Y¥alS1o0

IHALANMUTKA
ASEMAKAAVAMUUTOKSEN SELOSTUS

7. KAUPUNGINOSA (IHALA)
KORTTELI/TONTTI 742/9

Vireilletulo 29.3.2023
Kaupunkikehitysjaosto  11.12.2023
Kaupunkikehitysjaosto 6.3.2024

Kaavatunnus

[
RAISIO | KAUPUNKIKEHITYSPALVELUT | MAANKAYTTO- JA ASUMISPALVELUT o 7 ] o 3 3






Sisallysluettelo

1 PERUS- JATUNNISTETIEDOT ......oiiieirreerieerersseseessesssesssesesssssssessssssesssssssssssssssssssssssees 3
11 TUNNISTEUIEAOL ... . e e s n e s me e e e e me e 3
1.2 Kaava-alueen Sijainti.......ccocoieiiiiiii e 3
Kaavan Nimi ja tarkOiUS. ..o 3
2 THVISTELMA......ooiieereereeeceseese s es s s s s s bbb bbbt 3
2.1 Kaavaprosessin VaiN@et........ ..ot 3
2.2 ASEIMAKAQAVA ...t e e ne e e s ne e ne e e e s eneeeaneeeneaennesaneeannnanns 4
2.3 Asemakaavan toteuttaminen.............c e 4
3 LAHTOKOHDAT ....cueueeeeneusetseessessesseessessebssssesss st s bbb s s senbees 4
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista..........ccocvriiiriirii e 4
ALUEEN YIEISKUVAUS ... 4
Rakennettu ja luonnonymparistd, suojelu ja hairiot. ... 4
MAANOIMISTUS ...ttt 4
3.2 SUUNNItEElULIlANNE.... ..o e 4
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. ..., 4
MaaKUNTAKAAVA ...t 5
RaiSioN yleiskaava 2020 .......ccooiiiiiiii e 6
ASEIMAKBAVA ...t 7
RAKENNUSJAITESTYS ..o 8
4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET.......ooooiierererees e se e 8
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve...........oooiiiiiiiieciee e 8
4.2 Osalliset ja YhteistyO ..o 8
OSALLISEE .. 8
VIFEILLETULO ..t 8
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt. ..., 8
ViIranOmMaiSYNTEISTYO ... 9
4.3 Asemakaavan tavoitteet ... 9
4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset ..o 9
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS. ...ttt see e see e sae e s nne s s 10
5.1 Kaavan rak@NNe ... ee s s e e s e e e e e e ne e e ne e e s 10
Lo 1 1 e Y| (B =TSR 10
PalVEIUL ..t 10
5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen.............c.ccccrrernneeen. 10
5.4 AlUEVAraUKSEL....... .ot s e s e e s e e e me e e e e e e e ene e ne e e s 10
KOMEElAlUET ... 10
MUUTE QLUEET. .. e 10
5.5 Kaavan vaiKutuKset......... ... 11
Vaikutukset rakennettuun ymparistOON ........ccooviiiiiiiiiii 11
Vaikutukset luontoon ja luonNoNyMParistOON ... 11
Vaikutukset HIKENTEESEEN ... 11
Sosiaaliset ValKUTUKSEE ... 11
M aStOVAIKUTUKSEE. ... e 11
5.6 Ympariston hairioteKijat.........cooiiiiic e 12
5.7 Kaavamerkinnat ja — maaraykset ... 12
LR T 114 TE3 o 2R 12
6  ASEMAKAAVAN TOTEUTUS......oo it ee e see s see s s sne s s nne s 13
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat.............ccoocciiiiiiinnincen. 13

6.2 Toteuttaminen ja @JOitUus ... s 13



Selostuksen liitteet
1. Valmisteluvaiheen ja kaavaluonnoksen lausunnot, mielipiteet ja niiden vastineet
2. Vaihtoehtovertailun havainnekuvia

3 Tilastolomake



1 PERUS-JATUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee kaupunginosan 7 (lhala) korttelia/tontteja 742/6-8.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kaupunginosan 7 (Ihala) kortteli/tontti 742/9
seka katualuetta.

Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan muutoksen yhteydessa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Ihalan kaupunginosassa noin kaksi kilometria Raision to-
rilta kaakkoon. Suunnittelualuetta rajaavat likimaaraisesti lhalantie, Knuutinkujan,
Mullintien varren pientalokiinteistot ja Rahikuja. Suunnittelualue on rakentamaton.

(/71 /;’ 15)\%% \\
([ Yoz =
~[——tapiokujan Rl
SN ”i\\} Vs I?jtentarha =
TN TN SN s 9
AN -
=N = @,‘ 4

it

a

I

=i | — rrArxj
gy
—r A

Ze ‘% — =
18 TN R
~ &T\T Q

A =0 RS B\

il
1 (
nl [

AL L=

Al

Alueen sijainti

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavoitettavasta alueesta kaytetaan nimea Ilhalanmutkan asemakaavan muutos. Ase-
makaava laaditaan maanomistajan aloitteesta. Tavoitteena on tiivistaa tontinkayttéa
tutkimalla voimassa olevan kaavan mukaisen rakennusoikeuden maaraa seka uudel-
leenmassoittelua ja sailyttaa enemman tontilla olevaa aluetta luonnonmukaisena.

Koska kaavamuutoksessa on kyse rakentamattoman asuinkorttelialueen kerrosluvun
tarkistuksesta ja vahaisesta rakennusoikeuden lisayksesta, kaavaprosessi voidaan
kasitella vaikutukseltaan vahaisena kaavamuutoksena, jonka hyvaksyy kaupunki-
kehitysjaosto.

2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

- Maanomistajan kaavoitusanomus 5.12.2022, taydennys 8.2.2023

- Kuulutus vireille tulosta vuoden 2023 kaavoituskatsaus (29.3.2023)

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnosaineisto kaupun-
kikehitysjaostossa 3.5.2023 ja 12.6.2023.

- Kuulutus luonnosvaiheen nahtavilla olosta 31.8.2023 (kaupungin ilmoitustaulu

ja Raision kaupungin verkkosivut)

Luonnosvaiheen nahtavilla olo, 31.8-15.9.2023

Luonnosvaiheen vuorovaikutusten arviointi ja kaavaehdotuksen valmistelu

Asemakaavaehdotus kaupunkikehitysjaostossa, 11.12.2023

Kuulutus ehdotusvaiheen nahtavilla olosta, kaupungin ilmoitustaulu ja Raision



kaupungin verkkosivut) 22.12.2023
- Ehdotusvaiheen nahtavillaolo, alkuvuodesta 22.12.2023-22.1.2024
- Asemakaavaehdotus kaupunkikehitysjaoston hyvaksyttavana, 6.3.2024

Mikali kaavaan kohdistuu muistutuksia ja valituksia tai muita vastaavia lisaselvityksia
vaativia seikkoja, em. aikatauluarviota joudutaan muuttamaan.

2.2 Asemakaava

Asemakaavaan sisaltyy asuinrakennusten korttelialuetta (A) 7862 m? ja katualuetta
64 m? . Rakennusoikeus sailyy ennallaan (asuinrakennuksille yhteensa 3440 k-m?).

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavan toteuttaminen ei edellyta kunnallistekniikan verkoston lisarakentamista.
Rakentaminen voidaan aloittaa jo ennen Rahikujan kehittamistoimenpiteita. Kaavan
toteuttaminen voi siten alkaa, kun kaava on saanut lainvoiman ja tontti on muo-
dostettu.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen lahiymparistd on rakennettu asuinaluetta. Suunnittelualueen
lounaispuolella sijaitsee I-kerroksinen uudehko kaupparakennus ja 1970-luvun
kerrostalo, jossa on 3 asuinkerrosta ja lisaksi osittain maanpaalle sijoittuva kella-
rikerros. Muuten ldhialueen rakennuskanta koostuu paaasiassa pientaloista. Myos
suunnittelualueella on sijainnut asuinrakennuksia. Ilmakuvatarkastelun perusteella
ne on purettu noin vuoden 2000 tienoilla.

Vesihuoltoverkosto sijoittuu ympardiville katualueille.

