Tasalantanhu

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

Asemakaavan muutos koskee kaupunginosan 2 (Varppeenseutu) korttelin 216 tonttia 4
seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kaupunginosan 2 (Varppeenseutu) korttelin 216
tontti 5.

Vireilletulo 29.3.2023

Luonnos kaupunkikehitysjaostossa 23.8.2023 02 u 043
11.2.2025 u

Ehdotus kaupunkikehitysjaostossa

RAISION KAUPUNKI - KAUPUNKIKEHITYSPALVELUT — MAANKAYTTO- JA ASUMISPALVELUT



Kansikuva: havainnekuva suunnitelmasta © T2H Varsinais-Suomi Oy ja Arkkitehtitoimisto Ahonen &
Kangasvieri Oy

¥alsl1o



Sijainti
Kaavamuutosalue sijaitsee 2. kaupunginosassa (Varppeenseutu) noin 700 metrin
etaisyydella Raision torilta lanteen. Kaavamuutos koskee Raisiontien ja Tanhukadun

kulmauksessa olevaa kiinteistda 680-2-216-4. Kaavamuutosalueeseen sisallytetdan
tarvittaessa ymparoivia katualueita. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,3 hehtaaria.

Suunnlttelualueen I|k|maara|nen sualntl Raision opaskartalla
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Liiteluettelo

Selostuksen liitteet
1. Tilastolomake

Luettelo muista asiakirjoista ja lahdemateriaaleista
Liikennemeluselvitys (Ramboll Finland Oy, 10.1.2024)
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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1. Kaavan tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee kaupunginosan 2 (Varppeenseutu) korttelin 216 tonttia
4 seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kaupunginosan 2 (Varppeenseutu) korttelin
216 tontti 5.

Tonttijako hyvaksytaan tontille 211/5 asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Kaavasta kaytetdan nimea Tasalantanhu ja kaavatunnus on 02:043.

1.2. Kaavan tarkoitus

Tasalantanhun asemakaavamuutos on tullut vireille vuonna 2023. Asemakaavan
muutos laaditaan maanomistajan aloitteesta. Tavoitteena on tutkia mahdollisuuksia
tehostaa Raisiontiehen rajautuvan, Tanhukadun alkupdahan sijoittuvan asuin- ja
liikerakennusten korttelialueen maankayttéa uudisrakennuksen toteuttamiseksi.
Nykyiset matalat liikerakennukset on tarkoitus purkaa ja korvata asuinkerrostalolla.

2. TIVISTELMA

21. Kaavaprosessin vaiheet

e Kuulutus vireilletulosta 29.3.2023 vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnosaineisto
kaupunkikehitysjaostossa 23.8.2023.

e  Kuulutus luonnosvaiheen nahtavilla olosta 1.9.2023 (kaupungin ilmoitustaulu ja Raision
kaupungin verkkosivut)

e Luonnosvaiheen nahtavilla olo, 1.9-15.9.2023.

e Luonnosvaiheen vuorovaikutusten arviointi ja kaavaehdotuksen valmistelu

e Asemakaavaehdotus kaupunkikehitysjaostossa 11.2.2025

e Kuulutus ehdotusvaiheen nahtavilla olosta (pvm) 2025 (kaupungin ilmoitustaulu ja
Raision kaupungin verkkosivut)

e Ehdotusvaiheen nahtavillaolo, maaliskuussa 2025 (arvio)

¢ Asemakaavaehdotus kaupunginhallituksessa, syksylla 2025 (arvio)

¢ Asemakaavaehdotus kaupunginvaltuustossa, syksylla 2025 (arvio)

2.2, Asemakaava

Asemakaavaan sisaltyy asuin- liike ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL)
2971m?2. Rakennusoikeutta on yhteensa 3000 k-m2 (=asuinkerrostalolle 2400 k-m2,
liiketiloille 300 k-m2 ja autosuojille ja/tai talousrakennuksille 300 k-m?).

2.3. Asemakaavan toteuttaminen
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Kaavan toteuttaminen ei edellyta kunnallistekniikan verkoston lisarakentamista.
Maankayttésopimuksessa on sovittu, ettd Tanhukadun alkupaassa katualueen
asfaltoitu alue siirretdan etelammaksi, jolloin kadun ja tontin valiin jaa istutettava alue.
Kaavan toteuttaminen voi kuitenkin alkaa jo ennen kadun asfaltin siirtoa, kun kaava
on saanut lainvoiman ja tontti on muodostettu.

