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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee 6. kaupunginosan (Kuloinen) kortteleita 6057 ja
6058 seka virkistys- ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 6. kaupunginosan (Kuloinen) kortteli 6057.
Tonttijako hyvaksytadan asemakaavan muutoksen yhteydessa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutosalue sijaitsee Kuloisissa, Raision keskustasta n. 2 km itakoilliseen
kauppakeskus Myllyn etelapuolella Sarkamaantien ja Nikkarinkadun kulmassa.

Liite 1: Alueen sijainti

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavoitettavasta alueesta kaytetdan nimea Heindajanpuisto. Asemakaavamuutok-
sen tavoitteena on mahdollistaa Naantalin Aurinkoinen Oy:n toimitilojen tarkoituk-
senmukainen laajentaminen ja senioriasuntolan / palvelutalon rakentaminen vierei-
selle tontille. Kahden korttelialueen valinen viherkaistale ja toinen kapea viherkais-
tale Vetikonojan varresta seka vahainen maara katualuetta liitetdan tontteihin, jol-
loin muodostuu yksi, maankaytoltaan tarkoituksenmukaisempi korttelialue.

2 TUVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

- Aloite: Risto Villa / Kaupunki.

- Vireilletulo kaavoituskatsauksessa 22.3.2013 (Raisio tiedottaa —lehti
2/2013).

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnosaineisto tekni-
sessa lautakunnassa 9.12.2014

- Kuulutus luonnosvaiheen nahtavilldolosta 18.12.2014 (Kaupunkiuutiset -
lehti, kaupungin iimoitustaulu ja Raision kaupungin verkkosivut)

- Luonnosvaiheen nahtavilldolo 18.12.2014 - 16.1.12015

- Luonnosvaiheen vuorovaikutusten arviointi ja kaavaehdotuksen valmistelu

- Asemakaavan muutosehdotus teknisessa lautakunnassa 29.9.2015

- Ehdotusvaiheen nahtavilldolo 14.10. — 12.11.2015

- Kaavaehdotuksen valmistelu uudelleen palvelutalon muuttuneiden suunnitel-
mien takia

- Asemakaavan muutosehdotus teknisessa lautakunnassa 4.12.2018

- Ehdotusvaiheen nahtavillaolo alkuvuosi 2019 (arvio)

- Asemakaavaehdotus kaupunginhallituksessa, talvi 2019 (arvio)

- Asemakaavaehdotus kaupunginvaltuustossa talvi 2019 (arvio)

2.2 Asemakaava

Kaavanmuutosalueen pinta-ala on n. 1,38 ha. Alueelle muodostuu kaksi liike- ja
toimistorakennusten tonttia (K-36), joiden kokonaisrakennusoikeus on 7350 k-m?2.
Kaavamaarays sallii myds ymparistdhairiota aiheuttamattomien tuotantotilojen, pal-
veluasuntojen ja julkisten palveluiden tarvitsemien tilojen sijoittamisen korttelialu-
eelle.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavan toteuttamiseksi yksityisten maiden osalta laaditaan maankayttésopimus
maanomistajan ja kaupungin valilla. Olemassa oleva kaupungin maa-alueen vuok-
rasopimus tarkistetaan. Uutta asemakaavaa voidaan alkaa toteuttaa asemakaava-
muutoksen vahvistumisen jalkeen.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus, rakennettu ja luonnonymparist®

Suunnittelualue koostuu metsaisesta ja osittain kallioisesta maesta, jonka itapuoli-
sella rinteelld sijaitsee jalleenrakennuskauden tyylid edustava puurakenteinen
omakotitalo pihapiireineen. Pihapiirissad on osaksi tiilipintainen navetta, kanala ja
uudempi talousrakennus. Tontilla on vehred jalopuista koostuva puusto. Pihapiirin
ulkopuolella puusto on sekametsaa, jossa vallitsevana lajina on kuusia. Tontin koil-
liskulma on vuokrattu autoliikkeen pysakointipaikaksi.

Méaen lansipuolella sijaitsevalla, tasaiseksi louhitulla tontilla on vuonna 2004 val-
mistunut ja 2008 laajennettu toimitila-/likerakennus, jonka nykyinen kayttaja on
konditoriayritys Naantalin Aurinkoinen Oy. Rakennusta ympardi joka puolelta pysa-
kdintiin ja huoltoajoon tarkoitettu osaksi kentta. Kaava-alue rajautuu lannessa Hei-
naajanpuistoa halkovaan Vetikonojaan, joka saa alkunsa avo-ojana juuri tasta pai-
kasta. Sarkamaantien pohjoispuolella sijaitsee kauppakeskus Mylly laajoine pysa-
kointialueineen. Suunnittelualueen lansi- ja itapuolella on autoliikkeita ja etelapuo-
lella lahivirkistysaluetta seka pientaloasutusta.