Rakennettu ja luonnonymparisto, suojelu ja hairiét

Suunnittelualue on rakentamaton, eika siella ole inventoituja rakennetun ympariston
suojelukohteita tai muinaismuistoja.

Kasvillisuudeltaan alue on paaosin ruohovaltaista niittya, eika sinne sijoitu inventoi-
tuja luonnonympariston arvoja. Lehtipuita kasvaa alueen pohjoisosassa ja lansikar-
jessa. Alue on maastoltaan lahes tasaista. Maasto laskee erittain loivasti kaakkoon.
lhalantien kadunpinta on pari metria tonttia korkeammalla.

Alueella ei ole ymparistohairidita.

Maanomistus

Suunnittelualueella sijaitseva kiinteistd 680-7-742-1) on yksityisomistuksessa (Asun-
to Oy Rahikuja, c/o Hartela Lansi-Suomi Oy). Raision kaupunki omistaa ympardivat
katualueet.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

- Maankaytté- ja rakennuslain mukaan alueiden kayton suunnittelussa on
edistettava valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteuttamista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018. Tavoitteilla
pyritdan vastaamaan alueidenkayton tulevaisuuden haasteisiin ja edistamaan
kansainvalisten sopimusten taytantdonpanoa Suomessa. Uudistetut tavoitteet
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jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

tehokas liikennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparistd

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto

seka luonnonvarat ja - uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Tavoitteissa edellytetaan mm. seuraavaa:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen:

- Edistetaan koko maan monikeskuksista,

- verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista.

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

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

- Edistetaan palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutetta-
vuutta eri vaestéryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkolii-
kennetta seka viestinta-, liikkkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Tehokas liikennejarjestelma:

- Edistetdan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta
kehittamalla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka
varmistamalla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttddn
perustuville matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen sol-
mukohtien toimivuudelle.

- Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien liikenne- ja vies-
tintayhteyksien jatkuvuus ja kehittamismahdollisuudet seka kansainvalisesti ja
valtakunnallisesti merkittavien satamien, lentoasemien ja rajanylityspaikkojen
kehittamismahdollisuudet.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto:

- Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien
hallinta varmistetaan muutoin.

- Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparis-
to- ja terveyshaittoja.

- Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen
ja vaikutuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittavan suuri etaisyys, tai
riskit hallitaan muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat:

- Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luon-
nonperinndn arvojenturvaamisesta.

- Edistetéaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja
ekologisten yhteyksien sailymista.

- Huolehditaan virkistyskayttéén soveltuvien alueiden riittavyydesta seka vine-
ralueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava on vahvistettu 23.8.2004 ymparistomi-
nisteridssa. Taajamien maankaytdn, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava
on hyvaksytty 11.6.2018 ja se on maaratty voimaan 27.8.2018. Luonnonarvojen
ja -varojen vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021.
Suunnittelualue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle.
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TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK)

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat asumisen ja muiden
taajama—toimintojen alueet. Sisaltaa asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia,
tyopaikka-alueita ja ymparistohairi-oita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalu-
eita seka seututeita pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

SUUNNITTELUMAARAYS: Alueen kehittdmista tulee edistad johdonmukaisella suun-
nittelulla ja kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta taydentaen. Alueen maan-
kayton kehittamisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen
tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.

Lisaksi suunnittelualue sijoittuu kaupunkikehittdmisen kohdealueen rajauksen sisalle:

KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE (TPLMK) Kansainvalisesti, valtakunnallisesti,
maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava, ensisijaisesti kehitettava maakunnallista
vetovoimaisuutta vahvistava alue. SUUNNITTELUMAARAYS: Alueen vetovoimaisuut-
ta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla. Alue, jolla yhdyskun-
tarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata. Rakenteen tiivistamisen
tulee olla ymparistdn laatua kehittavaa ja ominaispiirteet huomioivaa. Alueen
kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista
seka edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista. Kehitettavat pyorailyn
seudulliset laatuvaylat on esitetty ohjeellisina erilliselld liitekartalla. Asemapaikkojen
yhteydessa alueen maankaytté suunnitellaan ja mitoitetaan paikallisjunaliikenteen
toimintaedellytyksia suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi. Alueen kehittamisessa
tulee turvata luonto-, kulttuuriymparistd- ja maisema-arvot seka yhtenaisten vir-
kistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus.

Raision yleiskaava 2020

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 23.8.2004 Raision oikeusvaikutteisen yleiskaavan
vuodelle 2020. Siina suunnittelualue on pientalovaltaista asuntoaluetta (AP). Alue
on paaasiassa taydentyva. Alueelle tulee toteuttaa omaleimaisia, eri tehokkuuksilla
rakennettavia ja viihtyisia pientaloryhmia viheralueineen. Alueelle saa sijoittaa myos
muita asumismuotoja, tydpaikka- ja palvelutiloja, jotka sopivat toiminnaltaan ja
ulkoiselta olemukseltaan pientaloasumisen yhteyteen.
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Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa 13.12.1999 hyvaksytty ja 28.1.2000 voimaan
tullut asemakaavamuutos. Siina suunnittelualue on asuinrakennusten korttelialuetta
(A-13) ja autopaikkojen korttelialuetta (LPA-12). Korttelialueelle voidaan rakentaa
asuinkerros- ja rivitaloja. Rakennusoikeus (yhteensa 3440 k-m2) sijoittuu kolmelle
eri rakennusalalle. Suurin sallittu kerrosluku on %2 Il — Il1.

A-13

- Korttelialueelle voidaan rakentaa kerros- tai rivitaloja.

- Paaasiallisena julkisivumateriaalina on kaytettava beigea tiilta, katteena har-
maata betonikattotiilta. Taydentavana julkisivumateriaalina voi olla vaalea
peittomaalattu lauta.

- Rakennuksissa on kaytettava harjakattoa.

- Jokaisella asunnolla on oltava osittain nakdsuojattu ulko-oleskelutila.

- Yhteisia leikki- ja ulko-oleskelutiloja on rakennettava vahintdan 10m2 asuntoa
kohti.

- Tontille on rakennettava 1 autopaikka 60 m2 kohden.

- Rakennusten 1. kerros tulee rakentaa lhalantieta ylempaan tasoon.

- Sisdankaynnit tulee jarjestaa seka lhalantien etta pihan puolelta.

LPA-12

- Suluissa olevat numerot osoittavat korttelin/tontit, joiden autopaikkoja saa
alueelle sijoittaa

- Korttelialueelle voidaan rakentaa autokatoksia, joiden tulee sijoitukseltaan,
materiaaleiltaan ja varitykseltdéan muodostaa yhtenainen kokonaisuus niiden
rakennusten kanssa, joiden autopaikkoja alueelle sijoittuu. Autokatoksen yh-
tajaksoinen pituus voi olla enintaan 20m.
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Rakennusjarjestys

Raision kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 8.7.2022.

Pohjakartta

Pohjakartta on Raision kaupungin mittauspalveluiden laatima. Pohjakartta tayttaa
JHS 185 suositukset.

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

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavatyd laaditaan maanomistajan aloitteesta (kaavoitusanomus Hartela Lansi-Suo-
mi Oy).

4.2 Osalliset ja yhteistyo

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat, asukkaat, yritykset ja yhteisdt, naapurit seka
muut, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa.

Lisaksi osallisia ovat Raision kaupungin toimielimet: kaupunginhallitus- ja valtuusto,
lautakunnat, kaupunkikehitysjaosto ja kaupungin henkilosto, alueen kunnallistek-
niset toimijat, kansalaisjarjestot ja yhdistykset seka Varsinais-Suomen ELY-keskus.

Kaavan valmistelee Raision kaupungin maankaytto- ja asumispalveluista kaavoitus-
arkkitehti Eveliina Etelakoski ja suunnitteluavustaja Eija Elo. Toimialojen puitteissa
valmisteluun osallistuu myos kaupungin asiantuntijoita ymparistd- ja rakennusval-
vonta- seka kunnallisteknisista palveluista.

Vireilletulo

Kaavamuutoshanke on tullut vireille 29.3.2023 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta seka kaavoituksen vaiheista on kerrottu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka saatettiin kaupunkikehitysjaoston tie-
toon 3.5.2023 (asia jai poydalle) ja 12.6.2023. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
lahetettiin Varsinais-Suomen Ely-keskukseen.