3. LAHTOKOHDAT

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.2.

Y¥alsio

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus ja ymparisto

Suunnittelualue on osa Raision keskustan rakennettua ymparistoa. Raisiontien
etelapuolella sijaitseva Lumparlan kerrostaloalue on rakennettu paaosin 1970-luvulla.
Rakennuskanta koostuu 3-4-kerroksisista lamellitaloista ja 9-kerroksisista
pistetaloista. Suunnittelualueen itapuolella Raisiontien varressa on myds 6-7-
kerroksisia lamellitaloja. Lumparlan alueen lansipaassa, jossa suunnittelualue
sijaitsee, asutus muuttuu pientalovaltaiseksi.

Suunnittelualueen kiinteistd on lahes tayteen rakennettu. Kiinteistolla sijaitsee kaksi
matalaa myymalarakennusta, joiden kerrosalat ovat 250 k-m2 ja 343 k-m2.
Rakennukset on tarkoitus purkaa. Muu osa tontista on asfaltoitu lukuun ottamatta
aivan tontin eteldreunaa. Nykytilanteessa asfaltoitu alue jatkuu yhtenaisena
Tanhukadun katualueelle.

Suunnittelualueella ei ole inventoituja luonnonymparistdon arvoja. Alueella ei ole
rakennetun ymparistdn suojelukohteita tai muinaismuistoja. Suunnittelualueen
maasto on noin yhden metrin verran Raisiontien kadun pintaa alempana ja maasto
laskee hyvin loivasti etelaan.

Kunnallistekniset verkostot sijoittuvat paaosin korttelia ympardivien katujen alle.
Raisiontien etelareunassa kevyen liikenteen vaylan kohdalla on vesihuoltolinja.
Ajantasakaavan korttelin 216 tontin 4 itdpuolella kulkee pohjois-eteldsuuntaisesti vesi-
ja viemarijohdot, jotka kdantyvat etelddn Tanhukadun alla.

Raisiontien liikenne aiheuttaa melua suunnittelualueelle. Kaavatyén yhteydessa on
laadittu meluselvitys. Alueella ei ole tiedossa tai syyta epailla maaperan
pilaantumista.

Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistd 680-2-216-4 on yksityisomistuksessa. Raision kaupunki
omistaa ympardivat katu- ja puistoalueet.

Yksityisen maanomistajan kanssa laaditaan tarvittavat sopimukset
(maankayttdsopimus).

Suunnittelutilanne



3.2.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Maankayttdé- ja rakennuslain mukaan alueiden kaytdén suunnittelussa on edistettava
valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden toteuttamista. Valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018. Tavoitteilla pyritdan
vastaamaan alueidenkaytdn tulevaisuuden haasteisiin ja edistdmaan kansainvalisten
sopimusten taytantéénpanoa Suomessa. Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen
kokonaisuuteen, jotka ovat:

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

tehokas liikennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto

seka luonnonvarat ja - uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Tavoitteissa edellytetddn mm. seuraavaa:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen:

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin
perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyédyntamista.

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka
vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan
rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen
eheytta.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa
saavutettavuutta eri vaestoryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja
joukkoliikennetta seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Tehokas liikennejarjestelma:

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta
kehittdmalla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja
seka varmistamalla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen
yhteiskayttdon perustuville matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja
henkildliikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien liikenne- ja
viestintdyhteyksien jatkuvuus ja kehittdamismahdollisuudet seka
kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien satamien, lentoasemien ja
rajanylityspaikkojen kehittamismahdollisuudet.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto:

Y¥alslio

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

Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia
ymparisto- ja terveyshaittoja.



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

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat:
e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja
luonnonperinndn arvojenturvaamisesta.
o Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja
ekologisten yhteyksien sailymista.
e Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta.

3.2.2. Maakuntakaava, Rakennemalli ja Raision yleiskaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava on vahvistettu 23.8.2004
ymparistoministeriéssa. Taajamien maankayton, 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.

