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Keskustan asemakaavan muutos
Mynamaki

Kaavaselostus, ehdotus

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 18.12.2023 paivattya asemakaavakart-
taa.

Asemakaavan muutos koskee 30.11.1983, 29.1.1997, 5.5.2004, 5.5.2009, 16.9.2013 ja
30.10.2019 hyvaksyttyjen asemakaavojen kortteleita 181, 500 ja 1201.

Asemakaavan muutos koskee kiinteistdja 503-301-9901-7, 503-442-1-4, 503-442-1-14,
503-442-1-25, 503-442-1-38, 503-442-1-58, 503-442-1-168, 503-442-1-182, 503-442-
1-21, 503-442-1-27, 503-442-1-28, 503-442-1-30, 503-442-1-32, 503-442-1-34, 503-
442-1-5, 503-442-1-50, 503-442-1-52, 503-442-1-53, 503-442-1-64, 503-442-1-65,
503-442-1-66, 503-442-1-72, 503-452-10-2, 503-452-12-0, 503-468-2-11 seka maan-
tiealueiden osalta kiinteistéa 503-895-0-1950.

Asemakaavan muutoksella muodostuu osa kortteleista 181, 500 ja 1201 seka katualu-
eita.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu Mynamaen keskustaan, Pyhan Laurin kirkon lansipuolelle.
Pyha Laurin kirkko on valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisto, joka hal-
litsee Mynamaen keskustan maisemaa. Mynamaen yhtenaiskoulu (Laurin koulu) sijait-
see suunnittelualueen pohjoispuolella. Asemakaavan muutos koskee kortteleita 500,
181 ja 1201 seka niihin rajautuvia maanteita (Keskuskatu, Virastotie ja Kirkkokatu).

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindorit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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Kuva 1. Suunnittelualueen ohjeellinen rajaus on esitetty maastokartalla mustalla viivalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on "Keskustan asemakaavan muutos”. Kaavamuutos on Mynamaen vuo-
den 2022 kaavoituskatsauksen mukainen hanke. Kaavamuutoksen tarkoituksena on so-
vittaa alueelle liike- ja toimistorakentamista, paivittaistavarakaupan myymalatiloja seka
asuinrakentamista.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

*  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

* Asemakaavakartta- ja maaraykset

+ Havainnekuva

* lImastokestavan kaavoituksen tarkistuslista - KILVA
*  Vuorovaikutus, palaute ja vastineet

*  Kulttuuriymparistoselvitys

* Liikenneselvitys

o Keskustan asemakaavan muutos
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TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kunnanhallitus paatti 22.8.2022 kaynnistaa Keskustan asemakaavan muutoksen kort-
teleissa 181, 500 ja 1201. Kunnanhallitus paatti asettaa nahtaville asemakaavan muu-
toksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman, OAS, kokouksessaan 22.11.2022 § 294.

Asemakaavaluonnos oli nahtavilla huhtikuussa 2023. Taman jalkeen kunta on arvioinut
saatua palautetta ja neuvotellut alueen maanomistajien kanssa. Kunnanhallitus on kes-
kustellut kaavan sisallosta ja evastanyt kaavan laatijaa suunnitelman tarkistamisesta
ehdotusvaiheetta varten. Tavoitteena on, ettd asemakaavanmuutos on hyvaksymiska-
sittelyssa ja lainvoimainen kevaalla 2024.

2.2 Asemakaava

Suunnittelualue sijaitsee Mynamaen keskustassa. Asemakaavan muutos koskee kort-
teleita 500, 181 ja 1201 seka niihin rajautuvia maanteita (Keskuskatu, Virastotie ja Kirk-
kokatu). Suunnittelualueen pinta-ala on noin 4,7 hehtaaria. Tavoitteena on sailyttaa ja
lisata kunnan ydinkeskustan elinvoimaisuutta ja viihtyisyytta sovittamalla alueelle liike-
ja toimistorakentamista, paivittaistavarakaupan myymalatiloja seka asuinrakentamista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Mikali kaavasta ei ole muistutettu ja kaavaprosessi on edennyt muutoin oletetun aika-
taulun mukaisesti, kaava saa lainvoiman tavoitteellisesti kevaalla 2024, jonka jalkeen
kaavan toteuttaminen on mahdollista.

LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Mynamaen keskustassa. Asemakaavan muutos koskee kort-
teleita 500, 181 ja 1201 seka niihin rajautuvia maanteita (Keskuskatu, Virastotie ja Kirk-
kokatu). Suunnittelualueen pinta-ala on noin 4,7 hehtaaria.

Suunnittelualue on rakennettua kuntakeskuksen aluetta, jossa rakennukset ovat raken-
tuneet eri aikakausina. Suunnittelualueella sijaitsee nykyisellaan Mynamaen tori, K-Su-
permarket, Osuuspankki, Irjantalo ja uimahalli, kukkakauppa, paloasema seka huolto-
asema.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Mynamaen kirkko sijaitsee suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa sen itapuo-
lella ja yhtenaiskoulu (Laurin koulu) suunnittelualueen pohjoispuolella. Suunnittelualue
kuuluu valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun ympariston kohdealueen, RKY, (My-
namaen kirkko) vaikutusalueeseen.

3.1.2 Palvelut

Suunnittelualue toriymparistdineen tarjoaa lukuisia erilaisia palveluita. Suunnittelualu-
eelle sijoittuu mm. K-Supermarket, Osuuspankki, kukkakauppa, uimahalli, pitseria, nuo-
risotila, Mehilaisen tyoterveyspiste ja huoltoasema.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsee asuin-, liike- ja palvelutiloja. Kirkkokadun ja keskuskadun
risteyksen etelapuolella sijaitseva liikerakennus on rakennettu useassa osassa. Ensim-
mainen osa valmistui Kirkkokadun varteen kirkko vastapaata vuonna 1957. Vanhimman
osan on suunnitellut Heikki Sarainmaa. Kaksikerroksisessa rakennuksessa on liiketiloja
ja asuntoja. Rakennuskokonaisuutta on laajennettu vuosina 1976 ja 1986. Ensimmai-
sen laajennuksen on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Raimo Reija ja Hannu Kuusela ja
jalkimmaisen Arkkitehtitoimisto Raimo Reima. Ensimmainen osa on suunniteltu pankin
tiloiksi ja sellaisena ne toimivat edelleen. Talossa on lisaksi toiminut karajaoikeus ja
kunnantalo. Uusimmassa lantisessa siivessa on ollut poliisin ja tuomiokunnan tiloja.

Kuva 2. Osuuspankin rakennus.

Irjantalo on historiallisesti ja ymparistollisesti arvokas Veijo Kahran suunnittelema liike-
rakennus, joka on rakennettu vuonna 1972. Rakennus sijoittuu aivan suunnittelualueen
pohjoisosaan, Virastotien ja Kirkkokadun risteykseen. Rakennus koostuu kahdesta

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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kaksikerroksisesta liikerakennuksesta, joiden valissa on matalampi liikerakennus. Ko-
konaisuus pitaa sisallaan uimahallin, nuorisotilan, pitserian ja Mehilaisen tyoterveyden
toimipisteen.

Kuva 3. Irjantalo.

Virastotiella sijaitsevat vanha kunnantalo ja terveystalo edustavat jalleenrakennuskau-
den julkista rakentamista. Rakennukset muodostavat yhdessa ehean kokonaisuuden,
joka on kuitenkin paassyt vuosien saatossa rapistumaan. Rakennukset on suojeltu yleis-
kaavalla, mutta vuonna 2019 uusitussa asemakaavassa rakennusten tilalle on esitetty
kerrostaloja. Alueen hulevesipumppaamo sijaitsee torin keskella etualalla kuvassa 4
(harmaa rakenne).

Kuva 4. Vanha kunnantalo.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Kuva 5. Terveystalo.

