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Selostuksen liitteet

1. Tilastolomake



1 PERUS- JATUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee kaupunginosan 4
(Mahittula) korttelia 416 (KL-12) seka virkistys-
ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kau-
punginosan 4 (Mahittula) kortteli 416 (KM-9)
seka katualuetta.

Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan muutok-
sen yhteydessa.

Kaavatunnus on 04:026.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutosalue sijaitsee 4. kaupunginosas-
sa (Mahittula) Kuninkaanvaylan varrella, Turun
kehatien pohjoispuolella n. 2,5 km Raision
keskustasta koilliseen. Kaava-aluetta rajaavat
Kuninkaanvayla, Haunistenpuisto, Turun keha-
tie ja Allastie. Kaavanmuutosalueen pinta-ala
onn. 3 ha.
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Alueen sijainti

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavoitettavasta alueesta kaytetaan nimea
Raisiokanjoni 2. Asemakaavan tarkoituksena
on laajentaa liikerakennuskorttelia.

2  TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

- Aloite asemakaavan muutokseen on
tullut maanomistajalta.

- Kaava on tullut vireille Raision kaavoi-
tuskatsauksessa 2020 (Raisio tiedottaa
-lehden 2/2020 liite, 7.5.2020)

- -Osallistumis- ja arviointisuunnitel-

ma tiedoksi tekniselle lautakunnalle
18.8.2020.

- Asemakaavan muutoksen luon-
nosaineisto teknisessa lautakunnassa
18.8.2020.

- Kuulutus luonnosvaiheen nahtavilla
olosta 1.9.2020 (kaupungin ilmoitus-
taulu ja Raision kaupungin verkkosivut)

- Asemakaavan ja asemakaavan muu-
toksen luonnosaineisto nahtavilla 1.-
30.9.2020.

- Luonnosvaiheen vuorovaikutusten ar-
viointi ja kaavaehdotuksen valmistelu

- Asemakaavaehdotus teknisessa lauta-
kunnassa 8.12.2020

- Kuulutus ehdotusvaiheen julkisesta
nahtavillaolosta 14.12.2020 (kaupun-
gin ilmoitustaulu ja Raision kaupungin
verkkosivut)

- Ehdotusvaiheen nahtavillaolo
14.12.2020 - 12.1.2021

- Asemakaavaehdotus kaupunginhallituk-
sessa, 8.3.2021

- Asemakaavaehdotus kaupunginvaltuus-
tossa, 12.4.2021 (arvio)

- Kaava tulee voimaan kuulutuksella, kesa
2021 (arvio)

2.2 Asemakaava

Kaava-alueen pinta-ala on noin 3 ha.

Asemakaavan muutoksessa laajennetaan lii-
kekorttelialuetta kaakon suuntaan noin 5 800
m?. Tontin rakennusoikeus on e=0.40. Raken-
nusoikeus kasvaa tontin pinta-alan muutoksen
suhteessa. Alue on liikerakennusten kortteli-
aluetta, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan tavaran
vahittaiskaupan suuryksikdn (KM). Muilta osin
kaavamaaraykset sailyvat paaosin ennallaan.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen ei edellyta katujen
ja kunnallistekniikan lisarakentamista. Raken-
taminen edellyttaa kuitenkin laajennusalueen
kiinteistokauppaa ja tontinmuodostamista
ennen rakennusluvan mydntamista.

3  LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on osa Turun kehatien var-
teen sijoittuvaa Mylly-Hauninen-Kuninkoja
liikealuetta. Suunnittelualueelle on rakennettu
autoliikettd varten liikerakennus (7 063 k-m?)
ja kulkuneuvojen suoja- ja huoltorakennus
(681 k-m?). Piha-alue on tasaista, asfaltoitua



pysakointialuetta. Suunnittelualueen kaak-
koisosa on lahivirkistysalutta. Lahivirkistysalue
on kallioista metsamaastoa, jossa maaston
korkeimmat kohdat ovat noin 10-15 m liike-
korttelia korkeammalla

Rakennettu ja luonnonymparistd, suoje-
lu ja hairiot
Alueella ei ole inventoituja rakennetun ympa-

riston tai kulttuuriympariston suojelukohteita
eika muinaismuistoja.

Alueella ei ole inventoituja luonnonympariston
arvoja.

Alue on Turun Kehatien liikennemelualuetta.
Suunnittelualueella ei sijaitse eika sinne suun-
nitella sellaisia toimintoja, jotka tulisi suojata
liikennemelulta.

Suunnittelualueen itdosassa kulkee kaak-
ko-luoteissuuntaan Fingrid Oyj:n voimajohto.
Vesihuoltoverkosto ja kaukolampdjohdot
sijoittuvat Kuninkaanvaylan alle. Allastien ja
Turun kehatien reunassa on hulevesiverkosto.

Suunnittelualue on KiiltoClean Oy:n vaaral-
lisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan
laitoksen suoja- tai konsultointivydhykkeella.
Maakuntakaavan mukaan vydhykkeelle sijoi-
tettavien uusien toimintojen suunnittelu- ja
rakennushankkeista on jarjestettava asiantun-
tijalausuntomenettely.

Maanomistus

Liiketontti on Varsinais-Suomen Center-Kiin-
teistot Oy:n omistuksessa. Katu- ja lahivirkistys-
alueen ovat Raision kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan aluei-
den kaytdn suunnittelussa on edistettava
valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
toteuttamista. Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018.
Tavoitteilla pyritaan vastaamaan alueidenkay-
ton tulevaisuuden haasteisiin ja edistamaan
kansainvalisten sopimusten taytantédnpanoa
Suomessa. Uudistetut tavoitteet jakautuvat
viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikku-
minen

tehokas lilkennejarjestelma
terveellinen ja turvallinen elinymparistd
elinvoimainen luonto- ja kulttuuriym-

paristd
- seka luonnonvarat ja - uusiutumiskykyi-
nen energiahuolto.
Tavoitteissa edellytetaan mm. seuraavaa:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen:

Edistetaan koko maan monikeskuksista,

- verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-
rustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyodyntamista.