Sarkamaantie on kauppakeskus Myllysta ja muista alueen liikerakennuksista joh-
tuen hyvin vilkasliikenteinen katu, joka aiheuttaa liikenteesta johtuvia hairioita, etu-
paassa meluhaittaa ja asettaa liikenneturvallisuuteen liittyvia vaatimuksia esim. liit-
tymien sijoittamiselle ja kevyen liikenteen jarjestamiselle. Alueelle kantautuu me-
lua Sarkamaantien liséksi Turun kehatielta (E18), jossa on suuret nopeudet ja kor-
kea liikennemaara. Kaava-alueesta on tehty meluselvitys. (Heinaajanpuiston ase-
makaavamuutoksen likennemeluselvitys 19.11.2018, projekti YKK64433, Sitowise
Oy). Selvityksen mukaan Sarkamaantieta Iahimmalla palvelutalon julkisivulla melu-
taso on suurimmillaan paivalla 67dB ja yolla 59 dB. Nama sijoittuvat seinustan ita-
paahan ylimpaan kerrokseen. Muutoin julkisivuun kohdistuva melutaso on paivalla
66 dB ja yolla 58 dB. Lantisen tontin likerakennuksessa suurimmat julkisivuihin
kohdistuvat melutasot ovat paivalla 64 dB ja yolla 56 dB.

Suunnittelualueella ei ole erityisia rakennettuun tai luonnonymparistdon liittyvia
suojelullisia arvoja.

3.1.2 Maanomistus

Suunnittelualue on sekd Raision kaupungin etta yksityisten omistuksessa. Kaupun-
gin omistama tontti 6-6058-1 ja osa puistoa 680-6-9903-1901 on vuokrattu Invest
Aurinkoinen Oy:lle.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston 14.12.2017 hyvaksyma paatds valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista tuli voimaan 1.4.2018. Paatds korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 teke-
man ja vuonna 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoit-
teista.

Alueiden kayton tavoitteita ovat mm. toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen,
tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen elinymparistd, elinvoimainen
luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat sekd uusiutumiskykyinen energia-
huolto.

Tavoitteissa todetaan mm. seuraavaa:



- Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-
rustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyddyntamistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle sekd vaestdkehityksen edellyttamalle riittdvalle ja monipuoliselle asun-
totuotannolle.

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehi-
tykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

- Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan
siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyo6railyn kannalta hyvin saa-
vutettavissa

- Huolehditaan virkistyskayttdon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka vi-
heralueverkoston jatkuvuudesta vapaa-ajan alueina

3.2.2 Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava on vahvistettu 23.8.2004 ymparistoministe-
riossa.

Varsinais-Suomen liiton laatima Taajamien maankayton, palveluiden ja likenteen
vaihemaakuntakaava -ehdotus on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018.
Maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n mukaisesti maakuntahallitus maarasi kokouk-
sessaan 27.8.2018 vaihemaakuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on
saanut lainvoiman. Maakuntavaltuuston hyvaksymispaatoksesta on jatetty kaksi
valitusta Turun hallinto-oikeuteen. Vaihemaakuntakaava kumoaa voimassa ole-
vista maakuntakaavoista merkinnat, jotka on kuvattu kaava-asiakirjoissa. Kaavaeh-
dotuksessa suunnittelualue on laajemmin kaupunkikehittdmisen kohdealuetta ja
vahittaiskaupan kehittdamisen kohdealuetta. Kaava-alueen kohdalla on merkinta:

Tydpaikkatoimintojen alue (TP).

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksi-
tyisten palvelujen, tyopaikkatoimintojen, toimitilakeskittymien ja ympéaristohairioita
aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue. Sisaltad myds pienehkdja asuntoalu-
eita.

Suunnittelumaarays: Alueelle ei saa sijoittaa uutta asumista, jos sille kohdistuu ym-
paristohairioita

3.2.3 Raision yleiskaava 2020

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 23.8.2004 Raision oikeusvaikutteisen yleiskaa-
van vuodelle 2020.