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK): Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai
seudullisesti merkittdvat asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet. Sisaltaa
asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja
ymparistohairidita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalueita seka seututeita
pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita.
SUUNNITTELUMAARAYS: Alueen kehittamisté tulee edistéaa johdonmukaisella
suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta tdydentaen. Alueen
maankayton 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
kehitettdvd maakunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.
SUUNNITTELUMAARAYS: Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa
kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla. Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee
tiilvistaa ja rakentamistehokkuutta lisata. Rakenteen tiivistdmisen tulee olla ympariston
laatua kehittdvaa 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 erillisella liitekartalla. Asemapaikkojen yhteydessa alueen
maankayttd suunnitellaan ja mitoitetaan paikallisjunaliikenteen toimintaedellytyksia
suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi. Alueen kehittamisessa tulee turvata luonto-,
kulttuuriymparistd- ja maisema-arvot seka yhtenaisten virkistysalueiden ja ekologisten
yhteyksien jatkuvuus.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa suoja- tai konsultointivydhykkeen sisalle
(Raisioagro Oy):
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SUOQOJA- TAI KONSULTOINTIVYOHYKE Puolustusvoimien kaytdssa olevalle alueelle
on maaritelty suojaetaisyysalue. Vaarallisia kemikaaleja valmistaville tai varastoiville
laitoksille on maaritelty Seveso llI-direktiiviin (2012/18/EU) perustuva vuoden 2016
tilanteen mukainen konsultointivydhyke. Huom! Kemikaalilaitosten
konsultointivydhykkeet (TUKES 1.7.2022) mukaan Ravintoraisio Oy:n
konsultointivydhyke on 0,2 km. Kaava-alueen etaisyys on yli 600m, joten
lausuntomenettelya ei tarvita.

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa suunnittelualue on osa aluetta 23: Lumparla-
Ylhainen, taydentyva kerrostalovaltainen asuntoalue. Asukasmaaran lisdys 2000
henkilda, aluetehokkuus 0,2, uusi kerrosala 10 000 km2. Liikenteen toimenpiteina on
ensimmaisessa vaiheessa runkobussi Raisioon ja mydhemmin paikallisjunan seisake
/ pikaraitiotien toinen vaihe.

19
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Raision yleiskaavan 2020 mukaan kohde on asumispainotteista keskustatoimintojen
aluetta. Alueelle saa asuntojen lisaksi sijoittaa my0s tyopaikkojen ja palveluiden tiloja
seka puistoja. Alue tulee saneerata nykyista tehokkaammin rakennetuksi,
esteettisemmaksi ja ulkoalueiltaan viihtyisammaksi tdydentamalla ja muuttamalla osa-
alueiden kayttoa.

3.2.3. Keskikaupungin osayleiskaava

Kaupunginvaltuuston 12.8.2015 hyvaksymassa Keskikaupungin osayleiskaavassa
muutosalue on kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK-1). Alueelle saa sijoittaa myos
asumiselle tarpeellisia julkisia ja yksityisia palveluja, alueen sisaisia likennevaylia,
pysakdintialueita, alueen asukkaita palvelevia virkistys- ja puistoalueita seka
yhdyskuntateknisen huollon alueita. Suunnittelualueen kaakkoispuolelle sijoittuu
vuonna 2012 tehdyssa rakennusinventoinnissa paikallisesti arvokkaaksi arvioitu
1950-luvulta oleva asuinrakennus ja saunarakennus. Niiden suojelua ei ratkaista
tdssd kaavamuutoksessa, silla ne sijaitsevat kaavamuutosalueen ulkopuolella.
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3.2.4. Asemakaava
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Alueella on voimassa 30.3.1989 hyvaksytty asemakaavan muutos, jossa
suunnittelualue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL). Kerrosluku
on enintaan Il. Rakennusoikeus on rivitaloille 600 km2 ja liike- ja toimistotiloille 400 k-
m2. Autopaikkoja on rakennettava liike- ja toimistotiloille 1 ap / 50 m2 ja asunnoille
1,5 ap / asunto.
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3.2.5. Rakennusjarjestys
Raision kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 8.7.2022.
Rakennusjarjestyksen uusiminen on vireilla.

3.2.6. Pohjakartta
Pohjakartta on Raision kaupungin mittauspalveluiden laatima. Pohjakartta tayttaa

JHS 185 suositukset.

Raision kaupunki siirtyi N2000 —korkeusjarjestelmaan 1.1.2016. Korkeuskayrien
luonnin lahtbaineistona 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, suunnittelun
kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaavatyo laaditaan yksityisen maanomistajan aloitteesta.