- -Luodaan edellytykset elinkeino- ja yri-
tystoiminnan kehittamiselle seka vaes-
tokehityksen edellyttamalle riittavalle ja
monipuoliselle asuntotuotannolle.

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja
resurssitehokkaalle yhdyskuntakehi-
tykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti
olemassa olevaan rakenteeseen. Suu-
rilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan
yhdyskuntarakenteen eheytta.

- Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja

vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutet-

tavuutta eri vaestéryhmien kannalta.

Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukko-

liikennetta seka viestinta-, liikkumis- ja

kuljetuspalveluiden kehittamista.

Tehokas liikennejarjestelma:

- Edistetaan valtakunnallisen liikennejar-
jestelman toimivuutta ja taloudellisuutta
kehittamalla ensisijaisesti olemassa ole-
via liikenneyhteyksia ja verkostoja seka
varmistamalla edellytykset eri liikenne-
muotojen ja -palvelujen yhteiskayttéon
perustuville matka- ja kuljetusketjuille
sekd tavara- ja henkildliikenteen sol-
mukohtien toimivuudelle.

- Turvataan kansainvalisesti ja valtakun-
nallisesti merkittavien liikenne- ja vies-
tintayhteyksien jatkuvuus ja kehittamis-
mahdollisuudet sekd kansainvalisesti ja
valtakunnallisesti merkittavien satamien,
lentoasemien ja rajanylityspaikkojen
kehittamismahdollisuudet.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto:

- Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja
tulviin seka ilmastonmuutoksen vaiku-
tuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan
tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tul-
variskien hallinta varmistetaan muutoin.

- Ehkaistéaan melusta, tarinasta ja huonos-
ta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto-
ja terveyshaittoja.

- Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnet-
tomuusriskeja aiheuttavien toimintojen



ja vaikutuksille herkkien toimintojen
valille jatetaan riittavan suuri etaisyys,
tai riskit hallitaan muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd
seka luonnonvarat:

- Huolehditaan valtakunnallisesti arvok-
kaiden kulttuuriymparistdjen ja luon-
nonperinndn arvojenturvaamisesta.

- Edistetaan luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaiden alueiden ja ekolo-
gisten yhteyksien sailymista.

- Huolehditaan virkistyskayttdon soveltu-
vien alueiden riittavyydesta seka vihera-
lueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava on
vahvistettu 23.8.2004 ymparistdministeri-
0ssa. Taajamien maankayton, palveluiden ja
liikenteen vaihemaakuntakaava on hyvaksytty
11.6.2018 ja se on maaratty voimaan 27.8.2018.
Suunnittelualue on naissa kaavoissa tydpaik-
ka-aluetta (TP). Lisaksi alue sisaltyy kaupunki-
kehittamisen kohdealueen ja vahittaiskaupan
kehittdmisen kohdealueen rajauksiin. Alue on
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maakunnallista vetovoimaisuutta ja palvelu-
verkkoa vahvistava alue. Yhdyskuntarakennetta
tulee tiivistaa ympariston laatua kehittavalla
tavalla. Kehittamisen tulee tukea kevyen lii-
kenteen ja joukkoliikenteen parantamista ja
palvelujen saavutettavuutta. Suunnittelualueen
eteldreunassa on vesihuoltolinja ja itdosassa
suurjannitelinja. Suunnittelualue on merkitty
suoja- tai konsultointivydhykkeen sisalle. Vaa-
rallisia kemi—kaaleja valmistaville tai varastoivil-
le laitoksille on maaritelty Seveso lll-direktiiviin
(2012/18/EU) perustuva vuoden 2016 tilanteen
mukainen konsultointivyohyke. SUUNNITTE-
LUMAARAYS: Vybhykkeelle sijoitettavien uusien
toimintojen suunnittelu- ja rakennushankkeista
on jarjestettava asiantuntijalausuntomenettely.

Raision yleiskaava 2020

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 23.8.2004
Raision oikeusvaikutteisen yleiskaavan vuodelle
2020.

Alue on Raision yleiskaavassa merkitty yksityis-
ten ja julkisten palvelujen, tutkimuksen, tuo-
tekehittelyn ja —valmistuksen alueeksi (PKA).
Alueen itdosa on virkistys- ja viheraluetta (V).




Asemakaava

Alueella on voimassa Raisiokanjonin ase-
makaavan muutos (hyv. 2014, kaavatunnus
04:022). Siina alue on liikerakennusten kort-
telialuetta (KL-12) ja l@hivirkistysaluetta (VL).
Liikerakennusten korttelialueella rakennusoi-
keus on e=0.40 ja suurin sallittu kerrosluku on
Il. Autopaikkoja on rakennettava 1lap/100 m2.
Korttelialueelle voidaan rakentaa tiloja myds
ymparistohairiéita aiheuttamatonta teollisuutta
ja huoltamotoimintaa varten. Kullekin tontille
saa rakentaa vain kiinteistdn hoidon kannal-
ta valttamattdman asunnon. Korttelialueella
mahdollisesti tapahtuva tavaroiden varastointi
ja jatehuolto on jarjestettava siten, ettei niista
aiheudu ymparistda rumentavaa tai muuta
haittavaikutusta. Suunnittelualueen itareunassa
kulkee johtorasite sahkolinjalle. Koilliskulmassa
on ohjeellinen rakennusala yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevalle laitetilalle.

Rakennusjarjestys

Raision kaupungin rakennusjarjestys on tullut
voimaan 1.1.2012.

Pohjakartta

Pohjakartta on Raision kaupungin mittauspal-
veluiden laatima. Pohjakartta tayttaga JHS 185
suositukset.