Raision yleiskaavassa 2020 kaavamuutosalue on "Vuonna 2002 rakentamaton tai
saman vuoden kaytosta olennaisesti muuttuvaa yksityisten ja julkisten palveluiden,
tutkimuksen, tuotekehittelyn ja —valmistuksen aluetta”, (PKA). Kaava-alue rajautuu
kokoojakatuun, jonka pohjoispuolella on kaupallisten palvelujen alue, jolle saa si-
joittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM). Etelapuolella on pientalovaltainen asun-
toalue (AP).

Liite 2: Ote Raision yleiskaavasta 2020

3.2.4 Asemakaava

Alueen asemakaava on vuodelta 2001 (hyv. 12.2.2001). Voimassa olevassa ase-
makaavassa alueen kayttotarkoitukset ovat Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta (AL-22), Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K-26), [ahivirkis-
tysaluetta (VL) seka katualuetta.

Liite 3: Ote voimassa olevasta asemakaavasta

3.2.5 Rakennusjérjestys

Raision kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2012.



3.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet, suunnittelun kaynnis-
taminen ja sitd koskevat paatokset

Kiinteiston 680-6-6056-1 omistajan edustaja Risto Villa on hakenut poikkeuslupaa
tarkoituksenaan rakentaa tontille palvelutalo, jonka rakentamista nykyinen kaava-
maarays ei taysin tue. Lisaksi nykyisen kaavan rakennusoikeus on taysin riittdma-
ton kaavaillun hankkeen sittemmin tdsmentyneille suunnitelmille. Poikkeuslupa on
vanhentunut ja paivittyneet rakennussuunnitelmat edellyttdvat asemakaavamuu-
tosta, jota Risto Villa on toivonut. Myds Naantalin Aurinkoinen Oy:n tonttiin kohdis-
tuu laajentamis- ja muutospaineita, joita epakaytanndllisen kapea tontti ei nykyisel-
[d&n mahdollista.

Paatds kaavamuutokseen ryhtymisesta on tehty kaavoitusohjelman 2013 hyvaksy-
misen yhteydessa ja kaavamuutos on tullut vireille Kaavoituskatsauksella 2013.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Naantalin Aurinkoinen Oy:n
toimitilojen tarkoituksenmukainen laajentaminen ja kolmekerroksisen senioriasun-
tolan / palvelutalon rakentaminen viereiselle tontille. Kahden korttelialueen valinen
kapea viherkaistale ja toinen kapea viherkaistale Vetikonojan varresta sekd vahai-
nen maara katualuetta litetdan tontteihin, jolloin muodostuu yksi, maankaytoltaan
tarkoituksenmukaisempi korttelialue.

4.2 Osalliset ja yhteisty6

4.2.1 Vireilletulo

Vireilletulosta on ilmoitettu vuoden 2013 Kaavoituskatsauksessa, Raisio Tiedottaa
lehden numerossa 2/2013 (22.3.2013).

4.2.2 Osalliset ja osallistuminen sekd vuorovaikutusmenettelyt

Kaavahankkeessa ovat osallisina alueen maanomistajat, kiinteistdjen omistajat,
asukkaat, yritykset ja yhteis6t, naapurit sekd muut, joiden asumiseen, tydntekoon
tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa.

Lisaksi osallisina ovat Raision kaupungin hallintokunnat: lautakunnat, kaupungin-
hallitus ja -valtuusto seka Varsinais-Suomen ELY-keskus ja tekniset toimijat, kuten
Caruna Oy.

Kaavan luonnoksen ja ensimmaisen kaavaehdotuksen valmisteli Raision kaupun-
gin teknisen keskuksen maankayttopalveluista toimistoarkkitehti Juha Virola ja
suunnitteluavustaja Eija Elo. Toisen kaavaehdotuksen valmistelee toimistoarkki-
tehti Paula Aantaa ja suunnitteluavustaja Eija Elo. Toimialojen puitteissa valmiste-
luun osallistuu myds kaupungin asiantuntijoita ymparisto- ja rakennusvalvonta-
sekd kunnallisteknisista palveluista.

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta seka kaavoituksen vaiheista on kerrottu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka saatettiin teknisen lautakunnan tie-
toon 9.12.2014 seka postitettiin Varsinais-Suomen Ely-keskukseen.

Asemakaavan muutosluonnos (Tela 9.12.2014, nahtavilla 18.12.2014-
16.1.2015)

Asemakaavan muutosluonnoksessa kaksi korttelialuetta esitetaan yhdistettavaksi.
Voimassa olevassa kaavassa korttelit ovat Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta (AL-22) ja Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K-26). Lisaksi
kaava-alueeseen kuuluu lahivirkistysaluetta (VL) seka katualuetta.