4.2. Osalliset ja yhteistyo
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4.2.1. Osalliset

Osalllisia ovat alueen maanomistajat, asukkaat, yritykset ja yhteisot, naapurit seka
muut, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa
huomattavasti vaikuttaa.

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

Kaavan valmistelee Raision kaupungin maankayttd- ja asumispalveluista
kaavoitusarkkitehti Eveliina Etelakoski ja suunnitteluavustaja Eija Elo. Toimialojen
puitteissa valmisteluun osallistuu myds kaupungin asiantuntijoita ymparisto- ja
rakennusvalvonta- seka kunnallisteknisista palveluista.

4.2.2. Vireilletulo

Kaavamuutoshanke on tullut vireille vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa, joka on
julkaistu 29.3.2023.

4.2.3. Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta seka kaavoituksen vaiheista on kerrottu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka saatettiin kaupunkikehitysjaoston tietoon
23.8.2023, seka lahetettiin sdhkdisesti Varsinais-Suomen Ely -keskukseen. lImoitus
hankkeesta Iahetettiin kirjeitse kaavamuutosalueen maanomistajille ja naapureille.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisin kaytanndin 1.9-15.9.2023. Kaavaluonnoksesta lausunnon antoivat Caruna
Oy ja Raision Vesi Oy. Varsinais-Suomen ELY-keskus lahetti mielipiteen. Varsinais-
Suomen liitto ilmoitti, kaavamuutos ei annan aihetta lausunnon antamiseen.

Caruna Oy ilmoitti lausunnossaan, ettd sahkonkayttd alueella kasvaa uuden kaavan
my6ta ja mahdollisesti tarvitaan uusia kaapelointeja. Tarvittavat johto- ja
muuntamosiirrot tehdaan Caruna Oy:n toimesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron
tilaaja. Johtojen siirto edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi pysyva sijainti.

Vastine: Lausunto merkitaan tiedoksi ja otetaan huomioon jatkotoimenpiteissa.
Lausunnossa esitetyt ndkdkohdat vastaavat nykyisia kaytantoja.

Raision vesi huomautti, ettd kaava-alue sijaitsee yhtién vesijohdon ja jatevesiviemarin
toiminta-alueella seka hulevesijarjestelman vaikutusalueella. Kaavamuutoksessa on
huomioitu vesihuollon johtorasite. Kiinteistdjen tulee liittya vesihuollon verkostoihin ja
hulevesijarjestelmaan. Liitospaikat osoittaa Raision Vesi Oy. Uudelta kiinteistolta
peritdan vesihuollon liittymismaksut normaalisti yhtién kulloinkin voimassa olevan
littymismaksutaksan perusteella.

Vastine: Lausunto merkitdan tiedoksi ja otetaan huomioon jatkotoimenpiteissa.
Lausunnossa esitetyt nakokohdat vastaavat nykyisia kaytantéja.

Varsinais-Suomen ELY-keskus lahetti mielipiteendan seuraavaa: Kyseisessa

kaavassa todennakoisesti keskeisia ilmastovaikutuksia ovat yksityisautoihin
perustuva liikenne, uuden rakentaminen (pohjarakentaminen mukaan lukien), vanhan
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purkaminen sekad menetettava kasvullinen ala. Keskeiset ilmastovaikutukset on
kaavan ilmastoarvionnissa syyta todeta. limastovaikutuksia on kaavaluonnoksessa
pyritty lieventdamaan monipuolisesti erilaisin kaavamaarayksin. limastonmuutokseen
varautumista on edistetty maaraamalla hulevesien huomioimisesta, viherkatoista ja
kasvien istuttamisesta. lIimastonmuutoksen hillitsemiseksi on osoitettu maarayksia
rakennusten energiatehokkuudesta ja kestédvan energian hyédyntamiseen
varautumisesta. limastonmuutoksen hillitsemisen keinoja kaavan ilmastovaikutusten
pienentdmiseksi entisestaan, olisi lisdmaaraysten osoittaminen koskien esimerkiksi
rakentamisen vahanhiilisyytta ja rakennusmateriaalien kierrattamista seka rakennusten
muuntojoustavuutta. Kaava-alueen lounaisosassa on varsin laaja istutettavaksi
alueen osaksi osoitettu ala. Merkinnan maaraysta tarkentamalla ensisijaisesti alueen
kasvillisuutta sailyttavaksi, saataisiin seka suunnittelualueen hiilinielut ja -varastot etta
paikallisen luonnon monimuotoisuus paremmin turvattua.