Raision kaupunki siirtyi N2000 —korkeusjar-
jestelmaan 1.1.2016. Korkeuskayrien luonnin
lahtdaineistona on kaytetty korkeusmallia,
jonka ruutukoko on 2 m x 2 m ja korkeustiedon
tarkkuus 0,3 metria.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta



4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN
VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Raisio-tunneli jouduttiin sulkemaan turvalli-
suussyista lokakuussa 2011. Tunnelin paikalle
rakennetun Kuninkaanvaylan katuosuus avattiin
liikenteelle marraskuussa 2012. Alueelle laadit-
tiin asemakaavan muutos vuonna 2014. Siina
laajennettiin liikekorttelia ja tutkittiin seudulli-
sen virkistysreitin sijaintia. Suunnittelualueelle
on rakennettu liikerakennus (7063 k-m?2) ja
kulkuneuvojen suoja- ja huoltorakennus (681
k-2. Korttelissa toimii autoliikkeitd. Piha-alue on
tasaista (osittain tasaiseksi terassoitua) asfal-
toitua pysakdintialuetta. Autoliikkeilld on tarve
laajentaa piha- / pysakdintialuetta.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja
sitd koskevat paatokset

Kaavatyo laaditaan maanomistajan aloitteesta.

4.3 Osalliset ja yhteistyo

Osalliset

Kaavahankkeessa ovat osallisina:

- alueen ja naapurialueiden maanomis-
tajat ja vuokralaiset

- alueen ja lahialueen yritykset

- kaupungin toimialat ja hallintokunnat

- viranomaiset: Varsinais-Suomen elin-
keino- liikenne- ja ymparistokeskus,
Vaylavirasto, Varsinais-Suomen liitto,
Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (TUKES)

- muut yhteisot: Caruna Oy, Fingrid Oyj,
alueen kunnallistekniset toimijat, Varsi-
nais-Suomen pelastuslaitos, kansalais-
jarjestot ja yhdistykset.

Kaavan valmistelee Raision kaupungin teknisen
keskuksen maankayttdpalveluista toimistoark-
kitehti Eveliina Etelakoski ja suunnitteluavustaja
Eija Elo. Toimialojen puitteissa valmisteluun
osallistuu myods kaupungin asiantuntijoita
ymparistd- ja rakennusvalvonta- seka kunnal-
listeknisista palveluista.

Vireilletulo

Vireille tulosta on ilmoitettu vuoden 2020
Kaavoituskatsauksessa, Raisio Tiedottaa lehden
numerossa 2/2020.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenet-
telyt

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta
seka kaavoituksen vaiheista on kerrottu osal-

listumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka saa-
tettiin teknisen lautakunnan tietoon 18.8.2020
§ 75 seka lahetettiin Varsinais-Suomen ELY-kes-
kukseen. llmoitus luonnosvaiheen nahtavilla-
olosta lahetettiin kirjeitse kaavamuutosalueen
naapureille.

Luonnosvaihe

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
luonnos oli nahtavilla 1-.30.9.2020. Kaava-
luonnoksesta ei saapunut mielipiteita. Kaava-
luonnoksesta saatiin kuusi lausuntoa. Varsi-
nais-Suomen liitto ei antanut lausuntoa.

ELY-Keskus toteaa lausunnossaan, etta ase-
makaavamuutoksen tarkoituksena on laa-
jentaa autoliikkeen tonttia ja vastaavasti lisata
rakennusoikeutta. Alue on yleiskaavan PKA ja
V-aluetta. Asemakaava rajautuu Turun kehatien
liikennealueeseen.

Vahittaiskauppa

Luonnoksen mukaan nykyisen kaavan mukai-
nen rakennusoikeus on 9 905 k-m? ja muu-
toksen jalkeen rakennusoikeutta olisi yhteensa
12 215 k-m?2. Yleiskaavassa ei ole tarkemmin
kasitelty vahittaiskaupan sijoittumista, joten
asemakaavan yhteydessa asiaa pitaa riittavasti
arvioida. Maakuntakaavassa alue on vahittais-
kaupan kehittamisen kohdealuetta. Suunnitte-
lumaarayksen mukaan alueelle voidaan osoit-
taa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikéita. Maakuntakaavan maarays ei
kuitenkaan mahdollista talle alueelle keskus-
tahakuisen erikoistavarakaupan seudullisten
suuryksikdiden toteuttamista. Maakuntakaavan
yleisméaarayksen mukaan yli 6000 k-m? suu-
ruinen erillinen paivittaistavarakaupan yksikkd
seka yli 10 000 k-m? suuruinen paivittdis- ja
erikoistavarakaupan suuryksikkd katsotaan
talla alueella seudullisesti merkittavaksi. Yleis-
maarayksen mukaan talla alueella seudullisesti
merkittavaksi ei katsota alle 15 000 k-m? suu-
ruista paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
yksikkda. Luonnoksessa on kaytetty merkintaa
KM: Liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa tilaa vaativan tavaran vahittaiskaupan
suuryksikéon. ELY-keskus pitaa merkintaa oi-
keana. Kaupan laatua koskeva maarays on tar-
peellinen, kun huomioidaan maakuntakaavan
antamat lahtékohdat ja luonnoksen mukainen
rakennusoikeus. Luonnos ei ole ristiriidassa
maakuntakaavan kanssa. Autokaupan laajenta-
minen on alueelle sopivaa. Asemakaavan vai-
kutusarviossa on syyta esittaa johtopaatdkset
kaupan liikenteellisista vaikutuksista.



