusvai-
heessa. Lakimuutos on tullut voimaan 1.5.2017 ja vaihemaakuntakaavaehdotus on lausuntokierroksella
maakuntahallituksen 24.4.2017 tekemalla paatcksella.

Asemakaavaehdotuksen ratkaisu on maakuntakaavaehdotuksen mukainen, jossa merkitykseltaan seu-
dulliselle vahittdiskaupalle osoitetaan kokonaismitoitetut vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealueet ja
maaritellaén seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan alarajat.

Asemakaavan muutosehdotus ennakoi maakuntakaavan kaupan ratkaisua ja tukeutuu merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon alarajoihin. Maakuntakaavamuutoksen voimaan tulon jélkeen va-
hittdiskaupan kehittdmisen kohdealueilla ei seudullisesti merkittédvan vahittaiskaupan alarajoilla ole mer-
kitystd. Lausuntokierroksella olevassa vaihemaakuntakaavaehdotuksessa osoitettu kaupan mitoitus ke-
hittamisalueittain: Raisio-Mylly-Hauninen-Kuninkoja 330 000 k-m2.

Varsinais-Suomen liitto toteaa, ettd asemakaavaehdotusta ei voida etupainotteisesti hyvaksya ennen vai-

hemaakuntakaavan hyvéksymisté, vaan valmistelu tulee kytked meneillaan olevan vaihemaakuntakaavan
aikatauluun. Varsinais-Suomen liitolla ei ole muuta huomautettavaa kaavaehdotukseen.

Varsinais-Suomen liitto

Maankaytt6jaosto
7 : ﬂf);
Ptz Kt~ |

Riitta Lehtinen Erika Makelainen
puheenjohtaja sihteeri

Varsinais-Suomen ELY-keskus, ympdristd ja luonnonvarat -vastuualue

REGIONAL COUNCIL OF SOUTHWEST FINLAND

PL 273 (Ratapihankatu 36) | 20101 Turku
+358 2 2100 900 | kirjaamo@varsinais-suomi.fi

www.varsinais-suomi.fi | Y -

0922305-9
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Lausunto ehdotukseen Etela-Kuninkojan liikealueen asemakaavan muutokseksi,
Raisio

Kaupunkisuunnittelu, kaavoitusarkkitehti Anna-Leena Jokitalo 2.6.2017:

Raision kaupunki on pyytanyt Turun kaupungilta lausuntoa Etel&-Kuninko-
jan liikealueen 18.4.2017 paivatystd asemakaavan muutosehdotuksesta.

Kaavamuutosalue kasitta Itaniityntien varren korttelit 526, 538 ja 539 sekd
liittyvat katualueen osat, suojaviher- ja virkistysalueet. Kaavamuutosalueen

eteldosa rajoittuu osittain Turun kaupunkiin.

Kaavamuutosalueen kortteliin 538 rajoittuva, Turun kaupungin alueella

oleva maéaraala 469:1:8-M602 on asemakaavassa liikerakennusten kortteli-

aluetta KL-1, jolla mahdollisesti saastunut maapera on puhdistettava en-
nen rakentamiseen ryhtymista ja tonttirajoja ylittdvat rakennusten osat ei-
vét edellytd palomuuria. Kuntarajan molemmin puolin sijoittuvien kaupallis-
ten alueiden toteuttaminen tulisi mahdollistaa kaavamuutoksessa.

Asemakaavaehdotuksen korttelialuetta KM-7 koskevia maarayksia on

syyta tarkentaa. "Korttelialueen kautta voidaan jarjestaa ajoyhteys naapuri-

kunnan alueeseen” tulee muuttaa muotoon "Korttelialueen kautta tulee
voida jarjestaa toiminnan kannalta riittdva ajoyhteys naapurikunnan aluee-
seen’, jotta tarvittavan kulkuyhteyden toteutuminen turvataan. Korttelialu-

etta KM-7 koskemaan tulee myds lisata méaarays: Kunnan ja korttelialueen
rajalla voi jattaa palomuurin rakentamatta edellyttéen, ettd henkil6- ja palo-
turvallisuudesta huolehditaan hyvaksyttavin korvaavin jarjestelyin.

Turun kaupunki muuttaa asemakaavansa vastaamaan Raision kaavaa
mainitun méaaraalan osalta, kun Raision kaavamuutos on tullut voimaan.
Pyyddmme saada tiedon kaavan hyvaksymisesta.

