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Rakennus- ja ymparistolautakunta 16.09.2020 § 145

Valmistelija
Esittelija

Kaavoittaja Charlotte Koivisto, puh. 040 488 5906
Kaavoituspaallikké Heidi Saaristo-Levin, puh. 040 488 5888
etunimi.sukunimi@parainen.fi

Asemakaavamuutoksen laatiminen osalle Pohjois-Keskustan kaupunginosan
korttelista 2 yksityisen toimijan ilmaistua kiinnostuksensa kehittaa ja rakennuttaa
osan kaupungin omistamasta Syli-nimisen kevyen liikenteen vaylan ja
Nuohoojankujan seka Hietapellonkadun rajaamasta alueesta. Nykyisen
asemakaavan rajausten perusteella muutosalueeseen on sisdllytettava myos
yksityisomistuksessa oleva omakotikiinteistd seka ns. virastotalon kiinteisto.

Asemakaavamuutosalue sisdltyy kaupungin kaavoituskatsaukseen, mutta on
my0s osa laajempaa kokonaisuutta, jota on jo kauan ollut tarkoitus muuttaa.

Noin 1,27 hehtaarin kokoisella kaava-alueella on voimassa vuonna 1995
hyvaksytty asemakaava. Alueen lantiseen osaan on osoitettu asuinkerrostalojen
korttelialue, koillisosaan hallinto- ja virastorakennusten korttelialue ja ndiden
valiin kapea autopaikkojen korttelialue. Voimassa olevasta yli 13 vuotta vanhasta
asemakaavasta merkittdava osa on viela toteuttamatta, mikda MRL:n 60 §:n 2.
momentin mukaan tarkoittaa, ettd rakennuslupaa ei saa myontaa kaavan
perusteella ilman asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia tai
asemakaavamuutosta.

Kaavamuutoksen tavoitteena on, etta talla hetkelld tehottomasti hyddynnettya
maaomaisuutta ydinkeskustassa voitaisiin hyodyntaa tiivistamalla keskustaa
siten, ettd alueelle osoitetaan asuntotuotantoa. Samalla halutaan luoda
mahdollisuuksia sailyttaa osa alueella olevista maisemallisesti arvokkaista
asuinrakennuksista ja muuttaa vanhaa virastotaloa koskevia kaavamaarayksia
vastaamaan paremmin tata paivaa seka mahdollisia tulevia tarpeita.

Kaavahankkeen vaikutusten arviointi: Laatimalla asemakaavamuutos, jolla
mahdollistetaan uusien asuinkerrostalojen rakentaminen ja lisaksi sailytetdan ne
vanhat rakennukset, joilla inventoinnin perusteella on paikallista arvoa omassa
ympadristdssaan, edistetadn seka kaupungin ydinkeskustan tiivistamista etta
rakennussuojelua. Tama vastaa kaupungin strategiassa asetettua osatavoitetta,
jonka mukaan keskustan asumista tiivistetdaan, keskusta on kaikenikaisille
tarkoitettu alue ja keskustalle on tunnusomaista ymparistén korkea laatu.
Keskusta-alueiden tiivistaminen, monipuolisen asuntotuotannon
mahdollistaminen ja kulttuuriymparistéjen sailyttaminen ovat myos
valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita.



Liite 6. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
7. Kaavaluonnos ja siihen liittyvat alustavat kaavamaaraykset ja merkkien
selitykset

Ehdotus Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa kaynnistaa ja aloittaa
Pohjois-Keskustan (07) kaupunginosan korttelin 2 edelld mainittuja osia seka
viereisia kevyen liikenteen vaylia koskevan asemakaavamuutoksen laadinnan
panemalla asian vireille ja asettamalla samalla kaavaprojektin valmisteluaineiston

nahtaville.
Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.
Tiedoksianto Kaavoitusyksikko, rakennusvalvonta, mittaustoimisto

Rakennus- ja ymparistolautakunta 03.02.2021 § 13

Valmistelija Kaavoituspaallikké Heidi Saaristo-Levin, puh. 040 488 5888
Esittelija Kaavoituspaallikké Heidi Saaristo-Levin, puh. 040 488 5888
etunimi.sukunimi@parainen.fi

Asemakaavamuutos osalle Pohjois-Keskustan kaupunginosan korttelia 2, Norra
Famnen -hanke, pantiin vireille 6.11.2020. Hankkeen valmisteluaineisto on siita
[ahtien ollut julkisesti nahtavilla. Aineisto lahetettiin viranomaisille tiedoksi.
Kaavoitusyksikkd on saadun palautteen perusteella tyostanyt aineistoa
kaavaehdotukseksi.

ELY-keskus totesi lausunnossaan, etta olisi hyva tuoda kaavaselostuksessa esiin
alueen rakennusinventoinnit sekd harkita mika on kaupunkikuvan ja ymparoivan
rakennuskannan kannalta sopiva kerrosluku alueelle. Lisdksi ELY-keskus on
muistuttanut, ettd Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (Tukes) lausunto on tarpeen
pyytda ja huomioida suunnittelualueen sijainti SEVESO Il -direktiivin mukaisella
konsultointivyohykkeella.

Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo on painottanut, ettd kaava-alueen
kaakkosnurkassa olevien kiinteistdjen Gronkullan ja Akervallan asuinrakennukset
tulee osoittaa suojelumerkinnalla ja asianmukaisella suojelumaaraykselld, jotta
niiden sdilyminen turvataan. Lisaksi vastuumuseo toteaa, etta virastotalolla,
osittain sen keskeisen ja kaupunkikuvallisesti merkittavan sijainnin takia, on
yhteiskunnallista merkitysta ja ettd sen suojelutarpeet tulee selvittaa laatimalla
ominaispiirteiden selvitys.

Ylla esitetyt viranomaisten kannanotot on huomioitu kaavoitustydssa.
Kaavaehdotuksen tausta-aineiston liitteend on luonnoksia siitd, miten kerrostalot
sovitetaan jo vakiintuneeseen kaupunkisiluettiin. Myds rakennus- ja
ympadristonsuojelua koskevat maaraykset ovat kaavan liitteena. Tukesilta
pyydetdan lausunto, kun kaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville.



Niin sanotun virastotalon kiinteiston omistajien edustajien kanssa on pidetty
etdkokous, jossa he ovat voineet esittda mielipiteensa ja toiveensa
asemakaavamuutoksen suhteen. He esittivat muun muassa toiveen siita, ettad he
myo6s mahdollisesti voisivat sisustaa asuntoja osassa olemassa olevaa rakennusta.
Taman toteuttaminen vaatii muun muassa sitd, etta tontille voidaan osoittaa
oleskelutila. Tontti on suhteellisen pieni ja suurelta osin rakennettu. Saadun
palautteen perusteella virastotalon aluetta on tarkistettu niin, etta se suurelta
osin noudattaa nykyista kiinteistdjakoa, mutta niin etta ohjeellista tonttia on
suurennettu hiukan Rantatien suuntaan, jotta nykyiset pysakointipaikat
mahtuisivat tontin rajan sisdpuolelle. Tontti on osoitettu asuin-, liike- ja toimisto-
seka yleisten rakennusten korttelialueeksi, joka on kaupunkikuvallisesti tarkea.
Kayttotarkoitusta on osittain tarkistettu rakennuksen nykyisen kdayton mukaan ja
osittain maanomistajan toivomusten mukaan olemassa olevan rakennuksen ja
siihen liittyvan piha-alueen arvioitujen mahdollisuuksien mukaan. Ajo
korttelialueelle on mahdollinen seka Rantatien ettd Nuohoojankujan katualueilta.
Rakennuksen ilmoitettu kerrosluku noudattaa toteutettua kerroslukua.
Museoviranomaisten kehotuksesta tontin maarays sisaltaa vaatimuksen
lisaselvityksista rakennuksen ominaispiirteista, kun luonteeltaan vahaista
suurempia muutostoita suunnitellaan. Koska kiinteiston omistajat ovat
ilmoittaneet, etta ensisijainen tavoite on sdilyttda nykyinen rakennusrunko,
maardysta voidaan pitaa riittdvana mahdollisten rakennushistoriallisten,
kulttuurihistoriallisten tai kaupunkikuvallisten arvojen suojelemiseksi.

Virastotalon kiinteiston edustajat jattivat tammikuun lopussa lisdksi kirjallisen
mielipiteen valmisteluaineistosta. Mielipiteessa esitetdan, etta kiinteiston
kerrosalan tulisi jatkossakin olla 5 500 m2 ja kerrosluvun IV. Lisdksi toivotaan, etta
tontin kayttotarkoitus sallii sen, etta asuinrakentamiseen saa kayttaa kolme
neljasosaa tontin kokonaisrakennusoikeudesta. Lisaksi toivotaan muutoksia
osoitettuihin yhteyksiin ja LPA-alueen varaamista virastotalon kayttoon.
Mielipiteen ohessa on kartta.

Kaavoitusyksikko on selvittanyt mahdollisuuksia toteuttaa mielipiteessa esitettyja
toiveita. Kaavaehdotus yhtyy mielipiteeseen pohjoispuolen paasytiesta (ajo) ja
kayttotarkoituksen muuttamisesta. LPA-alue on osittain osoitettu tontin 7
kayttoon. Paraisten kaupungin omistamaa LPA-aluetta ei asemakaavassa voi
kokonaisuudessaan varata virastotalon kayttéon. Kevyen liikenteen vayla
virastotalon eteldpuolella (pp) osoitetaan kokonaisuudessaan kuulumaan
LPA-alueeseen vaylan omistus- ja vastuusuhteiden selkeyttamiseksi. Ei ole
tarkoituksenmukaista muuttaa Nuohoojankujaa mielipiteen mukaisesti, vaan katu
noudattaa jatkossakin olemassa olevaa vaylaa.