Ymparistd

Kallioalueen osalta on huomioitava vaikutukset
kehatien rakenteisiin (kts. jaliempana kohta
“Liikenne”). Vaikutusta maisemakuvaan on ase-
makaavassa hyva arvioida. Kaavamuutosalueen
itapuolelle on seka maakuntakaavassa etta
Raision yleiskaavassa osoitettu pohjois-etela
-suuntainen virkistysalue ja ulkoilureitti. OAS:n
mukaan seudullisen virkistysalueen ja ulkoi-
lureitin toteutumista on kasitelty aiemmassa
kaavamuutoksessa. ELY-keskuksen kasityksen
mukaan asemakaavan muutoksella ei ole
enaa juurikaan merkitysta virkistysalueen ja
ulkoilureitin toteutumisen kannalta. ELY-kes-
kus kuitenkin toivoo, etta ulkoilureitti yleis- ja
maakuntakaavojen mukaisesti alueelle viela
toteutetaan.

Liikenne

Paikallinen ELY-keskus edustaa maanteita
koskevissa kaava-asioissa vaylavirastoa, jo-
ten vaylavirasto ei ole varsinainen osallinen
tassa kaavassa (vrt. OAS). ELY-keskuksella ei
ole kaavaluonnoksesta varsinaista huomau-
tettavaa Turun kehatien (kantatie 40) osalta.
Kuitenkin ELY-keskus haluaa jo tassa vaiheessa
muistuttaa, etta tehtaessa louhintatoita keha-
tien laheisyydessa, tulee varmistua siita, ettei
kantatien tierakenteille aiheudu vahinkoa. Toi-
sella puolella kehatieta (Bauhausin kiinteistd)
louhittaessa kehatien tiepenger petti kallion ja
pehmean maanpinnan rajakohdassa, ja tielle
jouduttiin tekemaan suuret korjaustoimenpi-
teet. Tontin laajennusosan louhinnan jalkeen
kehatien ja korttelialueen valiin jaisi vajaan
100 metrin pituinen ja arviolta noin 10 metrin
levyinen kallioalue, jonka korkeus olisi korkeim-
millaan arviolta 7 metria verrattuna kehatien
tasausviivaan. Taman kallioalueen mahdollista
louhimista muun louhinnan yhteydessa kan-
nattaa harkita. Nyt kaavoitettavaa tonttia ei tule
kuitenkaan laajentaa talle alueelle. Lausunto
on laadittu yhteisty6ssa ELY-keskuksen liiken-
ne- ja infrastruktuuri -vastuualueen kanssa.
ELY-keskuksella ei ole toimialaltaan muilta osin
kaavaluonnokseen lausuttavaa.

Vastine: Kaavaselostukseen liitetdan selvitykset
vahittaiskaupan sijoittumisesta, liikenteellisten
vaikutusten johtopaatdkset seka arvioidaan
kaavamuutoksen vaikutuksia maisemakuvaan.
Kaavaehdotusta laadittaessa suunnitellaan tar-
kemmat kaavamaaraykset. Maanomistajaa on
tiedotettu sahkdpostitse ELY:n ndkdkannasta
kallioalueen louhinnan suhteen.

Fingrid Oy toteaa lausunnossaan, etta 110 kV
voimajohtoja varten on lunastettu kiinteiston
kayttdoikeuden supistus 46 metria levealle joh-
toalueelle. (ks. litekuva). 110 kV voimajohtojen

johtoalue muodostuu 26 metria leveasta joh-
toaukeasta ja johtoaukean molemmin puolin
olevista 10 metria leveista reunavydhykkeista.
voimajohtojen keskilinjasta. Fingridilld on
kuitenkin pitkan aikavalin tavoitteena paivit-
tda rakennusrajat siten, ettd rakennusrajoitus
koskee koko johtoaluetta. Kaavoituksessa on
suositeltavaa, ettd voimajohtoa varten varattu-
na alueen osana kaytetaan johtoalueen koko-
naisleveytta 46 metrid. Fingridin nakdkulmasta
on tarkeintd, ettd rakennelmien, rakennusten
ja voimajohdon vaéliin jaa riittava etdisyys. Ra-
kennusrajoitusaluetta merkitseva rakennusraja
ulottuu 18 metrin etdisyydelle. Lunastettu
voimajohtoalue pitaisi merkita asemakaavaan
merkinnalla johtoa varten varattu alueen osa.
Nahtavilld olevasta alustavasta kaavaluonnos-
kartasta puuttui vield merkinnat ja maaraykset.
Asemakaavoituksen tavoitteena on tarkoitus
laajentaa autoliikkeen tonttia kaakon suuntaan.
Muistutamme yleisesti, etta kohteen suunnitte-
lussa ja rakentamisessa on otettava huomioon
mm. seuraavia asioita:

- Voimajohtoalueella tai sen laheisyydes-
sa tapahtuva toiminta ei saa olla ristirii-
dassa ympariston sahkoturvallisuuden
kanssa eikd se saa aiheuttaa vaaraa
voimajohdon kaytolle ja kunnossa py-
symiselle.

- Asemakaavamuutoksen voimajohto-
alueelle ei voida sijoittaa rakennuksia tai
rakennelmia ilman erityista lupaa. Em.
rakenteet tai laitteet eivat paasaantoi-
sesti saa olla yli kaksi metria korkeita.
Rakennusrajoitusalue koskee maan-
paallisia ja maanalaisia rakennuksia.

- Pysakdintialueet on osoitettava ensisi-
jaisesti johtoalueen ulkopuolelle mah-
dollisuuksien mukaan. Pysakdintialueen
sijoittamiseen voimajohtoalueelle tulee
pyytaa Fingridin lupa. Mikali Fingrid
toteaa alueen pysakdintiin soveltuvak-
si, toiminnan harjoittajan tulee tehda
pysakointialueesta Fingridin kanssa
yksityisoikeudellinen sopimus.
Voimajohtoalue ei sovellu varastointiin
eika lastaukseen.
Voimajohtoaukealle voidaan istuttaa ai-
noastaan puita tai pensaita, joiden luon-
tainen kasvukorkeus ei ylita 4 metria.
Myés reunavydhykkeilla puuston kasvua
rajoitetaan. Johtoalueen maapohja ja
puusto ovat maanomistajien omaisuut-
ta. Johdon omistajalla on oikeus pitaa
voimajohtonsa kyseisella alueella ja
oikeus yllapitaa ja huoltaa sita.