Kaavaluonnos oli nahtavilla osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti 31.8-
15.9.2023. Kaikille avoin yleisotilaisuus pidettiin Raision valtuustosalissa 31.8.2023
klo 18.00-19.30. Tilaisuuteen osallistui 10 lahikiinteistdjen asukasta. Tilaisuudesta on
laadittu muistio. Kaavaluonnoksesta saatiin lausunto Caruna Oy:lta. Varsinais-Suo-
men ELY-keskus lahetti mielipiteen, ja Varsinais-Suomen liitto ilmoitti, etta ei anna
lausuntoa. Kaavan valmisteluvaiheen ja kaavaluonnoksen nahtavilldolon aikana
jatettiin yhteensa kuusi mielipidetta. Osa mielipiteista on saapunut samoilta henki-
l&ilta ja osassa mielipiteista on useita allekirjoittajia. Lausunnot, mielipiteet ja niiden
vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.

Liitel: Kaavaluonnoksen lausunnot ja mielipiteet seka niiden vastineet



Valmisteluvaiheen kuulemisen perusteella kaavaan tehtiin seuraavat tarkennukset:
Lausuntojen ja mielipiteiden perusteella kaavaan tehtiin seuraavat tarkennukset:

- Rakennusoikeuden maara on muutettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaiseksi (asuinrakennuksille yhteensa 3440 k-m2).

- Kaupunki kaynnistaa Ihalantien kehittamissuunnitelman laatimisen, johon
sisaltyy my&s Rahikujan kehittamistoimenpiteet. Kaavaehdotuksessa varau-
dutaan Rahikujan kehittamistoimenpiteisiin leventamalla Rahikujan katualue
12 metrin leveyiseksi Ihalantien risteyksen laheisyydessa.

- Kaavaehdotukseen on lisatty kaavamaaraykset. Kaavamaaraykset laaditaan
joustavasti siten, etta alueelle voidaan toteuttaa joko rivitaloja tai enintaan
IV-kerroksisia kerrostaloja. Kaavamaarayksilla sopeutetaan uudet rakennukset
olemassa olevaan ymparistoon.

Kaavaehdotus oli nahtavilld Maankaytté- ja rakennusasetuksen 27§ mukaisesti
22.12.2023-22.1.2024. Kaavasta ei jatetty muistutuksia. Lausunnon antoivat Caruna
Oy ja Raision Vesi Oy.

Caruna Oy huomautti lausunnossaan, etta sahkéonkayttod alueella kasvaa ja tarvi-
taan uusia kaapelointeja. Tarvittavat johtosiirrot tehdaan Caruna Oy:n toimesta ja
siirtokustannuksista vastaa tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi
pysyva sijainti. Caruna pyytaa tiedottamaan kaavan hyvaksymisesta.

Raision vesi Oy totesi lausunnossaan, etta kaava-alue sijaitsee vesijohdon ja jate-
vesiviemarin toiminta-alueella ja hulevesijarjestelman vaikutusalueella. Vesihuollon
littymat voidaan toteuttaa Rahikujan ja Rahipolun suuntaan. Liittymismaksut peritéan
voimassa olevan liittymismaksuhinnaston mukaisesti. Kiinteistdon tulee huolehtia
hulevesien viivyttamisesta tarpeen mukaan, ja ne tulee johtaa kiinteistolta pois
hulevesijarjestelmaan haittaa aiheuttamatta.

Kummassakin lausunnossa esitetyt huomiot ovat nykyisten kaytantdjen mukaisia,
eika lausuntojen perusteella ole tarpeen tehda kaavaan muutoksia.

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavan muutoksesta ei ole tarpeen jarjestaa viranomaisneuvotteluja. Var-
sinais-Suomen liitto ilmoitti, ettd kaavasta ei ole tarpeen pyytaa lausuntoa. Varsi-
nais-Suomen ELY-keskus antoi kaavaluonnoksesta kommentit.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on tiivistaa tontinkayttda tutkimalla voimassa olevan kaavan mukaisen
rakennusoikeuden maaraa seka uudelleenmassoittelua ja sailyttéa enemman tontilla
olevaa aluetta luonnonmukaisena.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavamuutos kasittaa yhden asuinkorttelin. Suunnitteluratkaisu perustuu
maanomistajan laatimiin luonnoksiin. Vaihtoehtoina on tarkasteltu voimassa olevan
kaavan mukaista suunnitteluratkaisua (kolme enintaan lll-kerroksista asuinkerros-
taloa) ja kaavoitusanomuksen mukaista ratkaisua (kaksi enintaan IV-kerroksista
asuinkerrostaloa). Vaihtoehtovertailu on tehty mallintamalla nakymakuvia ylaviis-
tosta, Ihalantielta seka naapurikiinteistdjen suunnista. Vaihtoehtotarkastelun mal-
linnuskuvat on my®ds esitelty osallisille yleisétilaisuudessa 31.8.2023.

Liite 2: Vaihtoehtovertailun havainnekuvia

Naapuritalojen varjostuksen suhteen vaihtoehtojen valilla ei ole merkittavaa eroa.
Rakennukset varjostavat lahinna omaa pihaa ja Ihalantieta. [V-kerroksiset rakennus-
massat mahdollistavat tontilla olevan puuston sailyttamisen ja laajemmat istutettavat
alueet. Kaupunkikuvallisesti IV-kerroksiset rakennusmassat erottuvat pientaloym-
paristdsta enemman, mutta vaikutuksia voidaan lieventaa arkkitehtisuunnittelun
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keinoin. Tontin lounaispuolella olevassa kerrostalossa kattomateriaali on ulotettu
myds ylimman asuinkerrostalon julkisivumateriaaliksi, ja raystaslinja muodostuu
siten ylimman asuinkerroksen alapuolelle. Ratkaisu saa rakennuksen nayttamaan
visuaalisesti matalammalta. Samoin rakennusmassan jako osiin julkisivumateriaalien
ja varien vaihtelulla sopeuttaa rakennuksen ymparistoon. Tavoitteena on kaupun-
kipientalomainen (townhouse) arkkitehtuuri.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Voimassa olevan kaavan autopaikkojen korttelialue (LPA) liitetadn asemakaava-
muutoksessa osaksi tonttia. Tontti on asuinrakennusten korttelialuetta (A), mika
mahdollistaa seka rivitalojen etta asuinkerrostalojen rakentamisen

5.2 Mitoitus

Asuinrakennusten rakennusoikeus on yhteensa 3440 k-m2, mika vastaa noin te-
hokkuuslukua e=0.43. Kaavan rakennusala on merkitty koko tontin alueelle lukuun
ottamatta tontin rajoilla olevia istutusalueita. Rakennusoikeus on kaytettavissa ko-
konaisuudessaan myo&s llI-kerroksisina rivitaloina toteutettuna. Talldin muodostuu
tiivis rivitaloalue. Asuinkerrostaloina toteutettuna osa tontista jaa rakentamatta ja
rakentamattomat alueet on istutettava monipuolisella kasvillisuudella.

Maanomistajan laatimissa tontinkayttoluonnoksissa alueelle rakennetaan kaksi
IV-kerroksista kerrostaloa. Asuntoja on yhteensa 50 kpl. Arvioitu asukasmaara on
noin 100 asukasta.

Kaavamaaraysten mukaan autopaikkoja on rakennettava asuinkerrostaloille 1 ap /
85 k-m2 ja lisaksi vieraspaikkoja 1 ap / alkava 15 asuntoa. Rivitaloille autopaikkoja on
rakennettava 1,5 ap / asunto ja lisaksi vieraspaikkoja 1 ap / alkava 7 asuntoa. Maan-
omistajan tontinkayttéluonnoksien mukaan autopaikkoja toteutetaan noin 60 kpl.

Palvelut

Kaava-alueelle ei sijoitu palveluja. Valittdmaan lahiymparistdéén sijoittuu ruoka-
kauppa, pub (talla hetkella suljettu), paivakoti (Laipiokujan lastentarha) ja alakoulu
(Konsan koulu).