Kerrosluvun osalta kaavoitusyksikko arvioi, ettd korottaminen Il u’% -merkintaan
valmisteluaineiston lll-merkinnasta voisi olla kaupunkikuvallisesti mahdollista,
silld katolla kolmannen kerroksen ylapuolella on jo nyt iso rakennelma
talotekniikkaa varten. Yhtenaisen kaupunkikuvan turvaamiseksi rakentaminen
kolmannen kerroksen yldapuolella on tehtava niin, etta julkisivu on sisennetty
padasiallisesta julkisivusta Rantatien puolella. Rakennuksen mahdolliset
suojeluarvot on huomioitu kaavamaarayksessa. Rakennusoikeuden nostaminen 4
400 nelidsta 3 600 neliodn on mahdollista kerroslukumuutoksen jalkeen ja koska



pienempi rakennuksen laajennus Rantatien suuntaan on tehtdvissa. Nadiden
muutosten myodta asemakaavassa autopaikkojen maéra (1 ap/asunto) on
osoitettava asemaakaavassa tarkemmin.

Kerrosala vastaa virastotalon kiinteiston laskennallista tehokkuutta voimassa
olevassa kaavassa. Virastotalo ei missdan vaiheessa ole omistanut aluetta, joka
on muodostanut voimassa olevassa mutta toteutumatta jadaneessa ja
vanhentuneessa asemakaavassa osoitetun kokonaisrakennusoikeuden (5 500
m?2). Virastotalon nykyinen pinta-ala kaikki kolmen kerroksen rakennetut alat
mukaan lukien on noin 3 600 m2.

Caruna Oy on informoinut olemassa olevasta sahkon jakeluverkosta ja todennut,
ettd kaava johtaa lisddntyneeseen sahkonkayttoon alueella, mikd todennakdisesti
tulee vaatimaan uusia pienjannitekaapelointeja. Yritys toivoo my®és, etta erillinen
alue kaavassa osoitetaan jo olemassa olevalle puistomuuntamolle.

Kaupunki huomioi sahkon jakeluverkon mahdolliset kehittamistarpeet.
Puistomuuntamo sijaitsee kaava-alueen pohjoispuolella, mika tarkoittaa sita, etta
sille osoitetaan paikka asemakaavassa vasta sitten, kun kyseisen alueen kaava
uudistetaan.

Kaavoitusyksikké on neuvotellut suunnitteluperiaatteista kaupungin eri
hallintokuntien kanssa tyon aikana.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd laatimalla asemakaavamuutos, jolla
mahdollistetaan uusien asuinkerrostalojen rakentaminen ja lisdksi sdilytetdan ne
vanhat rakennukset, joilla inventoinnin perusteella on paikallista arvoa omassa
ymparistdssaan, edistetaan seka kaupungin ydinkeskustan tiivistamista etta
rakennussuojelua. Tama vastaa kaupungin strategiassa asetettua osatavoitetta,
jonka mukaan keskustan asumista tiivistetdadn, keskusta on kaikenikaisille
tarkoitettu alue ja keskustalle on tunnusomaista ympariston korkea laatu.
Keskusta-alueiden tiivistdminen, monipuolisen asuntotuotannon
mahdollistaminen ja kulttuuriymparistéjen sailyttaminen ovat myds
valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita. Korkeammalla asukasluvulla kaupungin
ydinkeskustassa on myonteisia vaikutuksia alueen palveluntuottajille ja
elinkeinotoiminnalle ja se kasvattaa palvelujen kysyntaa. Lisaksi
kaavamuutoksella on mydnteinen vaikutus yhdyskuntarakenteeseen, koska se
mahdollistaa erityyppisten asumismuotojen yhdistamisen alueen olemassa
olevaan palvelutarjontaan.

Kaupunkikuvaan vaikuttaa ensisijaisesti mahdollisuus rakentaa kerrostaloja
kaava-alueen lantiseen osaan olemassa olevien kerrostalojen yhteyteen.
Suunniteltu rakentaminen on tarkastettu huolellisesti, jotta se sopisi jo
vakiintuneeseen kaupunkisiluettiin, jonka lanteenpain korkeammalla maastossa
sijaitsevat kerrostalot muodostavat. Kaupunkikuvaan vaikuttaa myos
myonteisesti se, etta vireilld oleva kaavamuutos mahdollistaa alueen
kaupunkikuvallisesti tarkeiden suojeltujen pientalojen sailyttamisen.

Asemakaavamuutos osalle Pohjois-Keskustan kaupunginosan korttelia 2 on valmis
julkisesti nahtaville asetettavaksi kaavaehdotuksena.
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Paitos
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12. Kaavaehdotus
13. Kaavaselostus
14. Saapunut mielipide

Ehdotus asemakaavamuutokseksi ylld mainituin muutoksin osalle
Pohjois-Keskustan korttelia 2, Norra Famnen -hanke, asetetaan julkisesti
nahtdville. Nahtaville asettamisesta ilmoitetaan alueen maanomistajille ja
vuokralaisille ja lehti-ilmoituksella. Nahtavillaoloaikana kaavaehdotuksesta
pyydetdadn lausuntoja eri viranomaisilta.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Kaavoitusyksikkd, rakennusvalvonta, mittaustoimisto