Teiden ja katujen suunnittelussa tulee

ottaa huomioon, mita Liikenneviraston

ohjeessa "Sahko- ja telejohdot ja maan-
tiet” (2018) esitetaan.

Voimajohtoalueelle tai sen laheisyyteen



sijoittuvasta rakentamisesta tulee pyytaa
Fingridista erillinen risteamalausunto.
Risteama voi olla myds esimerkiksi tie,
katu, hulevesiallas, maanmuokkaus-
toimenpide, rakennelma tai rakennus,
joka sijoittuu voimajohdon laheisyyteen.
Risteamalausunto tulee pyytaa, vaikka
suunnitelma olisi osoitettu kaavassa.
Risteamalausunnossa esitetaan annet-
tua kaavalausuntoa yksityiskohtaisem-
min ne seikat ja turvallisuusnakdkoh-
dat, jotka hankkeen suunnittelijan ja
toteuttajan on voimajohdon kannalta
otettava huomioon. Lausuntopyynnédn
voi lahettaa osoitteeseen Fingrid Oyj,
Risteamalausunnot, PL 530, 00101
Helsinki tai sahkopostilla risteamalau-
sunnot@fingrid.fi. Muiden kuin Fingrid
Oyj:n omistamien voimajohtojen osalta
teidan tulee pyytaa erillinen lausunto
voimajohtojen omistajilta.

Vastine: Johtoa varten varattu alueen osan
aluevaraus on Fingrid Oy:n lausunnon mukai-
nen. Voimajohtoalueen alle on jo nykyisellaan
toteutettu autojen pysakdintialuetta, eika kaa-
vamuutos muuta tata tilannetta. Korttelialueen
laajennusalueella rakennusala rajataan voima-
johtoalueen ulkopuolelle. Kaavamaarayksiin
tarkennetaan, etta johtoaluetta ja sen valitonta
ldhiymparistdéa koskevista suunnitelmista on
pyydettava Fingridin risteamalausunto.

Caruna Qy toteaa lausunnossaan, etta kaava-
muutosalueilla sijaitsee nykyista sahkdverkkoa
liitteen 1 mukaisesti. Tarkemmin vaikutuksista
sahkdénjakeluun otetaan kantaa kaavan tarken-
tuessa. Tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot
tehdaan Caruna Oy:n toimesta ja siirtokus-
tannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen
siirto edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi pysyva
sijainti. Meilld ei ole muuta huomautettavaa
kaavaluonnoksesta. Toivomme mahdollisuutta
antaa lausunto viela kaavan ehdotusvaiheessa.

Vastine: Caruna Oy:lta pyydetaan kaavaehdo-
tuksesta lausunto. Muilta osin lausunnon sisaltd
vastaa nykyisia kaytantoja.

Turvallisuus- ja _kemikaalivirasto (Tukes) il-
moittaa, ettd kaavanmuutosalueen lansipuo-
lella, noin 400 m paassa, sijaitsee KiiltoClean
Oy:n logistiikkakeskus (Tuotekatu 14), jossa
varastoidaan vaarallisia kemikaaleja laajamit-
taisesti. Kaavanmuutosalue on laitoksen nk.
konsultointivydhykkeen sisdpuolella. Konsul-
tointivydhykkeelld tapahtuvista kaavoitusmuu-
toksista tai merkittdvammasta rakentamisesta
on pyydettava lausunto Tukesilta ja pelastus-
viranomaiselta. Tukes toteaa lausunnossaan,
etta KiiltoClean Oy:n logistiikkakeskuksessa
tapahtuvien onnettomuuksien vaikutukset voi-

vat yltaa kaavanmuutosalueelle. Toiminnanhar-
joittajan laatimien, onnettomuuden seurauksia
kuvaavien, leviamismallinnusten mukaan on-
nettomuustilanteessa aiheutuvat myrkyllisten
kaasujen terveysvaikutukset (AEGL-2 -pitoi-
suus) yltavat kaavanmuutosalueelle. AEGL-2
-pitoisuudella tarkoitetaan myrkyllisen aineen
pitoisuutta, joka voi aiheuttaa palautumattomia
tai muita vakavia, pitkakestoisia terveysvaiku-
tuksia. Toiminnanharjoittajan arvion mukaan
onnettomuuden todennakdisyys on kuitenkin
erittain pieni. Tukes toteaa lausunnossaan, etta
ottaen huomioon kaavanmuutoksen tyypin ja
onnettomuusriskin, se ei nae estetta kaavan-
muutoksen toteuttamiselle. Mikali kaavanmuu-
toksen myo6ta toteutetaan lisarakentamista
alueella, onnettomuuden vaikutusalueet on
kuitenkin syyta ottaa huomioon varmista-
malla, etta rakennusten ilmastointi pystytaan
pysayttdémaan nopeasti. Tukesilla ei ole muuta
lausuttavaa asiaan liittyen.

Vastine: Rakennusten ilmastoinnin nopea py-
sayttaminen on rakennusluvassa varmistettava
asia.

Vasinais-Suomen pelastuslaitoksella ei ole
tassa OAS/luonnosvaiheessa lausuttavaa kaa-
vasta. Tukes on OAS mukaan osallisena kaa-
vahankkeessa. Pelastuslaitos antaa mielellaan
lausunnon kaavaehdotusvaiheessa.

Vastine: Kaavaehdotuksesta lahetetdan lau-
sunto pyynt6 Varsinais-Suomen pelastuslai-
tokselle.

