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1.

1.1.

1.2.

1.3.

Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

MASKUN KUNTA
RIVIERAN YRITYSALUEEN LOUNAISOSAN ASEMAKAAVAN
MUUTOS

Asemakaavan muutos koskee:
Kortteleita 507 ja 508 seka erityisaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
Kortteli 507.

Suunnitteluorganisaatio
Asemakaavamuutoksen laadinnasta on vastannut dipl.ins. Pasi
Lappalainen Nosto Consulting Oy:sta (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireilletulosta on kuulutettu 5.11.2020
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 6.11. - 23.11.2020
Kunnanhallitus on hyvaksynyt kaavan _ .. .2020

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Maskun Piuhan alueella noin 200 metria
Rauman valtatiesta lanteen ja noin 4,5 kilometria Maskun keskus-
tasta eteldaan. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Vahakorven-
tiehen, idassa ja osin eteldssa virkistysalueeseen ja lannessa ja
lounaassa maa- ja metsatalousalueeseen.

Kaavan tarkoitus

Kunnan tavoitteena on muuttaa suunnittelualueella sijaitsevan yh-
dyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alu-
een (ET-alue) kayttétarkoitus paremmin yrityksia palvelevaksi toi-
mitilarakennusten korttelialueeksi (KTY), silla ET-alue ei ole nykyi-
sin enaa tarvetta. Suunnittelualue kasittaa ET-alueen liséksi kort-
telit 507 ja 508, koska suunnittelualueen korttelinumerointia tay-
tyy muuttaa.

Asemakaavan muutos on tarkoitus laatia siten, etta se voidaan ka-
sitelld vaikutuksiltaan vahaisena (MRL 52 §).
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen vleiskuvaus

Asemakaavan muutos koskee kunnanvaltuustossa 22.4.2013 hy-
vaksytyn asemakaavan kortteleita 507 ja 508 seka yhdyskuntatek-
nistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta (ET).
Suunnittelualueen kiinteistdét 481-415-1-478 Tontti 508/2, 481-
415-1-477 Tontti 508/1 seka 481-415-1-476 Tontti 507/1 ovat yk-
sityisessa omistuksessa. Kiinteistdé 481-1-9908-1 Rivieran etelai-
nen ET on Maskun kunnan yleista aluetta.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,9 hehtaaria.

Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti kartalla:

MASKU

1o0lavuori

Piuha

Metsakulma

Lahde: Maanmittauslaitoksen taustakarttasarja. ©MML
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Suunnittelualueen ohjeellinen rajaus:

Lahde: Kiinteistotietojarjestelma, karttaote. © MML

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen korttelin 507 ja 508 rakennuspaikat ovat raken-
nettuja. Alueella sijaitsee muun muassa Koneurakointi Heino Oy,
Atula Huoltopalvelut Oy seka Suomen Teollisuusrengas Oy. ET-alu-
eella on rakennettuna puistomuuntamo. Suunnittelualueen lahiym-
paristdon on voimassa olevissa asemakaavoissa osoitettu muun
muassa liikerakennusten korttelialuetta, maa- ja metsatalousalu-
etta, asuinkerrostalojen korttelialuetta, virkistysaluetta seka vesi-
aluetta. Suunnittelualueen valitén lahiymparistdé on rakentamaton.
Suunnittelualueesta noin 200 metria eteldan sijaitsee pientalo-
asutusta. Rauman valtatie sijaitsee suunnittelualueesta noin 200
metria itaan.
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Rakennus korttelin 507 rakennuspaikalla 1.

Rakentamaton ET-alue.

-y

Rakennuksia korttelin 508 rakennuspaikoilla 1 ja 2.
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Luonnonymparisto

Suunnittelualueen seka suunnittelualueen valittéman lahiymparis-
toén luonnonymparistd on padosin kallioista metsamaata. Suunnit-
telualueen eteldpuolella sijaitsee vesialuetta.

Kuva Vahdakorventielta kohti itéda. ET-alue sijaitsee kuvassa oikealla.

Kuva Vahakorventielta lanteen. Rakentamattomalla ET-alueella kasvaa nuorta
koivikkoa.

Suunnittelualueen maapera on savea, hiekkaa ja kalliomaata
(https://gtkdata.gtk.fi/maankamara/).