5.3 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Rakennettavan ympariston laatua ohjataan mm. kaavamaarayksilla kaytettavista
julkisivumateriaaleista, kattomuodoista, rakennusten korkeusasemista seka pihan
ja istutusten maarasta.

Alueella olevan ojan kohdalle on merkitty rasite pintavesien johtamista varten (hule).
Ojaan puretaan lhalantielta tulevan hulevesiviemarin vedet.

5.4 Aluevaraukset

Korttelialueet

Kaavaan sisaltyy asuinrakennusten korttelialuetta (A) 7862 m?. Alueelle saa rakentaa
kerros- tai rivitaloja.

Muuta alueet

Kaavaan sisaltyy katualuetta (Rahikuja) 64 m?.
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5.5

Kaavan vaikutukset

Suunniteltu rakentaminen on valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden, maa-
kuntakaavan ja yleiskaavan mukaista. Kaavamuutosalue on voimassa olevassa
kaavassa tarkoitettu asuinrakennuksille. Kaavamuutoksella parannetaan sen toteut-
tamisedellytyksia. Yhdyskuntarakenteen hallittu tiivistaminen edistaa palvelujen ja
julkisen liikenteen jarjestamisen edellytyksia. Rakentaminen tukeutuu jo olemassa
oleviin katu- ja yhdyskuntatekniikan verkostoihin. Kaavan toteuttaminen ei edellyta
yhdyskuntateknisten verkostojen lisarakentamista.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaava-alueella ei ole inventoituja rakennetun ymparistéon suojelukohteita tai
muinaismuistoja. Kaava-alue on osa Raision asemakaavoitettua taajama-aluetta.
Rakentaminen ei juurikaan varjosta lahiympariston pientaloja. Rakennusten ulko-
arkkitehtuurista on annettu kaavamaarayksia, joilla sopeutetaan uusi rakentaminen
ymparistdon rakennuskantaan. Tavoitteena on kaupunkipientalomainen (townhouse)
arkkitehtuuri.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoén

Kaava-alueella ei sijoitu inventoituja luonnonympariston arvoja. Alue on talla hetkella
ruohovaltaista niittya, jossa kasvaa muutamia lehtipuita ldahinna alueen pohjoisosas-
sa. Alue on asuintontti jo voimassa olevassa kaavassa. Kaavamuutoksella on hyvin
vahan vaikutusta luontoon ja luonnonymparistoon. Kaavamaarayksissa edellytetaan,
etta tontille jaavat rakentamattomat alueet istutetaan monipuolisella kasvillisuudella.

Vaikutukset liikenteeseen

Kaavamuutosalueella on littymakielto Ihalantielle, joten tontin liikkenndinti tapahtuu
Rahikujan kautta. Lilkennemaara ei liséanny voimassa olevaan asemakaavaan ver-
rattuna. Rakentamattoman tontin rakentaminen lisaa kuitenkin liikennetta etenkin
Rahikujalla huomattavasti tamanhetkiseen tilanteeseen verrattuna. Lisarakentamisen
tuoma lilkkennemaaran kasvu ja lasten lilkkkumisen turvallisuus aiheuttavat huolta
l@ahiympariston asukkaissa. Rahikujan asfaltoitu katualue on kapea (noin 4 m). Rahi-
kujan muutostarpeet tutkitaan lhalantien kehittamissuunitelman yhteydessa. Ihalan-
tien kehittdmissuunnitelman laatiminen on kaynnistymassa Raision infrapalveluiden
toimesta. Kaavaehdotuksessa varaudutaan Rahikujan kehittamistoimenpiteisiin
leventamalla Rahikujan katualuetta Ihalantien risteyksen laheisyydessa.

Sosiaaliset vaikutukset

Alueen nykyinen rakennuskanta koostuu hyvin suurelta osin pientaloista. Kaavan
toteuttaminen todennakaoisesti lisaa pienten asuntojen tarjontaa alueella ja moni-
puolistaa alueen rakennuskantaa. Asuinalueiden eriytymisen ehkaisyn kannalta on
hyva, etta kaikilta asuinalueita lOytyy erikokoisia asuntoja, erilaisia asuntotyyppeja
ja eri omistusmuotoja. Talldéin asukkaan ei tarvitse elamantilanteen muuttuessa
muuttaa pois tutulta alueelta. Asuinalueiden eriytymisen ehkaisy on myds yksi
Raision strategian tavoitteista.

Ilmastovaikutukset

Suunnittelualue on jo voimassa olevassa asemakaavassa asuintontti. Kaavamuu-
toksella parannetaan sen toteuttamisedellytyksia. Kaava-alue sijoittuu olemassa
olevan kaupunkirakenteen sisaan ja hydodyntaa olemassa olevia katu- ja yhdys-
kuntatekniikan verkostoja. Alueella on hyvat kevyen liikenteen yhteydet. Autopaik-
kamaarayksen lisaksi kaavassa edellytetaan polkupydrapaikkojen rakentamista (2
polkupyorapaikkaa / asunto ja paikoista 50% on sijoitettava lukittuihin sisatiloihin).
Alueella ei ole inventoituja luonnonympariston arvoja. Kaavamaarayksilla edellyte-
taan rakentamatta jaavien tontin osien istuttamista monipuolisella kasvillisuudella.
Rakentaminen aiheuttaa aina hiilipiikin. lmastokestavaan rakentamiseen ohjeistetaan
kaavamaarayksella "Rakentamisessa tulee suosia energiatehokkaita ja ymparistoys-
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tavallisia ratkaisuja, kuten maalampda ekologisesti kestavan kaupunkisuunnittelun
periaatteiden mukaisesti. Aurinkoenergian hybdyntamiseen tulee varautua teknisten

tiloja

ja kattorakenteiden suunnittelussa. Autosuojissa tulee suosia viherkattoja”.

Hulevesien viivytyskapasiteettia on rakennettava 1 m3 / 100 m? lapaisematonta
uutta pintaa kohti.

5.6 Ympariston hairidtekijat

Suunnittelualueella ei ole ympariston hairidtekijoita kuten melua, pdlya, hajuja tai pilaan-
tunutta maaperaa. Suunniteltu rakentaminen ei aiheuta alueelle em. ymparistohairidita.

5.7 Kaavamerkinnat ja — maaraykset

A-23

5.8 Nimisté

Asuinrakennusten korttelialue

Korttelialueelle voidaan rakentaa kerros- ja / tai rivitaloja.
Julkisivumateriaalina tulee kayttaa paikalla muurattua tiilta, rappausta tai
puuverhousta.

Asuinkerrostalojen massoittelun ja julkisivujen tulee olla arkkitehtuuriltaan
kaupunkipientalomaisia. Asuinkerrostaloissa rakennusmassa tulee jakaa osiin
julkisivumateriaalien ja/tai -varien vaihteluilla. Yhtenaiset laajat kattopinnat on
jasenneltava esimerkiksi kattolyhdyilla. Kattomuoto on sovitettava pientaloym-
paristdon esimerkiksi kayttamalla ylimman kerroksen verhoavaa taitekattoa.
Rivitaloissa tulee kayttaa harjakattoa tai sen sovellusta.

Rakennukset on sovitettava maaston muotoihin siten, etta ylisuuria tayttdja,
leikkauksia tai umpinaisia sokkelikerroksia ei muodostu.

Ilhalantielle avautuvissa asuintiloissa tulee asuintilojen lattian korkeusaseman
olla Ihalantien kadunpintaa ylempana.

Asuinkerrostalot tulee sijoittaa rajaamaan Ihalantien katutilaa. Asuinkerrosta-
lojen sisdankaynnit tulee jarjestaa seka Ihalantien etta pihan puolelta.
Jokaisella asunnolla on oltava osittain nakdsuojattu ulko-oleskelutila.
Leikki- ja ulko-oleskelutiloja on rakennettava vahintaan 10 m? asuntoa kohti.
Autopaikkoja on rakennettava asuinkerrostaloille 1 ap / 75 k-m? tai vahintaan
1 ap / asunto ja lisaksi 1 vieraspaikka / alkava 15 asuntoa ja rivitaloille 1,5 ap /
asunto ja lisaksi vieraspaikkoja 1 ap / alkava 7 asuntoa.