Kaavamuutosalue sijaitsee luonnonarvoiltaan merkittdvan Kuninkojan va-
luma-alueen latvaosassa. Kaavamuutosalue on suurelta osin lapaisema-

tonta pintaa ja talla hetkelld rakentamattoman korttelialueen KM-7 toteutta-

misen my&ta niin hulevesimaara kuin virtaamakin tulevat kasvamaan enti-
sestésn. TAm4 voi aiheuttaa ongelmia paitsi kaava-alueella my¢s sen ete-
lapuolella, joka on Turun kaupungin aluetta.

Kaavamuutosalueen jo rakentuneet korttelialueet on toteutettu asemakaa-

van perusteella, jossa ei ole riittavasti hulevesia koskevia maarayksia. Alu-

een kokonaistilanteen ja sijainnin takia korttelialueille esitetty kaavamaa-
rays "Tontin pinnoitteiden tulee olla vetta lapaisevid” ei ole riittava turvaa-
maan hulevesien maarallista ja laadullista hallintaa, vaan kaavassa tulee
esittaa kortteleille riittava hulevesien viivytysmaarays.

YMPARISTOTOIMIALA Puolalankatu 5, 4. krs Puh. (02) 330 000 ymparistotoimiala@turku.fi
PL 355, 20101 Turku Faksi (02) 2624 208 www.turku.fi



Kaupunkisuunnittelun lauantaina 12.12.2015 suorittaman laskennan perus-
teella vilkkaimman tunnin likennemaara Kuninkojantielld Raision rajan
kohdalla oli 1 700 ajoneuvoa. Tdméa on huomattavasti suurempi liikenteen
maara, kuin kaavamuutoksen yhteydessé on arvioitu samalla kohdalla ole-
van suunnitellun maankayton toteuduttua. Liikenteen kasvun ja siita seu-
raavien sivu- ja poikittaislikenteen toimivuus- ja turvallisuusongelmien mi-
nimoiseksi Kuninkojantielld joudutaan Turun puolella toteuttamaan mm.
likennevalojarjestelyitd seka valikeh&a lahestyttdessa mahdollisia etui-

suuksia joukkoliikenteelle.

Va. toimialajohtaja Christina Hovi
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ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUKSESTA SAATUJEN LAUSUNTOJEN TIIVISTELMAT JA VASTINEET

Caruna Oy:n lausunto 22.5.2017

Caruna toteaa lausunnossaan, etta kaavoituksessa alueen rakennusoikeus ei muutu, joten vaikutukset
sahkonjakeluun jaavat vahaisiksi ja ettd luonnosvaiheessa pyydetty olemassa olevien muuntamoiden
merkitseminen kaavaan on tehty.

Vastine: Carunan esittamat toiveet luonnosvaiheessa on otettu asemakaavan muutosehdotuksessa
huomioon.

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto 29.5.2017

Varsinais-Suomen ELY -keskuksen mukaan asemakaavaa on luonnosvaiheen jalkeen tarkistettu ja kaavan
liikenteellisten vaikutusten arviointia on tdydennetty. Koska voimassa oleva maakuntakaava ei mahdollista
seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan sijoittumista, laadittava kaava edellyttaa perusteluja siita, etta
kaavassa mahdollistettava kaupan maara jaa vaikutuksiltaan alle seudulliseksi. Asemakaavan perustelut
tukeutuvat siihen, etta vaihemaakuntakaavan laadinnan yhteydessa selvitettyja seudullisesti merkittavaksi
katsottavien yksikoiden alarajoja ei yliteta. Perusteluja voi pitaa riittavina, kun otetaan huomioon, etta
muutos koskee aluetta, joka on asemakaavassa suurelta osin jo osoitettu liikerakentamiseen ja padosiltaan
rakennettu liiketiloiksi. ELY -keskus katsoo, etta maaraykset kaupan laadusta ovat tarpeen, kun otetaan
huomioon rakennusoikeus ja alueen sijainti seka kaavan vaikutusarvioinnin tulokset liikenteen kasvusta.
Lilkenteen ennustettu lisays vaikuttaa suurelta. Maantieverkon osalta kasvu ei vield aiheuta ongelmia.
Kaavaan sovelletaan maankaytto- ja rakennuslakia ennen lakiin 1.5.2017 voimaantullutta muutosta koska
ehdotus on ollut nahtavilla ennen sita.