Raision Vesi Oy toteaa lausunnossaan, etta
kaavamuutosalueella sijaitseva kiinteistd kuu-
luu Raision Vesi Oy:n vesijohdon seka jate- ja
hulevesiviemarin toiminta-alueeseen. Kiin-
teistd on liittynyt vesijohtoverkostoon seka
jate- ja hulevesiviemareihin. Kaavamuutos
mahdollistaa lisarakentamisen tontille. Rai-
sion Vesi Oy tulee perimaan voimassa olevan
liittymismaksutaksan perusteella kiinteistolta
liittymismaksua lisdrakentamisen osalta. Uu-
disrakennuksen vesihuollon tekninen toteutus
tulee tehda tontin sisaisesti, nykyisten liittymien
ja paavesimittarin jalkeen.

Vastine: Lausunnon sisaltd vastaa nykyisia kay-
tantdja, eika lausunto ei aiheuta muutostarpeita
kaavaan.

Yhteenveto lausuntojen perusteella kaavaan
tehdyista tarkennuksista:

- Kaavaselostuksessa on arvioitu vahit-
taiskaupan sijoittumista, liikenteellisia
vaikutuksia seka muutoksia maisema-
kuvaan.

- Voimajohtolinjan laheisyydessa ra-



kentamistoimenpiteista on pyydettava
Fingrid Oy:n risteamalausunto.

Ehdotusvaihe

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla
14.12.2020-12.1.2021. Julkisesta nahtavilla-
olosta kuulutettiin 14.12.2020 Raision kaupun-
gin ilmoitustaululla ja kaupungin verkkosivuilla.
Kaavaehdotuksesta ei saapunut muistutuksia.
Kaavasta saatiin kuusi lausuntoa. Turvallisuus-
ja kemikaalivirastolla (TUKES), Caruna Oy:ll3,
Raision Vesi Oy:lla ja Fingrid Oy:lla ei ollut uutta
huomautettavaa.

Varsinais-Suomen pelastuslaitos totesi, etta
pelastusyksikdiden operointi tulee olla mah-
dollista kaava-alueen kiinteistéilla. Kuninkaan-
vaylan liikenteellinen vaikutus Kuninkojantien
suuntaan on arvioitava. Kuninkaanvaylan ja
Kuninkojantien risteys on aika ajoin erittain
ruuhkautunut. Varsinais-Suomen pelastuslai-
toksen asema sijoittuu risteyksen valittdmaan
[@heisyyteen ja risteyksen ruuhkautuminen on
haitallista pelastusyksikdiden turvallisen ope-
roinnin sekd nopean avunsaannin kannalta.
Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnal-
listekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa on
huomioitava sammutusvesitarpeet. KiiltoClean
Oy logistiikkakeskuksen vaarallisten kemi-
kaalien konsultointivydhyke on huomioitava
kaavasuunnittelussa ympariston hairidtekijana.
Pelastuslaitos esittaa, etta KiiltoClean Oy osal-
listetaan kaavasuunnitteluun ja myos heidan
intressinsa huomioidaan kaavasuunnittelussa.

Vastine: Pelastusyksikdiden operointi kaa-
va-alueen kiinteistolla varmistetaan rakennus-
luvan yhteydessa. Pdaosa kaavamuutosalueen
ajoneuvoliikenteesta purkautuu Allastien liitty-
mista, jotka sijaitsevat suunnittelualueen valit-
tomassa laheisyydessa. Kaavamuutoksella ei
siten ole vaikuttavaa merkitysta Kuninkojantien
ja Kuninkaanvaylan risteyksen liikennemaariin.
Risteys on ajoittain ruuhkainen, mutta pelas-
tusajoneuvoja vaistetaan halytystilanteessa.
Sammutusveden saanti varmistetaan alueen
kunnallisteknisten suunnitelmien yhteydessa.
Kaavamuutoksesta on keskusteltu puhelimitse
ja sahkopostilla KiiltoClean Oy:n kanssa. Kii-
toClean Oy:lla ei ole huomautettavaa.

Varsinais-Suomen ELY-keskus ei antanut
lausuntoa, mutta totesi seuraavaa: ELY-kes-
kuksella ei ole kaavaehdotuksesta varsinaista
huomautettavaa Turun kehatien (kantatie 40)
osalta. Kuitenkin ELY-keskus haluaa muis-
tuttaa, etta tehtaessa louhintatoita kehatien
[@heisyydessd, tulee varmistua siita, ettei kan-
tatien tierakenteille aiheudu vahinkoa. Koska
Kehatien jalankulku- ja pyoratie kulkee Al-
lastien katualueella, ELY-keskus muistuttaa
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nakemaalueen puhtaana pitamisesta Allastien
ja Kuninkdanvaylan kulmassa tontin nurkalla.
Kulmaukseen on tehty istutuksia, jotka peitta-
vat Kuninkadnvaylan ja Allastien jalankulku- ja
pyoratien valisen nakeman.

Vastine: Huomautus nakemaalueen istutuksista
on valitetty tiedoksi kaupungin viherpuolelle.

Lausuntojen perusteella ei ole tarpeen tehda
tarkennuksia kaavaehdotukseen.

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavaluonnoksesta ja kaavaehdo-
tuksesta saatiin lausunnot ELY-keskukselta.
Varsinais-Suomen liitto ei antanut lausuntoa.
Kaavasta ei ole tarpeen jarjestaa viranomais-
neuvottelua.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen tarkoituksena on laajentaa
likekorttelia noin 5 800 m? kaakon suuntaan.
Rakennusoikeuden maaraa korotetaan tontin
kasvavan pinta-alan suhteessa. Kaavamaarayk-
set tarkistetaan kaupan osalta maakuntakaavan
tavoitteiden mukaiseksi. Kuninkaanvaylan
katualueen osa on mukana kaavassa, jotta
voimaan ei jaa pienta alaa vanhasta kaavasta.
Katualueeseen ei kohdistu muutoksia.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Liikekorttelia laajennetaan kaakon suuntaan
noin 5 800 m? jatkamalla itdpuoleista kortte-
linrajaa Turun Kehatien alueeseen saakka.