Kahden korttelin valissa oleva kapea viherkaistale ja toinen kapea viherkaistale Ve-
tikonojan varresta seka lyhyt kadun patka liitetdan syntyvaan yhtenaiseen liikera-
kennusten korttelialueeseen. Rakennusoikeus kasvaa suhteessa kasvaneisiin tont-
teihin. Naantalin Aurinkoisen osalta rakennusoikeus pysyy tehokkuusluvulla mitat-
tuna samana (e=0,50) ja nousee palvelutalotontin osalta 30 prosentilla (e=0,40 >
noin e=0,52). Nykyisen kaavan mukaisilla korttelialueilla on rakennusoikeutta yh-
teenséa noin 4077 k-m2. Kaavanmuutoksella alueelle tulisi rakennusoikeutta 7000
k-mZ2. Luonnoksessa enimmaiskerrosluku sailyy kahtena.

Asemakaavan muutosluonnoksesta saatiin lausunto Caruna Oy:lt, jolla ei ollut
huomautettavaa kaavaluonnoksesta. Mielipiteita ei jatetty.

Asemakaavan muutosehdotus (Tela 29.9.2015, nahtavilla 14.10. — 12.11.2015)

Asemakaavan muutosehdotus on laadittu muutosluonnoksen pohjalta. Samalla on
huomioitu palvelutalohankkeen tarkentuneet luonnossuunnitelmat, joiden keskei-
nen uusi vaatimus on tarve sijoittaa ainakin osa asuintiloista kolmeen kerrokseen.

Asemakaavan muutosehdotukseen korttelin rakennusten suurimmaksi sallituksi
kerrosluvuksi on muutettu kolme kerrosta (l11). Tdma on katsottu tarkoituksenmu-
kaiseksi palveluasuntorakentamista silmalla pitden seka kaupunkikuvallisen jante-
voittdmisen kannalta. Korttelin rakentamisen korkeus vastaa talldin paremmin Sar-
kamaantien pohjoispuolisten rakennusmassojen korkeutta.

Julkisivumateriaaleja, kattomuotoja ja —materiaaleja koskevissa kaavamaarayk-
sissa on pyritty varmistamaan tdydennysrakentamisen ymparistdén sopeutuminen
riippumatta siita, toteutuuko se liike- vai palveluasuntorakentamisen muodossa.
Julkisivun vahimmaiskorkeutta koskevalla maarayksella halutaan varmistaa kau-
punkitilan jantevyys katurajan puoleisen rakennusmassan riittavalla korkeudella.

Asemakaava uudelleen valmisteluun

Kiinteiston 680-6-6056-1 omistajan edustaja ilmaitti, ettd palvelutalosta tehdaan
uudet suunnitelmat ja asemakaavaa on viela tarkistettava, jotta hanke voi toteutua.

Asemakaavan muutosehdotus (Tela 4.12.2018)

Palvelutalohankkeen suunnittelua on jatkettu ja taloudelliset kriteerit on otettu huo-
mioon. 80 asuntoa sisaltavan palvelutalon kerrosala olisi 4700 m? ja vanhan saily-
tettdvan omakotitalon kerrosala 150 m2. Kerrosalaa lisataan 4200 m2:sta 4850
mZ:iin. Rakennusten kerroskorkeudeksi sallitaan Il u 1/4. Rakennuksen julkisivun
vahimmaiskorkeudesta luovutaan tarpeettomana. Rakennusalan rajoja muutetaan
irti kaduista.

Liikerakennuksen tonttia kasvatetaan 75 m?, jotta rakennuksen laajentamisen jal-
keen huoltoliikenne paésee ajamaan talon ympari. Tata silmalla pitden vanhat ajo-
littymat sailytetdan ja vanhassa kaavaehdotuksessa ollut liittymakielto poistetaan
liikerakennustontilta. Rakennusoikeus vahenee 2800m2:stéa 2500 m2iin. Liikera-
kentaminen toteutuu korkeintaan kahteen kerrokseen ja tilaa tarvitaan pysakadin-
nille.

4.3 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Kaavanmuutosalueen maan- ja kiinteisténomistajien suunnitelmat palvelutalon ra-
kentamiseksi ja konditoriayrityksen mahdolliseksi laajentamiseksi otettiin mahdolli-
simman hyvin huomioon kaavanmuutoksen suunnittelussa.