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.
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Muinaismuistot

Suunnittelualueella korttelin 508 alueella sijaitsee Museoviraston
yllapitdman Kulttuuriympariston palveluikkunan mukaan poistettu
kiinted muinaisjaannds (ei rauhoitettu), kivikautinen asuinpaikka
Kankaisten sorakuoppa. Kohteen kuvauksessa todetaan, etta koh-
teessa tehtiin tarkkuusinventointi/koekaivaus vuonna 2012, jossa
todettiin, ettd kohde on suurelta osin tuhoutunut soranoton yhtey-
dessa. Alueelle kaivettiin yhteensa 80 koekuoppaa, eikd mitdaan
muinaisjaanndkseen viittaavaa |0ydetty. Kohde on siirretty
13.12.2012 rauhoitusluokkaan 3. Kohde on maakuntakaavassa
osoitettu merkinnalla sm 3168 ja Maskun yleiskaavassa merkin-
nalla sm-16.

Lahde: Kulttuuriymparistdon palveluikkuna (Kyppi). ©Museovirasto

Maanomistus
Suunnittelualue on osin yksityis- ja osin Maskun kunnan omistuk-
sessa.

Tyoépaikat, palvelut

Suunnittelualue sijaitsee noin 4,5 kilometrin paassa Maskun kes-
kustan palveluista etelaan.

Tekninen huolto

Suunnittelualue on liitettavissa kunnallisteknisiin verkostoihin.
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Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee noin 200 metrid valtatie 8:sta (Rauman
valtatie) lanteen. Suunnittelualueella ajetaan Vahakorventieta,
joka erkanee Piuhantiesta noin 350 metria suunnittelualueesta lan-
teen. Valtatien 8 nopeusrajoitus on kaava-alueen kohdalla 100
km/h. Tien keskimaarainen vuorokausiliikenne (2019) on 18 088
ajoneuvoa/vrk. Raskaan liikenteen osalta keskimaardinen vuoro-
kausiliikenne (2019) on 1034 ajoneuvoa/vrk. Piuhantien keskimaa-
rainen vuorokausiliikenne on 797 ajoneuvoa/vrk (Lahde: Vaylavi-
rasto.)

2.2. Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Ymparistdministerié on vahvistanut 20.3.2013 Varsinais-Suomen
maakuntakaavaan. Suunnittelualue on maakuntakaavassa 0soi-
tettu tyopaikka-alueeksi/kohteeksi (TP). Suunnittelualueelle on
osoitettu myds kiinted muinaisjaanndéskohde 3168: Kankaisten so-
rakuoppa. Kohde on nykyisin ei rauhoitettu poistettu muinaisjaan-
nos ja siirretty rauhoitusluokkaan 3.

Ote maakuntakaavasta:

N ek
% sm
" %;‘WMAS KU‘-*"“‘

e

Lahde: Varsinais-Suomen maakuntakaavakartta.
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TYOPAIKKA-ALUE / -KOHDE

Valtakunnalisesti, maakunnallisest tai seudullisest merkittavien julkisten tai ykstyisten
palvelujen seka auerakenteen tai Fkenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tiaa vievien
toimitilakeskittymien ja ympdrnstohaingits aheuttamattomien teollisuustoimintojen alue

Sis3lt33 myds pienehkoja asuntoalueita
@ SUUNNITTELUMAARAYS:
Aluselle & 533 sjoittaa uutta asumista, jos sie kohdstuu ympanstohandita.

TP

o] MUINAISJAANNOSKOHDE / -ALUE

e Muinaismuistolain ravhoittama kinted muinaisiaannos. Tunnus viittaa luetteloon inventoiduista
muinaisjaanndskohteista (sm) ja -Jusista (sma) sek3 vedenalaisista muinaisjaanndksista (sh).
L SUOJELUMAARAYS:
Muinaisj3anndkset tulee ottaa huomicon maank3yton suunnittefussa ja rakentamisessa.
sm/smalsh 123  Museoviranomaisita on muinaismuistolain mukaisesti pyydettiva lausunto suunnitelmista ja
toimenpitsista alueelia. Muinaismuistolain ravhoittama kinte3 muinaisj3snnos.

Vaihemaakuntakaava

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-
Suomen taajamien maankaytdn, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavan. Maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n mukaisesti
maakuntahallitus maarasi kokouksessaan 27.8.2018 vaihemaa-
kuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoi-
man. Maakuntavaltuuston hyvaksymispdatoksesta jatettiin kaksi
valitusta Turun hallinto-oikeuteen. Turun hallinto-oikeus hylkasi
valitukset Varsinais-Suomen taajamien maankdytoén, palveluiden
ja liikenteen vaihemaakuntakaavasta paatdkselldan 1.10.2019.
Suunnittelualue on vaihemaakuntakaavassa osoitettu taajamatoi-
mintojen sekd kaupunkikehittdmisen kohdealueeksi, jossa alueen
vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunki-
suunnittelulla ja tiivistaa yhdyskuntarakennetta seka lisata raken-
tamistehokkuutta.