Autopaikkoja ja autosuojia saa sijoittaa istutettavaksi merkitylle tontin osalle
kuitenkin siten, etta niiden etaisyys tontin rajasta on vahintaan 4 metria. Tontin
rajan ja autopaikoituksen valinen alue on istutettava monipuolisella kasvilli-
suudella puita ja pensaita.

Merkityn rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa autosuojia enintaan 18 k-m?
/ asunto.

Asuntoa kohti on varattava 2 polkupyorapaikkaa. Paikoista vahintaan 50% on
sijoitettava katettuihin ja lukittaviin tiloihin.

Rakentamisessa tulee suosia energiatehokkaita ja ymparistoystavallisia ratkai-
suja, kuten maaldmpoa ekologisesti kestavan kaupunkisuunnittelun periaat-
teiden mukaisesti. Aurinkoenergian hyddyntamiseen tulee varautua teknisten
tiloja ja kattorakenteiden suunnittelussa. Autosuojissa tulee suosia viherkattoja.
Rakennusluvan yhteydessa on esitettava koko tonttia koskeva pihajarjestely- ja
istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa. Rakenta-
matta jaavilla tontin osilla, joita ei kayteta leikki- tai ulko-oleskelupaikkoina,
kulkuteina tai pysakdintiin, on istutettava puustoa ja monipuolista kasvillisuutta.
Rakennuksien alat saavat peittaa enintaan 20% tontin pinta-alasta.
Hulevesien viivytyskapasiteettia on rakennettava 1m*/100m? lapaisematonta
pintaa kohti.

Asemakaavan muutoksella ei muodostu uutta nimistoa.



6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavamuutos perustuu maanomistajan rakennussuunnitelmiin. Kaavatyon
aikana suunnitelmaa on havainnollistettu kaupunkimallilla ja ilmakuvasovituksil-
la. Varjostusvaikutuksista on laadittu animaatioita. Kaavaselostuksen liitteena on
havainnekuvavertailu voimassa olevan kaavan ja kaavamuutoksen mukaisesta
rakentamisesta.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Maankayttdsopimukselle ei ole tarvetta. Kaavaa voidaan alkaa toteuttaa, kun kaava-
muutos on saanut lainvoiman ja tontti on muodostettu. Toteuttaminen ei edellyta
katujen tai ynhdyskuntatekniikan verkoston lisarakentamista. Rahikujan mahdolliset
kehittamistoimenpiteet tutkitaan Ihalantien kehittamissuunnitelman yhteydessa.
Ihalantien kehittamissuunnitelman laatiminen on talla hetkella aloitusvaiheessa.

Raisiossa 11. paivana joulukuuta 2023

Raisio, Maankaytt6- ja asumispalvelut

Joonas Karkkainen Emma Kaitaa

Maankayttojohtaja Kaupunginarkkitehti

Kaavoituksen verkkosivut:

raisio.fi/asuminen ja ymparistd/kaupunkisuunnittelu/kaavoitus ja maankayttd
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LITE 1

Tiivistelma luonnosvaiheen lausunnoista ja mielipiteista
seka niihin annetut vastineet

LUONNOSVAIHEEN LAUSUNNOT

Caruna Oy 17.7.2023
- Kaavamuutosalueella sijaitsee nykyistad sahkoverkkoa (liitekartta). Kaavan myota sahkonkaytto
alueella kasvaa. Vaikutuksista sdhkdnjakeluun otetaan tarkemmin kantaa kaavan tarkennuttua.
Tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehdaan Caruna Oy:n toimesta ja siirtokustannuksista vastaa
siirron tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi pysyva sijainti.
Vastine:
- Caruna Oy:lle [ahetetaan lausuntopyynto kaavaehdotuksesta.

Raision Vesi Oy
Raision Vesi Oy antanut kaavasta lausuntoa.

Varsinais-Suomen ELY-keskus 27.6.2023
Kyseisessa kaavassa todennakdisesti keskeisia ilmastovaikutuksia ovat yksityisautoihin perustuva liikenne,
uuden rakentaminen seka menetettava kasvullinen ala. Vaikutusten lieventamisen keinoja ovat esimerkiksi
kasvullisen alan sailyttamista seka ilmastokestavaa rakentamista ja kiertotaloutta koskevien
kaavamaaraysten lisdédminen. Mahdollisuutta pienentda kaavojen ilmastovaikutuksia on hyva tutkia jo heti
luonnosvaiheessa. Koska alue ei ole lahtenyt toteutumaan voimassa olevan asemakaavan mukaisesti, tulee
ilmastovaikutukset arvioida suhteessa nykytilaan, ei suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan.
Kannanotto on valmisteltu yhdessa Liikenne- ja infrastruktuuri -vastuualueen kanssa.

Vastine:
- Kaavamaaradyksissa huomioidaan ilmastokestavan rakentamisen edistaminen mm. seuraavilla
kaavamaarayksilla:

o Asuntoa kohti on varattava 2 polkupydrapaikkaa. Paikoista vahintaan 50% on sijoitettava
katettuihin ja lukittaviin tiloihin.

o Rakentamisessa tulee suosia energiatehokkaita ja ymparistoystavallisia ratkaisuja, kuten
maalampoa ekologisesti kestavan kaupunkisuunnittelun periaatteiden mukaisesti.
Aurinkoenergian hyddyntamiseen tulee varautua teknisten tiloja ja kattorakenteiden
suunnittelussa. Autosuojissa tulee suosia viherkattoja.

o Rakennusluvan yhteydessa on esitettdava koko tonttia koskeva pihajarjestely- ja
istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa. Rakentamatta jaavilla
tontin osilla, joita ei kdyteta leikki- tai ulko-oleskelupaikkoina, kulkuteina tai pysakointiin,
on istutettava puustoa ja monipuolista kasvillisuutta.

o Hulevesien viivytyskapasiteettia on rakennettava 1m3/100m2 ldpdisematonta pintaa kohti.

- Kaavan vaikutukset on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa 5.4.

Varsinais-Suomen liitto 28.8.2023
Varsinais-Suomen liitto ilmoitti, ettad kaavasta ei ole tarpeen antaa lausuntoa.




VALMISTELUVAIHEEN MIELIPITEET

Valmisteluvaiheen aikana saapui mielipiteita yhteensa 6 kpl. Osa mielipiteistd on saapunut samoilta
henkil6ilta ja osassa mielipiteista on useita allekirjoittajia. Kaavasta on pidetty yleisotilaisuus 31.8.2023.
Yleis6tilaisuudesta on laadittu muistio. Mielipiteiden sisaltd on hyvin samansuuntainen, joten niihin on
laadittu yhteinen vastine.

Naapurikiinteistd A (1 henkild) 30.4.2023

Muutosehdotuksessa pyritdan paivittdmaan 28.1.2000 voimaan tullut asemakaavamuutos muun
muassa niin, etta alueelle voisi rakentaa 2,5-3 -kerroksisten talojen sijaan 4-kerroksiset talot.
Asemakaavamuutos yritetaan kasitella vaikutuksiltaan vahdisena asemakaavan muutoksena, joka
perustellaan mm. seuraavasti: "ei nosteta rakennusoikeutta tai korkeutta ymparistoon laajemmin
vaikuttavalla tavalla". Eridva mielipiteeni on, ettad korkeuden nostamisella 33-60% on merkittava
vaikutus ymparistoon erityisesti Rahikujan ja Mullintien puoleisten omakotitalojen nakékulmasta.
Pidan siis asemakaavamuutosta kaikkea muuta kuin vaikutuksiltaan vahaisena.

Naapurikiinteisté B (2 henkil63) 31.8.2023

Toivomme todella, ettd otatte liitteessa olevat nakemyksenne huomioon ja naapureita kuunnellaan
tassa asiassa eikda asemakaavamuutos mene ldpi. Olemme pdyristyneita, miten tata asiaa on
Raisiossa aiemmin viety eteenpain, mutta hyvillamme, etta tata ei nyt enaa kasitella suljettujen
ovien takana. toivomme, etta Raisio ja lhala pysyvat jatkossakin elinvoimaisena, eikd asuinalueita
pilata kuuntelemalla vain rakennusliikkeiden tahtotilaa.