Naantalin Aurinkoisen tontti on epakaytanndllisen kapea ja pysakainnin ja huoltolii-
kenteen jarjestdminen on siksi hankalaa. Kaupunki on vuokrannut kyseisen tontin
ja Vetikonojan valisen kapean puistokaistaleen pysakdintiongelman helpotta-
miseksi. Konditoria-/ravintolarakennuksen mahdollinen laajentaminen helpottuisi
merkittavasti, mikali tonttiin lisattaisiin maata myds sen itapuolelta.



Kaavanmuutosalueen itdosaan on suunniteltu aluksi kaksikerroksista 43 asunnon
palvelutaloa. Suunnitelman ei arvoitu olevan toiminnan ja rakentamiskustannusten
kannalta kannattava, joten siita luovuttiin. Nyt kaavanmuutosalueelle on suunniteltu
kolmekerroksista 80- paikkaista palvelutaloa. Ullakon tasolle tulisi kerrosalaan las-
kettavat irtaimistovarastot. Luonnossuunnitelmissa rakentaminen sijoittuu I&helle
katualueita ja muodostaa suojaisan sisapihan. Tontin nykyinen rakennusoikeus ei
kuitenkaan mahdollista esitetyn kaltaista monikerroksista ratkaisua. Lisdmaan liitta-
minen tonttiin ja suhteellisesti Naantalin Aurinkoisen tonttia hieman suurempi ra-
kennusoikeus olisivat edellytys suunnitellun palvelutalohankkeen toteuttamiselle.

Varsinaisia vaihtoehtosuunnitelmia ei laadittu, mutta nykyisen kaavan voimassa
pitdminen voidaan ndhda 0-vaihtoehtona, joka ei tyydytd kummankaan kaava-alu-
een toimijan tarpeita. Konditoriayrityksen laajentaminen kaavan mukaisella tontilla
olisi toiminnallisesti vaikea jarjestaa, vaikka tontin ja Vetikonojan valinen, tonttiin
kaavamuutoksessa yhdistettava viherkaistale onkin jo nyt vuokrattu yritykselle py-
sakointijarjestelyja helpottamaan. Kahden korttelin valissa sijaitsee makinen ja ti-
hedpuustoinen, melko kapea viherkaistale, joka ei palvele tyydyttavasti kayttotar-
koitustaan.

Asemakaavaratkaisulla saadaan luotua yhtenainen ja kooltaan sekd muodoltaan
tarkoituksenmukainen lilkkerakennusten korttelialue. Kaavanmuutoksella kahden
korttelin valissa oleva kapea viherkaistale ja toinen kapea viherkaistale Vetikonojan
varresta (yhteensa 4198 m?) seka lyhyt kadun patka (136 m?) liitetdan syntyvaan
yhtenaiseen liikerakennusten korttelialueeseen.

Kaava-alueen etelapuolisen pientaloalueen asukkaiden kannalta kaavamuutos ei
aiheuta merkittdvaa muutosta nykyiseen asemakaavaan. Tontteihin liitettava viher-
kaistale ei nykyisellaan palvele kayttétarkoitustaan kovinkaan hyvin kapeudestaan
ja sijainnistaan johtuen. Viherkaistaleen kaytettavyytta rajoittaa aikaisemmasta ra-
kentamista johtuvat kallioleikkaukset seka omakotitalon pihapiirin 1&heisyys. Tont-
tien suurentamisesta huolimatta niilld nyt suunnitellusti toteutuva uudisrakentami-
nen ei sijoitu lAhemmas Heindajanpuiston rivitaloasutusta kuin mitad nykyinenkin
asemakaava sallisi. Palvelutalotontin ja rivitaloasutuksen valiin edelleen jaava vi-
heralue on metsainen ja tarjoaa nakdsuojaa alueiden valille. Palvelutalorakennus
tai vaihtoehtoisesti likerakennus molemmat soveltuvat tdhan kortteliin. Palvelutalo-
rakennus sopeutuu liikerakennusta paremmin asuinalueen [aheisyyteen.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne, mitoitus ja palvelut

Kaavamuutoksella syntyy yhtenainen Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-
36). Alueelle voidaan sijoittaa myds ymparistohairidta aiheuttamatonta tuotantoti-
laa, palveluasuntoja ja julkisten palvelujen tarvitsemia tiloja. Molemmilla tonteilla on
sama kaavamaarays, joten palvelutalon sijaan myds liikerakennuksen rakentami-
nen on mahdollista korttelin itdpuolen tontille.