Vastine: Kiinteistd on nykyiselldan rakennettu, eika siella ole luonnonymparistoa tai
nykyista kasvillisuutta. Kiinteistdlla on kaksi rakennusta ja loppuosa on asfaltoitua
pysakointialuetta. lImastovaikutuksia arvioidaan kaavaselostuksen
vaikutusarvioinnissa. Rakennusmateriaalit ja rakennusten tekniset jarjestelmat
kehittyvat talla hetkella nopeasti ja huomioivat yha paremmin ilmastokestavan
rakentamisen tavoitteet. Muutos huomioidaan myds lainsdadanndssa. Asemakaavat
ovat usein voimassa kymmenia vuosia, jonka vuoksi kaavamaarayksiin ei kannata
sisallyttda nopeasti vanhenevia maarayksia ndiden osalta.

Asemakaavaehdotuksessa asuinkerrostalon rakennusoikeutta on pienennetty 2400 k-
m2:in, liiketilojen rakennusoikeutta on nostettu 300 k-m2:iin ja autosuojien ja
talousrakennusten rakennusoikeutta on nostettu 300 k-m2:iin. Rakennusoikeuden
kokonaismuutos on + 100 k-m2. Rakennusoikeuden muutos parantaa rakennuksen
sopivuutta kaupunkikuvaan, liiketilojen tuomaa elavyytta kaupunkirakenteeseen ja
mahdollistaa paremman pihatilojen melusuojauksen rakennusten avulla. Lisaksi
kaavamaaraysten sanamuotoihin on tehty vahaisia teknisisa tarkennuksia.

4.3. Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on tutkia mahdollisuuksia tehostaa Raisiontiehen rajautuvan,
Tanhukadun alkupaahan sijoittuvan asuin- ja liikkerakennusten korttelialueen
maankayttéa uudisrakennuksen toteuttamiseksi. Nykyiset matalat liikerakennukset on
tarkoitus purkaa ja korvata asuinkerrostalolla.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

51. Kaavan rakenne

Tonttia laajennetaan pohjoiseen ja eteldan liittamalla pienia osia katualueesta osaksi
tonttia.
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5.1.1.

5.2.

5.21.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

Mitoitus

Asemakaavaan sisaltyy asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL)
2971m?2. Rakennusoikeutta on yhteensa 3000 k-m2 (asuinkerrostalolle 2400 k-m?,
liiketiloille 300 k-m2 ja autosuojille ja/tai talousrakennuksille 300 k-m?2.

Rakennettavan uuden asuinkerrostalon arvioitu uusien asuntojen maara on noin 35
asuntoa ja asukasmaara noin 50 asukasta (mitoituksena asumisvaljyys 50 k-m?/
asukas). Mikali mitoitusarviona kaytetaan Raision keskustan uusissa
asuinkerrostaloissa toteutunutta keskimaaraista asumisvaljyytta 64,7 k-m? / asukas,
asukasmaaraksi saadaan uuteen asuinkerrostaloon noin 40 asukasta.
Valtakunnallisesti asumisvaljyys on keskimaarin 40 k-m2 / asukas.

Autopaikkoja on rakennettava 1 ap / 85 k-m? ja lisaksi vieraspaikkoja 1 ap / alkava 15
asuntoa. Laskennallisesti maarays tarkoittaa noin 35 autopaikan rakentamista.

Korttelialueella jokaista asuntoa kohti on varattava 2 polkupyérapaikkaa. Paikoista
vahintdan 50% on sijoitettava katettuihin ja lukittaviin tiloihin.

Aluevaraukset

Korttelialueet

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (AL) pinta-ala on 2971 m?2.