Kaupunkikehitysjaoston esittaa Ihalanmutkan asemakaavan muutosta. Voimassa olevan
asemakaavan mukaisen kolmen matalahkon (2,5-3 kerrosta) rakennuksen sijaan esitetaan alueelle
kahta nelikerroksista kerrostaloa.

Aiemmassa muutosluonnoksessa on mainittu muun muassa, ettd tama kaavamuutos kasitelldan
vaikutukseltaan vahdisend muutoksena, koska silld ei nosteta korkeutta ymparistoon laajemmin
vaikuttavalla tavalla. Lisdksi osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainitaan, etta
suunnittelualueen lounaispuolella on jo olemassa yksi nelikerroksinen kerrostalo.

Muutoksen kohteena olevan tontin rajanaapureina pyydamme jaostoa huomioimaan seuraavat
seikat asiaa kdsiteltdessa:

Nykyisessa kaavassa tontille suunniteltujen rakennusten Ihalantien varteen rajoittuvat rakennusten
osat ovat vain 2,5-kerroksisia. 3-kerroksiset osat on suunniteltu tontin matalammille alueille. Lisdksi
todettakoon, ettd OAS:ssa mainittu 4-kerroksinen rakennus (joka todellisuudessa on 3-kerroksinen
+ kellarikerros) sijaitsee huomattavasti lhalantietd matalammalla alueella, joten timan olemassa
olevan rakennuksen korkeus ei ole muuttanut pientaloalueen yleisilmetta lainkaan yhta
olennaisesti kuin nyt suunniteltavat 4-kerroksiset talot. Kuvatun kaltaiset korkeammat kerrostalot
eivat istu lhalan pientaloalueelle mistdan suunnasta katsoen.

Kaavamuutoksen korkeammat talot lisdksi muodostavat korkean muurin Ihalantien reunaan estden
nakymat Rahipolulta ja Mullintieltd yl6s maella ja estdvat ilta-auringon padsyn alueelle.



Edelld mainitun perusteella nakemyksemme on, etta ko. asemakaavamuutos pilaa naapureiden ja
koko lhalan ymparistdon rakentamalla muurin nyt viihtyisalle alueelle. Lisaksi alueen ja muutenkin
Raision paivakodit ovat tdynna, joten mahdolliset kerrostalojen asukkaiden lasten
paivakotipaikkojen turvaaminen ei ole mahdollista nykyiselladan. Mielestamme kerrostalot eivat
muutenkaan istu tahan kohtaan lhalaa. Laheisyydesta on muutama vuosi sitten purettu kerrostalot,
joiden asukkaat aiheuttivat paljon jarjestyshairioita talla alueella. Kaavamuutos on hyvin merkittava
padosin pientaloista koostuvalle alueelle, jonne kerrostalot eivat muutenkaan sovi - varsinkaan
merkittavasti nykyistd kaavaa korkeammat (33-60 %) kerrostalot.

Toivomme siis, ettd tata kaavamuutosta ei toteuteta ja Ihala pidetdan viihtyisana ja haluttuna
asuinalueena jatkossakin. Luonnon tuhoaminen kerrostalojen alta on jo itsessdadan huono asia ja
kerrostalomuurin rakentaminen lhalantien varteen ei varmasti nosta alueen houkuttelevuutta,
vaan ajaa ihmiset naapurikuntiin.

Naapurikiinteistd C (2 henkil6a) 30.8.2023
Asumme (osoite poistettu) omakotitalossa ja meiddn melko rauhallinen alue muuttuu nyt
Ihalanmutkan rakentamisen myotd. Eniten meita huolestuttaa tuleva liikenne ja miten se hoituu
Rahikujalla. Aluksi isojen autojen ajot rakentamisen aikana ja sitten kaikkien asukkaiden autojen
ajot. Rahikuja on noin 3,5 m levea ja siind pystyy vaivoin kohtaamaan toisen auton.

Tiestd on tehtava reilusti leveampi. K-kaupalle tulee paivittdin rekkoja lastaamaan Rahikuja 4:n
kerrostalon ja kaupan valilla olevalle lastauslaiturille. Sita lastauslaituria tulee olemaan haastavaa

kayttaa liikenteen lisdantyessa. Kaupalla tuskin on muuta paikkaa tdhan tarkoitukseen.

Kaupan kohdalla on ylamaki, joka on talvisin aina jadssa ja useita kertoja talvessa autoja jumissa.
Mitenkohan tdma hoituu, kun autojen maara moninkertaistuu? Kannattaisiko harkita sita
vaihtoehtoa, etta sisddnajo parkkialueelle hoituisi toista reittid? Knuutinkadun kautta ei tulisi
jyrkkaa makea autoille.

Naapurikiinteistd D (2 henkil63) 22.8.2023
Muuttaessamme Turun seudulle v.2016, lhala valikoitui asuinpaikaksemme rauhallisuutensa

ja pientalovaltaisuutensa vuoksi. Suunnitelma 4-kerroksisten talojen tekemisestd naapurustoon
pilaa asumisviihtyvyyden meidan osaltamme. Jos ko.suunnitelma toteutuu, harkitsemme muuttoa
pois Raisiosta.

6 Naapurikiinteistod (mm. samat henkil6t kuin mielipiteissd B ja D) 1.5.2023

Kaupunkikehitysjaoston 3.5.2023 pidettavan kokouksen esityslistan 5. kohtana késitellaan
Ihalanmutkan asemakaavan muutosta. Voimassaolevan asemakaavan mukaisen kolmen
matalahkon (2,5-3 kerrosta) rakennuksen sijaan esitetdaadn alueelle kahta nelikerroksista kerrostaloa.
Muutosluonnoksessa mainitaan muun muassa, ettd tama kaavamuutos kasitelldan vaikutukseltaan
vahadisena muutoksena, koska sillad ei nosteta korkeutta ymparistéon laajemmin vaikuttavalla
tavalla. Lisaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainitaan, etta suunnittelualueen
lounaispuolella on jo olemassa yksi nelikerroksinen kerrostalo. Muutoksen kohteena olevan tontin
rajanaapureina pyydamme jaostoa huomioimaan seuraavat seikat asiaa kasiteltdaessa:

Nykyisessa kaavassa tontille suunniteltujen rakennusten Ihalantien varteen rajoittuvat rakennusten
osat ovat vain 2,5-kerroksisia. 3-kerroksiset osat on suunniteltu tontin matalammille alueille. Lisaksi



todettakoon, ettd OAS:ssa mainittu 4-kerroksinen rakennus (joka todellisuudessa on 3-kerroksinen
+ kellarikerros) sijaitsee huomattavasti Ihalantietd matalammalla alueella, joten tdman
olemassaolevan rakennuksen korkeus ei ole muuttanut pientaloalueen yleisilmetta lainkaan yhta
olennaisesti kuin nyt suunniteltavat 4-kerroksiset talot. Kuvatun kaltaiset korkeammat kerrostalot
eivat istu lhalan pientaloalueelle mistdan suunnasta katsoen. Kaavamuutoksen korkeammat talot
lisaksi muodostavat korkean muurin Ihalantien reunaan estdaen nakymat Rahipolulta ja Mullintielta
ylos maelld ja estavat ilta-auringon paasyn alueelle. Edelld mainitun perusteella ndkemyksemme
on, ettd ko. asemakaavamuutosta ei mitenkaan voi pitda vahaisena, koska suunniteltujen
rakennuksien korkeudet muuttuisivat nykyiseen kaavaan verrattaessa perati 33-60 % tdlla padosin
pientaloista koostuvalla alueella. Jotta asiasta saataisiin selkedmpi kuva, toivomme ettd ennen
asiasta tehtdavaa paatosta jaosto pitaisi alueella katselmuksen tai, ettd vaihtoehtoisesti jokainen
jasen omatoimisesti tutustuisi paikkaan.

26 + 2 kiinteistoa (47 + 2 henkil64, sis. mm. samoja henkilitd kuin edellisissd mielipiteissa)
12.9.2023

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan, etta kaavamuutos kasitelldaan vahaisend, jolloin
siitd paattaa kaupunkikehitysjaosto.