Sarkamaantielta on liittymakielto idan puoleisen tontin kohdalla ja ajoyhteys tontille
sallitaan lansipuolen tontin kautta vanhan katuliittyman kohdalta, myos Nikkarinka-
dulta sallitaan liittyma.

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 1,38 ha. Alueelle muodostuu kaksi tonttia, joiden
kokonaisrakennusoikeus on 7350 k-m2. Liikerakennus on 2 kerroksinen, palvelu-
talo on 3 kerroksinen. Palvelutalon ullakon tasolle voi sijoittaa kerrosalaan lasketta-
via tiloja %4 suurimman kerroksen alasta. Luonnossuunnitelmissa ullakolle on aja-
teltu irtaimistovarastoja.



Nykyisen kaavan mukaisilla korttelialueilla on rakennusoikeutta yhteensa noin
4077 k-m2. Kaavanmuutoksella alueelle tulee rakennusoikeutta yhteensa 7350 k-
m?2. Naantalin Aurinkoisen osalla rakennusoikeus olisi 2500 m?, joka tehokkuuslu-
vulla mitattuna on e=0,44. Palvelutalotontin rakennusoikeus nousee 4850 mZiin ja
tehokkuusluvuksi tulee e=0,60.

Autopaikat mitoitetaan seuraavasti:

1 ap / 60m? liike- ja toimistorakennusten, tuotantotilojen seka julkisten pal-
velujen kerrosalaa
1 ap/ 200m? palveluasumisen kerrosalaa

Alueelle sijoittuu konditoriayritys ja 80-asuntoinen palvelutalo. Alueen valittdmassa
Iaheisyydessa on Myllyn liikekeskus, huoltoasemia ja autoliikkeita.

Palvelutalohankkeen vetdjien ajatuksena on, ettd kauppakeskuksen laheisyys tu-
kee palvelutalon asukkaiden toimintakykya ja kannustaa liikkumiseen. Omaiset
saattaisivat hyvinkin kdyda useammin tervehtimassa talon asukkaita, koska ostos-
keskus tarjoaa mahdollisuuden yhdistaa vierailut ja asioinnin.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kauppakeskus Myllyn ja sen etelapuolisten liikekorttelien rakentumisen toteutumis-
aste on varsin korkea. Kaavamuutosalueen itdpuolen liiketontti on alueen ainoa
tontti, joka ei ole toteutunut kaavan mukaisesti. Kaavamuutoksella yrittajille tarjo-
taan mahdollisuus kehittda kannattavaa liiketoimintaa ja laajentaa toimintaa alu-
eella.

Kallioinen makialue alueen keskelld on rakentamisen kannalta haasteellinen. Pal-
velutalon luonnossuunnitelmissa tontin topografia ja puusto suurimmaksi osaksi
sailyvat ja tarjoavat viihtyisan pihandkyman palvelutalon parvekkeilta. Liikeraken-
nuskaytdssa tontin maastonmuotoja joudutaan todennakdisesti muokkaamaan
enemman. Mikali lAnnenpuoleisen tontin rakennuksen laajentaminen toteutuu, osa
kalliosta louhitaan ja tasataan. Samalla menetetdan osa puustoa, joka toimisi pale-
lutalon asuntojen vehreana nakymana.

Korttelin rakentuessa kaavanmuutoksen mukaisesti alueen kaupunkikuva yhtenais-
tyy ja yhdyskuntarakenne tiivistyy. Kaavamaaraysten materiaalivalinnoilla pyritaan
saaman aikaa hyvaa kaupunkikuvaa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Heinaajanpuiston asemakaavamuutoksella muodostuu yksi yhtenainen Liike- ja
toimistorakennusten korttelialue (K-36), jolle voidaan sijoittaa myds ymparistohai-
ri6ta aiheuttamatonta tuotantotilaa, palveluasuntoja ja julkisten palvelujen tarvitse-
mia tiloja. Korttelin koko on 1,38 ha.

Liite 4: Tilastolomake

5.4 Kaavan vaikutukset

Osana kaavoitusty6ta arvioidaan kaavan vaikutukset rakennettuun ymparistéon ja
luonnonymparistédn seka yhdyskuntarakenteeseen, talouteen, maisemaan ja lii-
kenteeseen. Liséksi arvioidaan kaavan vaikutuksia valtakunnallisiin alueidenkaytto-
tavoitteisiin, maakuntakaavaan, yleiskaavaan ja muutettaviin asemakaavoihin.