Ote vaihemaakuntakaavasta:

N

Lahde: Vaihemaakuntakaavakartta.
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: KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE

Kansainvalisesti, valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava, ensisijaisesti
kehitettava maakunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.

SUUNNITTELUMAARAYS:
Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla.

Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata.
Rakenteen tiivistamisen tulee olla ympariston laatua kehittévaa ja ominaispiirteet huomioivaa.

Alueen kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista seka
edistda palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

Kehitettavat pyorailyn seudulliset laatuvaylat on esitetty ohjeellisina erillisell3 liitekartalla.

Asemapaikkojen yhteydessa alueen maankaytts suunnitellaan ja mitoitetaan paikallisjunalii-
kenteen toimintaedellytyksia suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi.

Alueen kehittamisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriymparisto- ja maisema-arvot seka yhte-
naisten virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Maskun yleiskaava 2020, joka on
hyvaksytty kunnanvaltuustossa 14.6.2010 ja tullut kokonaisuudes-
saan voimaan korkeimman hallinto-oikeuden pa&atdksella
28.8.2012. Suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu palvelujen
ja hallinnon alueeksi, jonka rakentaminen on vaiheistettu (P-1)
seka lahivirkistysalueeksi (VL). Suunnittelualueelle on osoitettu
myds kiintea muinaisjaanndéskohde seka viheryhteystarve. Suun-
nittelualue kuuluu Iadhipalveluvydhykkeeseen, jossa aluetta kehite-
tadan lahipalvelualueena, tukeutuen keskustatoimintojen alueisiin.

Ote yleiskaavasta:

Lahde: Maskun yleiskaava 2020.
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VL

sm-2-ll

Asemakaava

22.10.2020

Palvelujen ja hallinnon alue, jonka rakentaminen on vaiheistettu

Merkinnalld osoitetaan julkisten tai yksifyisten palvelutoimintojen alueet. Alueelle saa sijoittaa
paljon tilaa vaativaa enkoistavaran kauppaa ja niihin liittyvaé varastotoimintaa seka tuotantoa.
Alueelia on kiinniteftava entyista huomiota laadukkaan julkiskuvan toteuttamiseen ympardivien
teiden ja vaylien suuntaan.

Indeksi -1 osvittaa, efta aluefta ei saa rakentaa ilman moottoritien rakentamisen varmistumista.

Lahivirkistysalue

Merkinnalla on osoitettu alueet, joiden paakayttotarkoitus on ulkoilu ja virkistys.
Aluetta tulee hoitaa niin, efta sen virkistysarvojen sailyminen furvataan.
Hoitotoimilla pyritadn puuston en-ikdisyyteen, ellel luontoarvojen séilyttaminen
edellytd muuniaista kiasittelyé. Alueella tehtavaan maisemaa muuttavaan
maarakennustyéhon, puiden kaatamiseen ja muuhun naihin verrattavaan
toimenpiteeseen tulee olla MRL 128 § mukainen maisematydlupa.

Muinaismuistolain rauhoittama kiinted muinaisjaannos.

Alueen kaivaminen peiftaminen, muuttaminen ja muu sithen kajoaminen on muinaismuistolain
nojalla kielletty. Aluetta koskevat maankayttosuunnitelmat on lahetettava museovirastoon

tai maakuntamuseoon lausuntoa varten.

< s mmmmmm - Viheryhteystarve

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston 22.4.2013 hy-
vaksyma Maskun Rivieran yritysalueen lounaisosan asemakaava,
jossa suunnittelualue on osoitettu toimitilarakennusten korttelialu-
eeksi (KTY) seka yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien raken-
nusten ja laitosten alueeksi (ET).

Ote voimassa olevasta asemakaavasta:

Lahde: Rivieran yritysalueen lounaisosan asemakaavakartta.
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Ote asemakaavayhdistelmasta:

T 481-415-1-469 F
| v 7

PSR e

481-415-1-475% =

) [
481-41 ana\aaa

Lahde: Maskun ajantasa-asemakaava.

KTY Toimitilarakennusten korttelialue.

Al lle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairioita
aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia. Rakennuspaikalle saa rakentaa
varastorakennuksia enintaan 20 % rakennuspaikan enimmais-
rakennusoikeudesta. Rakennuspaikoille ei saa rakentaa asuintiloja.

Korttelialueelle saa rakentaa tarvittavat puistomuuntamot

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

Rakennusjirjestys
Maskun kunnan rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2012.

Luontoselvitys

Suunnittelualueelta ei ole tarpeen laatia erillista luontoselvitysta,
silla suunnittelualueen rakentaminen on mahdollistettu jo voimassa
olevassa asemakaavassa.

Pohjavesi
Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.