Nakemyksemme mukaan kaavamuutos ei ole vahdinen. Nykyisessa kaavassa kaavamerkinta lha-
lantien varressa on 1/21l kun se uudessa kaavassa on IV. Kerroskorkeus nousee oleellisesti ja vai-
kuttaa maisemandkymaan. Kerroskorkeuden nostoa on perusteltu sill3, ettd vieressa olisi neliker-
roksinen kerrostalo. Kyseisessa kerrostalossa on toisessa pdassa yksi asunto rakennettu kellari-
kerrokseen, joka tekee talosta siina kohdassa nelikerroksisen. Talo ei kuitenkaan ole samalla tavoin
keskeisella nakymapaikalla etenkdan alempana sijaitsevan pientaloalueen suuntaan kuten nyt kaa-
vaan sijoitettu massa. Nakyman muuttuminen on oleellinen kaavamuutoksen johdosta, eika sen va-
haisyytta voi perustella nakymasta sivussa sijaitsevalla kerrostalolla.

Kerrosneliomaara nousee 10,5 %, mikd on ns. kymmenen prosentin "nyrkkisddannoén” aivan ylarajal-
la. Myds massoittelu suhteessa muihin kortteleihin kasvaa oleellisesti. Alkuperaisessa kaavassa
tontin kerrosneliomaara on ollut 2440 kem?2 ja sita korotettiin v. 2000 kaavamuutoksella 3440
kem2:in. Muutos suhteessa siihen, mita kaupunkikuvallisesti on alun perin katsottu tarpeelliseksi,
on huomattava.

Kaavamuutos merkitys on oleellinen my®os siitd ndkokulmasta, ettd se mahdollistaa bulk-tyyppisen
kerrostalorakentamisen, mita alkuperainen kaava ei samalla tavoin mahdollista. Tama tarkoittaa

myo0s oleellista asukasrakenteen muutosta alueella.

Kasittely vaikutuksiltaan vahaisena kaavamuutoksena heikentaa kaupunkilaisten mahdollisuutta
ottaa kaavaan kantaa. Asiaa ei mydskaan tulkinnan vuoksi kasitella kaupunginvaltuustossa.

Nakemyksemme mukaan parempi kaupunkikuva on saavutettavissa alkuperaiselld kaavalla esim.
asuinpientaloja rakentamalla.

Muutokset liikenteessa



Kaavamuutos ei myoskaan ole liikenteellisesti ongelmaton. Rahikuja, jonka kautta liikenne tulee
tontille, on vain 3,8 metria levea ja sita kayttavat paivittdin jalankulkijat ja mm. lapset.
Kerrostalokoko-naisuus tontilla tarkoittaa oleellista liikenteen lisaantymista kapealle Rahikujalle.

Kaupungin asuntopolitiikka

Raision kaupunki on kaavoittanut Ihalaan nykyisen kaavakohteen laheisyyteen viime vuosina
runsaasti rivitalo- ja pienkerrostaloasumista. Parasta aikaa alle kilometrin padahan on rakentumassa
asumisoikeuskohde.

Raision kaupungilla on kokemusta alueella sijainneesta vuokrakerrostalosta, joka purettiin Jermun-
tielta v. 2014. Kaavamuutoksen kohteena olevan tontin omistaa rakennusliike, joka oletettavasti
myy tontin asuntoja operoivalle taholle. Potentiaalinen ostaja voi olla esimerkiksi naapurikaupungin
vuokra-asuntotoimintaa harjoittava asuntoyhtio, joka on viime vuosina rakentanut kohteita seudun
kehyskaupunkeihin. Raision kaupungilla ja sen paattajilla on tassa kohtaa taysi oikeus harkita myos
tarkoituksenmukaisuusndkdkulmasta, haluaako se mahdollistaa vuokrakerrostalojen rakentamisen
omakoti- ja asuinpientalovaltaiselle asuinalueelle. Alkuperdinen kaava toteuttaisi ehdottomasti
paremmin alueelle sopivampaa rakentamista.

Kaupungilla on mahdollisuus myds neuvotella tontin lunastamaisesta itselleen. Tontti on ollut
rakentumatta yli 20 vuotta. Jos alkuperdinen kaava ei rakennu kuin massoittelemalla bulk-
kerrostaloja kaavamuutoksella, olisi tarkoituksenmukaisempi tapa toteuttaa kaava kokonaan
uudelta pohjalta. Raision kaupungilla on tdman tyyppisista kaavamuutoksista positiivisia
kokemuksia esim. Merinuorikkalasta.

Vastine:
Vastineet on laadittu aihepiireittain.

Kdsittely vihdisend asemakaavan muutoksena

Tassa tapauksessa maanomistaja on hakenut poikkeamislupaa kerrostalojen rakentamiseen yhden
kerroksen verran asemakaavan suurinta sallittua kerroslukua korkeampana, poikkeamista
rakennusalojen rajoista ja rakennusoikeuden vahaisesta ylityksesta. Tavoitteena on ollut rakentaa
kaksi enintaan IV-kerroksista kerrostaloa. Voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty vuonna 1999
ja se on saanut lainvoiman vuonna 2000. Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 51 §:nja 60 §:n 1
momentin mukaan kunnan on seurattava asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa
ryhdyttava toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Sellaisen asemakaavan
alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittavalta osalta on edelleen toteuttamatta,
rakennuslupaa ei saa myontaa sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden
kdyton tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitysta, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden. Tassa tapauksessa olisi ollut mahdollista arvioida kaavan
ajantasaisuus ja sen jalkeen kasitella poikkeamislupa. Kaikki poikettavat asiat (kerrosluku,
rakennusalojen rajojen ylitykset seka vahainen rakennusoikeuden ylitys) ovat maakaytto- ja
rakennuslain ja Raision kaupungin yleisten toimintaperiaatteiden mukaan kasiteltavissa
poikkeamisluvalla. Asemakaavan laatimisen kynnyksen katsottiin kuitenkin ylittyvan, kun asiaa
tarkastellaan kokonaisuutena. Kaava laaditaan vahadisena asemakaavan muutoksena. Maankaytto ja
rakennuslain mukaan vaikutukseltaan vahaisena ei ole pidettdva asemakaavan muutosta, jossa
muutetaan rakennuskorttelin tai muun alueen paaasiallista kayttotarkoitusta, supistetaan puistoja



tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka nostetaan rakennusoikeutta tai rakennuksen
sallittua korkeutta ymparist66n laajemmin vaikuttavalla tavalla, heikennetdan rakennetun
ympariston tai luonnonymparistén arvojen sailymista taikka muutetaan kaavaa muulla naihin
rinnastettavalla tavalla. Tassa asemakaavan muutoksessa mikaan edelld mainituista merkittavan
kaavan maaritteistd ei tayty.

Kerrosluku ja maaston korkeusasemat

Kerroslukua nostetaan voimassa olevasta asemakaavasta yhdellad kerroksella. Alueella nyt voimassa
oleva asemakaava on hyvaksytty 13.12.1999 ja se on tullut voimaan 28.1.2000. Voimassa olevan
asemakaavan mukaan kerrosala ja kerrosluku lasketaan siten Rakennuslain mukaisesti. Voimassa
oleva asemakaava mahdollistaa enintdan lll-kerroksiset asuinkerrostalot (kaavamerkinnat % Il ja Ill).
Rinteeseen rakentamisen osalta kerroslukujen merkintatapa on muuttunut voimassa olevan kaavan
hyvdksymisen jalkeen, kun maankaytt6- ja rakennuslaki tuli voimaan 1.1.2000. Aiempi % Il
kerrosluku (yksi rinteeseen upotettu kerros ja kaksi asuinkerrosta) merkitdan MRL:n mukaisin
merkinnéin (1/2) Ill. Maankaytto- ja rakennuslain voimaan tulon jalkeen hyvaksytyissa kaavoissa ei
enda ole mahdollista rakentaa maapaallista kellarikerrosta. Mielipiteissa esitetyt nakokulmat
kerrosluvun nostamisesta 60% ovat siten vadrinkasitysta, eivatka huomioi kerrosluvun
merkintdtavoissa tapahtunutta muutosta.