Mitoitus

Kaavamuutosalue on pinta-alaltaan noin 3
ha. Liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa
sijoittaa tilaa vaativan tavaran vahittaiskaupan
suuryksikdn (KM-9), on 3,0570 ha. Sen raken-
nusoikeus on 12 228 k-m? tehokkuusluvulla
e=0,40. Rakennusoikeutta tulee lisaa 2 322
k-m?. Liséksi kaavamuutokseen sisaltyy ka-
tualuetta 0,3225 ha.

Palvelut

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan
olemassa olevan liikerakennusten korttelialu-
een laajentuminen. Nykyisin alueella toimii
autoliike.



5.2 Aluevaraukset

Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa si-
joittaa tilaa vaativan tavaran vahittaiskaupan
suuryksikdn (KM-9), muodostuu 3,0570 ha.

Muuta alueet

Katualuetta muodostuu 0,3225 ha.

Liite 1: Tilastolomake

5.3 Kaavan vaikutukset

Mylly-Hauninen-Kuninkojan alueen kehitta-
misen kaupallisia vaikutuksia on tutkittu Ku-
ninkojan lilkkealueen asemakaavan muutoksen
yhteydessa (v. 2017). Alueelle laaditut asema-
kaavat ja asemakaavojen muutokset tukevat
jo olemassa olevan seudullisesti merkittavaa
kaupan ja palveluiden alueen kehittamista osa-
na Turun kaupunkiseudun ja maakunnan palve-
luverkkoa. Mylly-Hauninen-Kuninkojan aluetta
voidaan kehittaa tietyin edellytyksin suurten
erikoistavarakauppojen alueena heikentamatta
keskusta-alueiden vetovoimaisuutta.

Maakuntakaavan suunnittelumaarayksen
mukaan Mylly-Hauninen-Kuninkojan alueelle
voidaan osoittaa merkitykseltdaan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoéita. Maakuntakaavan
maarays ei kuitenkaan mahdollista suunnitte-
lualueelle keskustahakuisen erikoistavarakau-
pan seudullisten suuryksikéiden toteuttamista.
Maakuntakaavan yleismaarayksen mukaan yli
6 000 k-m? suuruinen erillinen paivittaista-
varakaupan yksikko seka yli 10 000 k-m?suu-
ruinen paivittais- ja erikoistavarakaupan suu-
ryksikké katsotaan talla alueella seudullisesti
merkittavaksi. Yleismaarayksen mukaan talla
alueella seudullisesti merkittavaksi ei katsota
alle 15 000 k-m? suuruista paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan yksikkéa. Kaavamuutok-
sessa rakennusoikeuden maara ei ylitd maa-
kuntakaavan seudullisesti merkittavan yksikon
rajaa. Tilaa vaativan erikoistavarakaupan osuus
Raision keskustassa on vahainen. Kaavamuu-
toksesta ei aiheudu haittaa keskusta-alueen
kaupalliselle toiminnalle tai keskusta-alueen
vetovoimaisuudelle. Asemakaavan muutos
toteuttaa maakuntakaavan tavoitteita.

Kaavamuutos ei vaikuta yhdyskuntaraken-
teeseen, silla alueen kaupallinen luonne
verrattuna toteutuneeseen nykytilanteeseen
ei muutu. Asemakaavan muutos rajaa kaytto-
tarkoituksen tilaa vaativan tavaran kauppaan.
Alueen lilkenneverkon kapasiteetti riittaa hyvin
asemakaavan mukaiselle toiminalle alueella.
Alueen liikkenteellinen saavutettavuus eri kul-
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kumuodoilla on hyva. Alue tukeutuu olemassa
olevaan kunnallistekniseen ja liikenteelliseen
verkostoon eika aiheuta kaupungille tarvetta
uusien katujen rakentamiseen tai liittymien
parantamiseen. Alueen paakatujen varsille on
toteutettu kevyen liikenteen verkosto muilta
osin, mutta Kuninkaanvaylan varressa ei ole
kevyen liikenteen vaylaa. Toisaalta kevyen lii-
kenteen vaylalle Kuninkaanvaylan varrella ei ole
akuuttia tarvetta, silla Turun Kehatien varressa
on kevyen liikenteen vayla.

Suunnittelualueella toimii talla hetkella auto-
liikkeita. Asemakaavan muutos parantaa auto-
liikkeen toimintaedellytyksia alueella liséamalla
piha-aluetta sekd mahdollistamalla myymala-
tilojen laajentamisen. Yrityksien toimintakyvyn
parantaminen vahvistaa paikallistaloutta ja luo
mahdollisesti uusia tydpaikkoja.

Vaikutukset rakennettuun ymparistdon

Suunnittelualueella ei ole inventoituja raken-
netun ympariston tai kulttuuriympariston suo-
jelukohteita tai muinaismuistoja.

Liikekorttelin rakennusoikeus on e=0.40.
Alueelle on rakennettu liikerakennus (7 063
k-m?) ja kulkuneuvojen suoja- ja huoltora-
kennus (681 k-m?). Voimassa olevaan kaavaan
nahden rakennusoikeutta on siten kayttamatta
noin 2 161 m2. Kun huomioidaan nykyisten
rakennusten sijainti tontilla, on kayttamatta
olevan rakennusoikeuden toteuttaminen mel-
ko haasteellista. Uusi rakennus olisi mahdollista
sijoittaa ainoastaan nykyisen liikerakennuksen
edessa (lansipuolella) olevalle kolmion muotoi-
selle alueelle. Asemakaavan muutos parantaa
liiketontin rakentamismahdollisuuksia.