Kaavan pohjakartta

Kaavan pohjakartta tayttad maankayttd- ja rakennuslaissa asema-
kaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.
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3. Suunnittelun vaiheet

3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavamuutos laaditaan kunnan aloitteesta. Suunnittelualueen yri-
tystonttitarjontaa halutaan parantaa osoittamalla suunnittelualu-
een ET-alue toimitilarakennusten rakennuspaikaksi, silla ET-alue ei
ole enaa tarkoituksenmukainen. Samalla suunnittelualueen kortte-
lien 507 ja 508 numerointi muuttuu.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Asemakaavan muutos on tarkoitus laatia siten, etta se voidaan ka-
sitelld vaikutuksiltaan vahaisena (MRL 52 §).

Johtuen edellisestd, kaavamuutoksesta ei ole jarjestetty viran-
omaisneuvottelua eikd myoéskaan maankayttoé- ja rakennuslain 63
§:n mukaista osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa (OAS) ole tar-
peen laatia.

Vireille tulo ja kaavaehdotus
Taydennetty 16.12.2020:

Maskun kunnanhallitus on tehnyt asemakaavan vireilletulopaatok-
sen 5.10.2020 § 182

Kaavan vireilletulosta on kuulutettu paikallislehdessa, kunnan il-
moitustaululla ja internetsivuilla 5.11.2020.

Kaavaehdotus on asetettu yleisesti nahtaville Maskun kunnanjoh-
tajan tekemalla paatoksella. 22.10.2020 paivatty kaavaehdotus on
ollut yleisesti nahtavilla 6.11 - 23.11.2020 valisena aikana.

Kaavaehdotuksesta ei saatu yhtdaan muistutusta osallisilta nahta-
villdolon aikana.

22.10.2020 paivatty kaava etenee hyvaksymiskasittelyyn.

Kaavan hyviksyminen

Maskun kunnanhallitus on hyvaksynyt 22.10.2020 paivatyn Ri-
vieran yritysalueen lounaisosan asemakaavamuutoksen kokouk-
sessaan __._ . g8 _ .
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksella mahdollistetaan voimassa olevan asemakaavan
ET-alueen muuttaminen toimitilarakennusten rakennuspaikaksi.
Kaavamuutoksella osoitetaan toimitilarakennusten kortteli 507
(KTY).

Mitoitus

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeella (liite 1).

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,96 hehtaaria. Kaavassa on 0soi-
tettu toimitilarakennusten (KTY) korttelialuetta noin 1,96 hehtaa-
ria.

Toimitilarakennusten korttelin 507 tehokkuusluvuksi on osoitettu
e=0.30. Kaavassa on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 5 889
k-m?2,

4.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministerién voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

Liitteena ovat kaavakartta, kaavamerkinnat ja -maaraykset
(liite 2).

Korttelialueet

Kortteli 507

Toimitilarakennusten kKorttelialue.

KTY Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohainioita
aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia. Rakennuspaikalle saa
rakentaa varastorakennuksia enintaan 20 % rakennuspaikan
enimmaisrakennusoikeudesta. Rakennuspaikoille ei saa rakentaa
asuintiloja.

Koritelialueelle saa rakentaa tarvittavat puistomuuntamot.

Korttelialueelle on osoitettu ohjeellinen puistamuuntamon
rakennusala.

Kaavassa on annettu maarayksia koskien rakennusoikeutta seka
kerroslukua.
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4.3. Asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n
Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavalla osoitetaan kayttétarkoituksen muutos voimassa olevan
asemakaavan ET-alueelle, silla ET-alueelle ei ole enaa tarvetta alu-
eella. Muutos on vahainen. Kaavaratkaisu toteuttaa Maskun kun-
nan tavoitteita.

Yhdyskuntarakenne

Kaavalla mahdollistetaan kunnan omistaman maa-alueen osoitta-
minen toimitilarakentamiseen. Kaava-alueen |lahiymparistdssa on
teollisuuden yrityksia. Kaavassa ei hajauteta, vaan vahvistetaan
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

Yhdyskuntatalous

Kaavan toteuttaminen ei edellytd uusien teiden tai katujen raken-
tamista.

Asemakaavan muut vaikutukset

Kaavalla ei ole olennaisia vaikutuksia terveyteen tai turvallisuuteen
tai kuntatalouteen. Kaava-alueella ei ole erityisia luonnon- kult-
tuuri- tai maisema-arvoja. Kaavaratkaisulla toteutetaan voimassa
olevan yleiskaavan tavoitteita.
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5. Asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan lisaksi tama kaava-
selostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistdda, kun asemakaava on
kuulutuksella saanut lainvoiman.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Maskun
kunta.

Turussa 22.10.2020 (16.12.2020)
Nosto Consulting Oy

Pasi Lappalainen
dipl.ins.