Liite 1: Tilastolomake

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja kulttuuriymparistoon

Kaava-alueella ei ole inventoituja rakennetun ymparistdn suojelukohteita tai
muinaismuistoja. Kaava-alue on osa Raision keskustan rakennettua ymparistoa.
Uuden asuinkerrostalon kaupunkikuvallista soveltuvuutta Lumparlan alueen
kaupunkikuvaan ja tornitalojen sarjaan ohjataan kaavamaarayksin. Uuden
asuinkerrostalon julkisivujen suunnittelussa tulee kayttda Lumparlan alueelle
tyypillisia arkkitehtonisia piirteitad kuten sisdanvedettyja parvekkeita ja / tai yhtenaisia
parvekekenttia, ikkunanauhoja ja niiden vastapainona yhtenaisia ehjia seinapintoja.
Katon tulee olla tumma, kattokulman loiva tai tasakatto.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaava-alueella ei sijoitu inventoituja luonnonympariston arvoja tai luonnontilassa
olevaa ymparistdoa. Kaavaratkaisulla ei ole heikenneta luonnon tai luonnonympariston
arvoja. Valittdmasti kaava-alueen lansipuolella on puistoalue.

Vaikutukset liikenteeseen ja palveluihin

Asuinkerrostalon toteuttaminen lisda alueen liikennettd vahaisesti.
Taydennysrakentaminen lisda asukasmaaraa ja siten edistdad Raision keskustan
palveluiden sailymista ja kehittamista. Palvelut ovat saavutettavissa
kavelyetaisyydella.
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5.3.4. Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja kaavojen toteutumiseen

Asemakaavan muutos toteuttaa maakuntakaavan, Turun seudun rakennemallin ja
yleiskaavan tavoitteita yhdyskuntarakenteen tiivistdmisesta.

5.3.5. Vaikutukset ilmastoon

Kaava-alue sijoittuu kaupunkirakenteen keskelle ja hyddyntaa siten olemassa olevia
katu- ja yhdyskuntatekniikan verkostoja. Alue soveltuu erinomaisesti
tadydennysrakentamiselle. Taydennysrakentaminen edesauttaa Raision keskusta-
alueen palveluiden sailymista. Palvelut ovat saavutettavissa kavelyetaisyydella.
Alueelta on hyvat kevyen liikkenteen ja julkisen liikkenteen yhteydet.
limastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varaudutaan suosimalla pihoilla ja
pysakdintialueilla vetta lapaisevia pintamateriaaleja ja hulevetta viivyttavia
painanteita. Hulevesien viivytyskapasiteettia on rakennettava 1 m3 / 100 m?
l&apaisematdntad uutta pintaa kohti. Rakentamatta jaaville tontin osille, joita ei kayteta
leikki- tai ulko-oleskelupaikkoina, kulkuteina tai pysakointiin, on istutettava puustoa ja
monipuolista kasvillisuutta.

Kaavan ilmastovaikutuksia on arvioitu Sitowisen Planect-tydkalulla. Merkittdvimman

osan kaavan hiilijalanjaljesta aiheuttavat uusien rakennusten rakentaminen, nykyisten
rakennusten purkaminen seka esirakentaminen.

Tulokset elinkaarivaiheittain

kg CO2e/k-m2/a

Elinkaaren vaihe

. Esirakentaminen Infra ja yleisel alueet . Rakennukset ja tontit . Maapera ja kasvillisuus Lilkenne . Energia

Rakennusten osuus on tarkemmin eriteltyna:
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5.4. Ympariston hairiotekijat

Alueen etaisyys Raisio Oyj:n laitoksiin on noin yhden kilometrin, ja laitoksesta saattaa
ajoittain aiheutua hajua. Lahiymparistdn asukkailta on tullut iimoituksia Raision
tehtaiden aiheuttamasta hajuhaitasta. Tehtaille on asennettu hajuntorjuntalaite
vuoden 2023 loppupuolella. Raisiontien liikenteen melusta on laadittu selvitys
(Ramboll Finland Oy, 10.1.2024), ja sen tulokset on huomioitu kaavamaarayksissa.
Pihatilat suojataan liikenteen melulta rakennusten sijoittelulla. Ulkoseindrakenteelta
edellytetaan riittdvaa aaneneristavyytta. Meluselvityksen mukaan parvekkeiden
melusuojaus edellyttda niiden lasittamista Raisiontien puolella. Kaava-alueella tai sen
lahiymparistdssa ei ole muita sellaisia ympariston hairidtekijoita, jotka tulisi huomioida
kaavassa.