Maaston korkeusasemien osalta nykyinen kaupan eteldpuolella oleva asuinkerrostalon
ymparistdssa maaston korkeusasemat ovat samalla tasolla kuin nyt rakennettavalla tontilla. Jo
rakennettu asuinkerrostalo ei siis sijoitu alempaan maaston kohtaan kuten mielipiteissa esitetaan.
Ihalantien varressa maasto on huomattavasti tien pintaa alempana, jolloin siihen on luontevaa
sijoittaa useampikerroksisia rakennuksia siten, etta asuintilat sijaitsevat kadun pintaa ylempana.

Rakennusoikeus

Maanomistaja hakee rakennusoikeuden vahaista ylittdmista (10% lisdys voimassa olevaan kaavaan
verrattuna = 360 k-m2). Maankaytto- ja rakennuslakia on kunnissa yleensa tulkittu siten, etta 10%
ylitys rakennusoikeuteen voidaan myontada vahaisena rakennusluvan yhteydessa.
Kaavaehdotuksessa rakennusoikeuden maara on muutettu voimassa olevan asemakaavan
mukaiseksi (yhteensa 3440 k-m2).

Liikenne

Rahikujan asfaltoitu alue on kapea (Ihalantien liittyman laheisyydessa Rahikujan katualue on
hieman yli 9 metria ja idempana 10 metrid. Kaavamuutosalueen rakentaminen lisaa Rahikujan
liikennemaaria nykytilanteeseen verrattuna. Kaupunki on kdaynnistamassa Ihalantien
kehittamissuunnitelman laatimisen, ja Rahikujan kehittdmistoimenpiteet sisallytetddn kyseiseen
tyohon. Kaavaehdotuksessa varaudutaan Rahikujan katualueen kehittamistoimenpiteisiin
leventamalld Rahikujan katualue 12 metrin levyiseksi Ihalantien risteyksen laheisyydessa.

Varjostus

Asemakaavan yhteydessa on laadittu useita animaatioita kerrostalojen varjostusvaikutuksista.
Animaatioihin on mallinnettu maasto, puusto, nykyiset rakennukset ja suunnitellut uudet
rakennukset. Varjostusta on tutkittu valoisina vuorokaudenaikoina ja kaikkina vuodenaikoina.
Mallinnusten perusteella voidaan todeta, ettd uudet asuinkerrostalot eivat aiheuta haittaavaa
varjostusta ymparoivalle asutukselle. Kerrostalot varjostavat lahinna lhalantieta ja omaa tonttia.

Kaupunkikuva, viihtyisyys



Kaavaluonnokseen ei sisaltynyt tarkempia asemakaavamaarayksia rakennusten rakentamistavasta,
silld ne laaditaan vasta kaavan ehdotusvaiheessa. Kaavan valmisteluvaiheen aikana on laadittu
havainneaineistoa uusista kerrostaloista ja niiden ulkoarkkitehtuuria on kehitetty kaavatyon
edetessd. Kaavaehdotukseen laaditut asemakaavamaaraykset ovat jopa voimassa olevaa kaavaa
tarkemmat. Tavoitteena on, ettd asemakaava mahdollistaa alueen toteuttamisen joko rivitaloina tai
enintaan IV-kerroksisina kerrostaloina. Uudet asuinkerrostalot sopeutetaan ymparodivaan
rakennuskantaan. Kaavamaarayksida on annettu mm. kattomuodosta, raystéaslinjasta ja
rakennusmassojen jakamisesta pienempiin osiin esim. varityksen ja julkisivumateriaalien keinoin.

Palvelujen jérjestdminen

Ylemman asteisten kaavojen (maakuntakaavat, yleiskaava, rakennemalli) seka kaupungin strategian
tavoitteena on yhdyskuntarakenteen tiivistaminen ja hallittu vaestdnkasvu. Jo olemassa olevat
asuinalueet tarvitsevat uusia asukkaita, jotta niiden palvelutaso voidaan sailyttaa tai jopa parantaa.
Joukkoliikenteen jarjestaminen edellyttaa riittdvaa asukasmadaraa. Palveluiden (kuten paivakotien)
toteuttamisen ohjenuorana on palveluverkkoselvitys. Paivakotipaikkojen ja koulujen oppilasmaaraa
seurataan, ja tarvittaessa uusien merkittavien uusien asuinalueiden toteuttamista vaiheistetaan ja
sopeutetaan palveluiden jarjestamiskapasiteetin mukaan. lhalanmutkan asemakaavan muutoksen
toteuttaminen ei aiheuta ongelmia palveluiden jarjestamiselle.

Sosiaaliset ongelmat ja kaupungin asuntopolitiikka

Sosiaalisten ongelmien ehkaisyn tarkein tekija on segregaation (asuinalueiden eriytymisen)
ehkadiseminen. Asuinalueiden eriytymisen ehkaisy on yksi Raision strategian tavoitteista.
Asuinalueilla tulee olla erilaisia asuntotyyppeja, asuntoja ja omistusmuotoja kaikkiin
elamanvaiheisiin. Talléin asukkaan ei tarvitse muuttaa pois tutulta alueelta elamantilanteen
muutoksissa. Sosiaaliset ongelmat painottuvat erittdin harvoin uudisrakennuskohteisiin.
Asemakaavoituksella ei voi maarata asuinrakennusten omistusmuotoa.

Kaupunkikehitysjaosto on tutustunut kohteeseen maastossa 12.6.2023 ennen kaavaluonnoksen
hyvaksymista.

Lausuntojen ja mielipiteiden perusteella kaavaan tehtiin seuraavat tarkennukset:
Rakennusoikeuden maara on muutettu voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi
(asuinrakennuksille yhteensa 3440 k-m2).

Kaupunki kdynnistaa lhalantien kehittdmissuunnitelman laatimisen, johon sisdltyy myods Rahikujan
kehittamistoimenpiteet. Kaavaehdotuksessa varaudutaan Rahikujan kehittamistoimenpiteisiin
leventamalla Rahikujan katualue 12 metrin levyiseksi Ihalantien risteyksen laheisyydessa.
Kaavaehdotukseen on lisatty kaavamaaraykset. Kaavamaaraykset laaditaan joustavasti siten, etta
alueelle voidaan toteuttaa joko rivitaloja tai enintdan IV-kerroksisia kerrostaloja. Kaavamaarayksilla
sopeutetaan uudet rakennukset olemassa olevaan ymparistoon.
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RAISIO

07:033 Ilhalanmutka

Kaavan numero ja nimi

TILASTOLOMAKE

[Asukkaat *)
A, AK 64,2 k-m?asukas

AR, AP 49,2 k-m?asukas

AO 3,5 asukas/tontti

Vireilletulosta ilm. pvm 2932023
Ehdotuspym
Hyvdksymispvm § hyvaksyja
Kaava-alueen pinta-ala 0,7926
Uutta kaavaa
Kaavanmuutosta 0,7926
kaytto- kaava-alue tehok{ poistuvaa kaavaa |uutta kaavaa tont- | uudet nykyiset kaikki
tarkoitus pinta-ala pinta- rak.oik. kuus | pinta-ala rak.oik. pinta-ala rak.oik. teja |asukkaat asukkaat asukkaatf

ha ala% k-m? e= ha k-m? +/- ha +/- k-m? kpl yht.
A 0,7862 100,0 3440 0,44 0,5758 3440 0,2104 1 54 54
A YHT. 0,7862 99,2 3440 0,44 0,5758 3440 0,2104 1 54 54
LPA 0,0 0,2168 -0,2168
kadut 0,0064 100,0 0,0064
L YHT. 0,0064 08 0,00 0,2168 -0,2104
YHT 0,7926 100 3440 043] 0,7926  3440] 0,0000 1] 54] 54

*) Kaavan mahdollistama arvio asukkaista. Kerrosala- ja tonttilaskelmaan on otettu mukaan 33 kerrostaloa (1016 huoneistoa),
143 rivitaloa (769 huoneistoa) ja 158 omakotitaloa Metsékallan, Nuorikkalanmetsan, Puromyllyn, Kaurinlaakson, lhalan,Sommaron ja Eteld-Kuninkojan alueelta.
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