Vaikutukset luontoon ja luonnonympa-
ristéon

Kaavamuutosalueella ei ole inventoituja luon-
nonymparistén arvoja.

Voimassa olevaan asemakaavaan nahden
kaavamuutoksella on paikallisia maisemallisia
vaikutuksia. Liiketontin laajennus on nykytilan-
teessa kallioista metsamaastoa. Sen kayttd au-
toliikkeen toimintaan edellyttaa louhintatoita.
Talta osin virkistysalue kaventuu. Alue sinansa
sopii virkistykseen heikosti, silld se on Kehatien
melualuetta. Tontin laajennusosan louhinnan
jalkeen kehatien ja korttelialueen valiin jaa noin
90 metrin pituinen ja noin 12 metrin levyinen
kallioalue, jonka korkeus olisi korkeimmillaan
arviolta 7 metria verrattuna kehatien tasaus-
viivaan. Kallioalue sijoittuu kaavassa Kehatien
tiealueelle. Tieaueella olevan kallion osan lou-
hinnasta on keskusteltu Ely-keskuksen kanssa.
Kallion reuna-alue Kehatien suuntaan on jo



nykyisellaankin louhittu. Kapean kalliosuikaleen
sailyttéminen ei ehka ole mielekasta, mikali
tonttia louhitaan merkittavasti. Talloin kallioalue
saattaa tulla louhittavaksi muun tontinosan
louhinnan yhteydessa. Kallioalueen louhimisel-
la on paikallisia maisemallisia vaikutuksia, kun
Kehatielta avautuu avarampi nakyma liiketon-
tille. Louhinnan suunnittelussa on huomioitava
liikenteen turvallisuus louhintatydn aikana seka
tierakenteiden kestavyys ja virkistysreittien su-
juvat linjaukset. Seudullinen, maakuntakaavan
mukainen virkistysreitti ylittaa Kuninkaanvaylan
maantasossa liikekorttelialueen itapuolella. Vir-
kistysreitti sijaitsee asemakaavamuutosalueen
ulkopuolella ajantasakaavassa lahivirkistys-
alueeksi merkityllad alueella. Kaavamuutos ei
vaikuta virkistysreittien jatkuvuuteen.

Muut vaikutukset

Alue tukeutuu olemassa olevaan kunnallis-
tekniseen ja liikenteelliseen verkostoon eika
aiheuta kaupungille tarvetta uusien katujen
rakentamiseen tai liittymien parantamiseen.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Liikerakennuskorttelin laajennusalueen reunas-
sa kulkee Fingrid Oy:n voimajohto. Rakennus-
alan rajan etaisyys voimajohdon keskilinjasta
on Fingrid Oy:n suunnitteluohjeen mukainen.

Suunnittelualue sijaitsee KiiltoClean Oy:n vaa-
rallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan
laitoksen suoja- tai konsultointivyohykkeella.
Kaavamuutoksesta on pyydetty tarvittavat
asiantuntijalausunnot seka kuultu KiitoClean
Oy:ta. Kaavamuutoksesta ei ole ollut huomau-
tettavaa.

5.5 Kaavamerkinnat ja — maaraykset

KM-9
Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
tilaa vaativan tavaran vahittaiskaupan suuryk-
sikon.

- Korttelialueelle voidaan rakentaa tiloja
myos ymparistohairiéita aiheuttama-
tonta teollisuutta ja huoltamotoimintaa
varten.

- Korttelialueella mahdollisesti tapahtuva
tavaroiden varastointi ja jatehuolto on
jarjestettava siten, ettei niista aiheudu
ymparistéa rumentavaa tai muuta hait-
tavaikutusta.

- Voimajohtoalueelle tai sen laheisyyteen
sijoittuvasta rakentamisesta tulee pyytaa
Fingrid Oy:n erillinen ristedmalausunto.

- Kiinteistolle tulee rakentaa hulevesien
viivytyskapasiteettia 1 m3/100 m2 lapai-
sematonta pintaa kohti.
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5.6 Nimisto

Kaavamuutoksella ei muodostu uutta katu- tai
muuta nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnol-
listavat suunnitelmat

Liikerakennustontti voidaan toteuttaa kaava-
maaraysten puitteissa. Toteutuksen tueksi ei ole
laadittu tarkempaa havainnollistavaa aineistoa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteuttaminen ei edellyta katuverkos-
ton tai kunnallistekniikan lisarakentamista. Ase-
makaavaa voidaan siten ryhtya toteuttamaan
heti kaavan saatua lainvoiman. Rakentaminen
edellyttaa kuitenkin laajennusalueen kiinteis-
tokauppaa ja tontinmuodostamista.
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Kaavan numero ja nimi

TILASTOLOMAKE

Vireilletulosta ilm. pvm

Ehdotuspvm

7.5.2020

Hyvaksymispvm § hyvaksyja

Kaava-alueen pinta-ala 3,3795

Uutta kaavaa

Kaavanmuutosta 3,3795

kaytto- kaava-alue tehok{poistuvaa kaavaa [uutta kaavaa

tarkoitus pinta-ala  pinta- rak.oik.  kuus pinta-ala rak.oik. pinta-ala rak.oik.
ha ala% k-m? e= ha k-m? +/- ha +/- k-m?

KL 0,0 2,4764 9906 -2,4764 -9906

KM 3,0570 100,0 12228 0,40 3,0570 12228

K YHT. 3,0570 905 12228 0,40 2,4764 9906 0,5806 2322

VL 0,5806 -0,5806

V YHT. 0,0000 00 0,5806 -0,5806

kadut 0,3225 100,0 0,3225 0,0000

kevyt likenne 0,0 0,0000

aukiot, torit 0,0 0,0000

L YHT. 0,3225 95 0,00 0,3225 0,0000

YHT 3,3795 10 12228 0,36] 3,3795 9906/ 0,0000 2322|
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