5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympéarist6on

Kaavamuutoksen vaikutus rakennettuun ymparistéon verrattuna voimassa olevaan
asemakaavaan on melko vahainen, silla kaavan paamaarays pysyy hyvin paljon
samansisaltdisena. Kaavan toteuttamisen myo6ta rakentamisen maéara kasvaa
etenkin Itépuolisen tontin kohdalla. Nikkarinkadun varteen nousee 3 ja 4 kerroksi-
nen rakennusmassa. Rakennusten volyymi yhtenaistyy alueen muiden liikeraken-
nusten kanssa.

Palvelutalon rakentaminen edellyttda pientilan pihapiirissa olevan 1950- luvulla ra-
kennetun navetan ja 1970-luvulla rakennetun talousrakennuksen purkamista. Pal-
velutalon tontilla oleva asuinrakennus on tarkoitus sailyttaa ja kayttaa palvelutaloon
littyvind harrastus-, kokoontumis- ja juhlatiloina. Maen paalla oleva tonttien rajalla
oleva kanala/ varastorakennus tulee purettavaksi, mikali Naantalin Aurinkoisen ra-
kennusta laajennetaan.

Kaava-alue tiivistyy ja tdydentyy kaavan toteutumisen myo6ta maakuntakaavan
hengessa seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen, tyopaikkatoi-
mintojen, toimitilakeskittymien ja ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuustoi-
mintojen alueena.

5.4.2 Vaikutukset luontoon jaluonnonymparist6dn

Vetikonojan ja Heindajanpuiston alue on padosin avonaista ja tasaista maastoa.
Kaavanmuutosalueen keskelld oleva kallioinen maki puustoineen poikkeaa lahiym-
paristdstdan. Se on sailynyt tallaisena lahinna siité syysta, etta silla sijaitsee asutun
omakotitalon pihapiiri. Palvelutalon luonnossuunnitelmissa tdma pihapiiri maaston-
muotoineen ja puustoineen on tarkoitus padosin sailyttda, mutta marjapensasistu-
tukset ja Sarkamaantienpuoleinen puusto haviavat. Liikerakentamisvaihtoehto
edellyttdnee maaston voimakkaampaa muokkaamista.

Naantalin Aurinkoisen liikerakennus on aikanaan rakennettu tasaiselle tontille, joka
on edellyttanyt vahaista louhimista. Kiinteiston mahdollinen laajentaminen edellyt-
ténee laajempaa louhintaa. Kaavanmuutosalueen itdosan ja sen eteldpuolisen
pientaloalueen valiin jaa runsaspuustoinen viheralue.

5.4.3 Muut vaikutukset

Alueelle muodostuva liike- tai palveluasuntorakentaminen lisda jonkin verran kau-
pungin verotuloja. Alueen kunnallisteknisen verkoston hyddyntadmissuhde paranee
alueen taydentyessa ja tiivistyessa.

Asemakaavamuutos on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden (VAT) mukai-
nen. Tiivistyva ja tdydentyva yhdyskuntarakenne eheyttda kaupunkikuvaa, tukee
julkisen liikenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia. Asemakaavamuutos
noudattelee maakuntakaavan ja Raision yleiskaavan suuntaviivoja.

Kaavassa ei osoiteta ymparistohairioita aiheuttavia toimintoja, joilla olisi vaikutuksia
terveyteen tai turvallisuuteen. Sosiaaliset suhteet muodostuvat alueella jatkossa
I&hinnd mahdollisten palvelutaloasukkaiden ja Idheisen pientaloalueen naapuruus-
suhteista seké naiden suhteesta liikkerakennusten tyontekijoihin ja asiakkaisiin.

5.5 Kaavamerkinnét ja — maaraykset

K- 36 Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

- Korttelialueelle voidaan sijoittaa my6s ymparistohairiota ai-
heuttamatonta tuotantotilaa, palveluasuntoja ja julkisten pal-
velujen tarvitsemia tiloja.

- Rakennuksissa tulee olla tasakatto, harjakatto tai hyvin loiva
pulpettikatto. Harja- ja pulpettikatoissa katemateriaalina on
kaytettava tummanharmaata konesaumattua teraspeltika-
tetta, tasakatoissa tummanharmaata huopakatetta.



- Rakennusten julkisivumateriaalina on kaytettava punatiilta ja
tai harmaata metallilevya. Taydentavana julkisivumateriaa-
lina voidaan kayttaa puuta.