5.5. Kaavamerkinnat ja — maaraykset

AL 28 - Rakennusten suunnittelussa tulee kayttda Lumparlan alueelle tyypillisia

5 arkkitehtonisia piirteité kuten sisdanvedettyja parvekkeita ja / tai
yhtenaisia parvekekenttid, ikkunanauhoja ja niiden vastapainona
yhtendisia ehjia seindpintoja.

- Katon tulee olla variltddn tumma. Kattokulman tulee olla loiva tai
tasakatto.

- Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytettava ensimmaisessa
kerroksessa tummaa kiviaineista ja muissa kerroksissa vaaleaa rappausta
tai vaaleasavyistd paikallamuurattua tiilta. Julkisivun korosteosissa,
parvekerakenteissa ja parvekkeiden taustaseinisséa voidaan kayttda muita
materiaaleja.

- Asuntokohtaisen viherhuoneen saa rakentaa merkityn rakennusoikeuden
lisdksi. Viherhuoneen laseista vahintaan 30% tulee olla avattavissa
ulkotilaan.

- Asunnot ja ulko-oleskelutilat on suojattava Raisiontien melulta
meluohjearvojen mukaisesti.

- Asuntoa kohti on varattava 2 polkupybrépaikkaa. Paikoista vahintédén
50% on sijoitettava katettuihin ja lukittaviin tiloihin.

- Autopaikkoja on rakennettava 1 ap / 85 k-m? ja lisaksi 1
vierasautopaikka jokaista alkavaa 15 asuntoa kohti.
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5.6.

- Rakentamisessa tulee suosia energiatehokkaita ja ympéaristoystavallisia
ratkaisuja, kuten maalampd6a ekologisesti kestédvan kaupunkisuunnittelun
periaatteiden mukaisesti. Aurinkoenergian hyddyntamiseen tulee varautua
teknisten tiloja ja kattorakenteiden suunnittelussa. Autosuojissa ja
talousrakennuksissa tulee suosia viherkattoja.

- Rakennusluvan yhteydessa on esitettdva koko tonttia koskeva
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen
yhteydessa. Istutettavalle alueen osalle saa sijoittaa leikki- ja
oleskelupaikat. Rakentamatta jaaville tontin osille, joita ei kayteta
leikki- tai ulko-oleskelupaikkoina, kulkuteina tai pysakéintiin, on
istutettava puustoa ja monipuolista kasvillisuutta.

- Hulevesien viivytyskapasiteettia on rakennettava 1m*/100m?
lapaisematénta pintaa kohti.

Nimisto

Asemakaavaan ei sisally muuta uutta nimistda.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1.

6.2.

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavamuutoksen toteuttamistavasta on laadittu 3d-mallinnoksia (kuva
selostuksen kannessa). Rakennusten luonnossuunnittelua on tehty maanomistajan
toimesta kaavatyon aikana.

Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaa voidaan alkaa toteuttaa, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman ja tontit on
muodostettu. Tanhukadun alkupaassa kadun nykyinen asfaltin reuna on kiinni tontin
rajassa. Asfaltoitua aluetta tulee siirtda etelammaksi, jolloin tontin pysakainnin ja
kadun asfaltin valiin jaa istutettava alue. Asfaltin siirron kustannuksista on sovittu
maanomistajan kanssa maankayttosopimuksessa.

Raisiossa 11. paivana helmikuuta 2025
Raisio, Maankaytto- ja asumispalvelut

Joonas Karkkainen Emma Kaitaa
Maankayttéjohtaja Kaupunginarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Raisio
Tasalantanhu

Tayttamispvm

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,2971

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

27.1.2025

29.3.2023
02:043

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

0,2971

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 0,2971 100,00 3000 1,01 0,0000 2000

A yhteensa 0,2971 100,0 3000 1,01 0,0545 2000

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,0000 0,0 0 -0,0545

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]

Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rake

nnusten muutos

Rakennussuojelut

[Ikm] [k-m?]

[Ikm 2]

[k-m? #]

Yhteensa

0 0

0

0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-aIJ Kerrosala
[%] [k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha #]

Kerrosalan muut.
[k-m? ]

Yhteensa

0,2971

100,00 3000

1,01

0,0000

2000

A yhteensa

0,2971

100,0 3000

1,01

0,0545

2000

AL

0,2971

100,0 3000

1,01

0,0545

2000

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

0,0000

0,0 0

-0,0545

Kadut

0,0000

0,0 0

-0,0545

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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