Vastine: Varsinais-Suomen ELY-keskuksen kommentit luonnosvaiheessa on otettu asemakaavan
muutosehdotuksessa huomioon. Alueen kehittamisen painopiste on edelleen tilaa vaativassa kaupassa.

Varsinais-Suomen liiton lausunto 22.5.2017

Varsinais-Suomen liitto toteaa, ettd kaavaehdotus on laadittu tilanteessa, jossa kaupan lainsdaadantoa on
uudistettu ja seudullisesti merkittavaa vahittaiskauppaa ohjaava vaihemaakuntakaava on
ehdotusvaiheessa. Asemakaavaehdotuksen ratkaisu on maakuntakaavaehdotuksen mukainen, jossa
merkitykseltdaan seudulliselle vahittaiskaupalle osoitetaan kokonaismitoitetut vahittdiskaupan kehittamisen
kohdealueet ja maaritellaan seudullisesti merkittavan kaupan alarajat. Asemakaavan muutosehdotus
ennakoi maakuntakaavan kaupan ratkaisua ja tukeutuu merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan
suuryksikon alarajoihin. Asemakaavaehdotusta ei voida etupainotteisesti hyvaksya ennen
vaihemaakuntakaavan hyvaksymistd, vaan valmistelu tulee kytked meneillaan olevan
vaihemaakuntakaavan aikatauluun.

Vastine: Kaavaan sovelletaan maankaytto- ja rakennuslakia ennen lakiin 1.5.2017 voimaantullutta
muutosta koska ehdotus on ollut nahtavilla ennen sita. Alueen kehittamisen painopiste on edelleen tilaa
vaativassa kaupassa, silla kaavassa osoitetuista kaupan kerrosnelidista vahintaan 60 % on tiva-kauppaa.
Viitaten ELY-keskuksen antamaan lausuntoon, asemakaavan muutoksen perusteluja voi pitaa riittavina, kun
otetaan huomioon, etta muutos koskee aluetta, joka on asemakaavassa suurelta osin jo osoitettu
liikerakentamiseen ja paaosiltaan rakennettu liiketiloiksi. Maaraykset kaupan laadulle on katsottu
tarpeellisiksi, kun otetaan huomioon rakentamisen maara ja alueen sijainti seka kaavan vaikutusarvioinnin
tulokset liikenteen kasvusta.



Turun kaupungin lausunto 2.6.2017

Turun kaupunki haluaa lausunnossaan tarkentaa Raision ja Turun rajalla sijaitsevaa KM-7 -korttelia koskevia
kaavamaarayksia. Korttelialue KM-7 rajoittuu Turun puolella maaraalaan, joka on merkitty KL-1 -
kaavamerkinnalla. Korttelialueiden valista ajoyhteytta koskeva maarays halutaan muuttaa muotoon:
"Korttelialueen kautta tulee voida jarjestdaa toiminnan kannalta riittava ajoyhteys naapurikunnan
alueeseen”. Lisaksi halutaan lisatd maarays:” Kunnan ja korttelialueen rajalla voi jattdaa palomuurin
rakentamatta edellyttden, etta henkil6- ja paloturvallisuudesta huolehditaan hyvaksyttavin korvaavin
jarjestelyin.” Turun kaupunki tulee muuttamaan asemakaavaansa vastaamaan Raision kaavaa kyseisen
madraalan osalta, kun Raision kaavamuutos on tullut voimaan. Lausunnon mukaan kaavassa tulee myds
esittaa kortteleille riittava hulevesien viivytysmaarays.

Vastine: Korttelialueeseen KM-7 liittyva, ajoyhteytta koskeva kaavamaardys muutetaan esitetylla tavalla
muotoon:” Korttelialueen kautta tulee voida jarjestaa toiminnan kannalta riittava ajoyhteys naapurikunnan
alueeseen”. Palo-osastointia koskeva maarays lisataan kaavakarttaan muodossa: “Raision ja Turun rajan
ylittavat rakennukset tai rakennusten osat eivat vaadi palomuuria edellyttaen, etta henkilo- ja
paloturvallisuudesta huolehditaan hyvaksyttavin korvaavin jarjestelyin.” Kaikille korttelialueille lisataan
hulevesien viivytysta koskeva kaavamaarays: “Kiinteistolle tulee rakentaa hulevesien viivytyskapasiteettia 1
m3/100m? lapaisematdnta uutta pintaa kohti.”