- Autopaikkoja on rakennettava vahintaan yksi kutakin liike- ja
toimistorakennusten, tuotantotilojen seka julkisten palvelujen
kerrosalan 60m? kohti ja yksi kutakin palveluasumisen ker-
rosalan 200m? kohti.

- Korttelialueella saa varastoida ainoastaan vahintaan 2 met-
ria korkealla aidalla aidatulla alueella.

- Rakentamatta jaaville tontin osille, joita ei kayteta oleske-
luun tai liikenteeseen, on istutettava puita ja pensaita.

- Parvekkeet on lasitettava ja otettava huomioon ulkoalueiden
paivaohjearvon (55 dB A) toteutuminen

Il Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Iy 14 Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa ullakon ta-
solla kayttada kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

32 dBA Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten raken-
nuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden 8a-
neneristavyyden liikkennemelua vastaan tulee olla desibeleind
(dB A) vahintdan merkinnassa naytetyn luvun suuruinen. Maa-
rays koskee asuintiloja.

Merkinnassa aaneneristavyydella tarkoitetaan ulkomelutason ja vaadittavan sisa-
melutason erotusta. Ulkomelutaso tarkoittaa laskettua tai mitattua liikennemelun
aanitasoa (A-painotus) seinan ulkopinnan tasossa ilman seinan heijastusvaiku-
tusta. Sallittavana sisamelutasona kaytetaan valtioneuvoston paatdksen n:o
993/1992 mukaisia aanitasoja. Asuin-, potilas- ja majoitushuoneissa on ohjeena,
ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva melutaso sisélla alittaa melun A-paino-
tetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvon (klo 7-22) 35 dB ja ydohjearvon (klo
22-7) 30 dB. Sarkamaantien puoleiselle julkisivulle asetetaan sisamelun ohjearvo-
jen saavuttamiseksi danitasoerovaatimus AL = 32 dB. Muilla seinustoilla riittaa voi-
massa oleva aaniymparistbasetuksen edellyttdma aanitasoerovaatimus AL = 30
dB.

Liikehuoneistojen sisdmelun ohjearvo on 45 dB, eli erityista danitasoerovaatimusta
kaavaan ei tarvita, koska tarvittava 19 dB toteutuu normaalein rakentein. Mikali
tontille myéhemmin rakennetaan palvelutalo, riittdd aaniymparistdasetuksen edel-
Iyttdma aanitasoerovaatimus AL = 30 dB kaikille seinustoille, kunhan rakennus to-
teutetaan samaan paikkaan kuin nykyinen liikerakennus, eikd se ole korkeampi
kuin nelikerroksinen.

Suunnitellun palvelutalon Sarkamaantien puoleiselle julkisivulle ei suositella par-
vekkeita korkeiden melutasojen vuoksi. Mikali parvekkeet toteutetaan, tulee nii-
den osalta varmistaa ohjearvojen toteutuminen. Ulkonevia parvekkeita ei suosi-
tella. Muillakin seinustoilla parvekkeet tulee lasittaa, mutta niiden kohdalla riittaa
normaali lasitus.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Havainnekuvassa on esitetty viitteellisesti alueen toteutumista.

Liite 5: Havainnekuva
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteuttamiseksi laaditaan maankayttdsopimus maanomistajan edustajan
Risto Villan ja kaupungin valilla.

Raisiossa 29 paivana syyskuuta 2015, tarkistettu 4.12.2018

Raision kaupunki, Maankayttopalvelut

Outi Pekkala Olli Arvola
Maankayttopaallikkd Kaupunginarkkitehti
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RAISION KAUPUNKI

06:033 Heindajanpuisto

Kaavan numero ja nimi

Vireilletulosta ilm. pvm 22.3.2013

Ehdotuspvm 29.9.2015, tark. 4.12.2018

Hyvaksymispvm hyvaksyja

Kaava-alueen pinta-ala 1,3795

Uutta kaavaa 0,0000

Kaavanmuutosta 1,3795

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

AL 0,2924 1462 -0,2924 -1462

A YHT. 0,0000 0,2924 1462 -0,2924 -1462

K 1,3795 100,0 7350 0,53 0,6538 2615 0,7257 4735 2

K YHT. 1,3795 100,0 7350 0,53 0,6538 2615 0,7257 4735 2

VL 0,4197 -0,4197

V YHT. 0,0000 00 0,4197 -0,4197

kadut 0,0136 -0,0136

L YHT. 0,0000 00 0,0136 -0,0136

YHT 1,3795 10 7350 053] 1,3795] 4077] 0,00000  3273] [ 2]
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