Mynamaen tori muodostaa avoimen alueen hyvin keskeisella paikalla keskustassa.
Tori-alue on suorakaiteen muotoinen ja sijoittuu keskeisimmalle paikkaa kaavamuutos-
aluetta etela-pohjoissuuntaisesti. Tori rajautuu reunoiltaan K-Supermarkettiin, vanhaan
kunnantaloon ja pankkitaloon seka paadyistaan Virastotiehen ja Keskuskatuun. Tori luo
keskustaan avoimen tilan, joka mahdollistaa merkittavia nakymalinjoja moneen suun-
taan. Osaa torista kaytetaan autopaikoitukseen. Torin eteldosassa sijaitsee myds nuor-
ten harrastustoimintaan liittyvia siirrettavia rakenteita, skeittiramppeja.

Korttelin keskelle sijoittuvat nykyiselladn myds vesi- ja viemariverkostot, jotka tullaan
siitdmaan katualueille.

Kuva 6. Mynamaen tori.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Torin vieressa sijaitseva kaupparakennus on valmistunut vuonna 1976. NyKyisin siina
toimii K-Supermarket.

Kuva 7. K-Supermarket.

Kaavamuutosalueen itapuolelle sijoittuu Mynamaen suuri keskiaikainen kivikirkko. Ny-
kytiedon mukaan kirkko on rakennuttu 1300-luvulla. Pappilan alue, jossa myds kirkko
sijaitsee, on vanha keskiaikainen kylanpaikka, joka nykyisin muodostaa Mynamaen kes-
kustaajaman yhdessa muiden kiinni toisiinsa kasvaneiden vanhojen kylien kanssa.

Kuva 8. Mynamaen kirkko.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Kirkkomaisema on luokiteltu valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistoksi (RKY
2009). Kirkko sijoittuu alavan tasangon, monien murroslinjojen ja pienten selanteiden
muodostamaan leikkauskohtaan. Kylmamuurattu kiviaita reunustaa kirkkomaalla olevaa
hautausmaata. Kirkko nakyy hyvin pitkalle maisemassa ja muodostaa eraanlaisen si-
saantulonakyman useista suunnista lahestyttaessa Mynamaen keskustaa. Kirkko nakyy
kaukonakymissa yleensa katon lappeiden alareunaan saakka ja lahinakymissa myos
kokonaan. Nakyvyys vaihtelee vuodenaikojen mukaan runsaan lehtipuuston vuoksi. Ny-
kyisen ulkomuotonsa kirkko on saanut Olli Kestilan suunnittelemassa restauroinnissa
vuosina 1959-1960.

Mynamakeen valmistui oma paloasema vuonna 1968. Rakennuksen on suunnitellut
Maanviljelysseuran arkkitehtitoimisto.

Kuva 9. Mynamaen paloasema.

Kaava-alueen lounaisosassa sijaitsee Nesteen huoltoasema.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Plkopesu

Kuva 10. Huoltoasema.

3.1.4Yhdyskuntatekniikka ja liikenne

Alue on Mynamaen keskustan yhdyskuntatekniikan piirissa. Vesihuollosta vastaa kun-
nan omistama Mynamaen Vesihuolto Oy.

Keskuskatu ja Kirkkokatu ovat maanteita, jotka kulkevat suunnittelualueen etela- ja ita-
reunoilla. Virastotie (katu) lavistda suunnittelualueen sen pohjoisosassa ja Torikuja torin
lansireunalla jatkuen jalankululle ja pyorailylle varattuna katualueena Virastotielle. Ja-
lankululle ja pyorailylle osoitettu, paaosin reunakiveykselld ajoradasta erotettu yhteys
kulkee molempien maanteiden Keskuskadun ja Kirkkokadun osalta molemminpuolisesti
ja katualueiden, Virastotien ja Torikujan osalta toispuoleisesti.

Kuva 11. Nakyma Kirkkokadulta eteldan.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Virastotie kulkee suunnittelualueen pohjoisosassa ita-lansi-suuntaisesti. Katu on raken-
nettu vuonna 1950. Irjantalo (vasemmalla kuvassa 12) sijoittuu Virastotien ja Kirkkoka-
dun kulmaukseen.

Kuva 12. Ndkyma Virastotielta itaan.

Kirkkokatu ja Keskuskatu (maanteitd) ovat keskustan paavaylat ja muodostavat sen sel-
karangan. Maantiet ovat ELY-keskuksen hallinnoimia ja valittavat liikennettd alueen
halki edelleen muille alueille. Niiden molemmilla puolin sijaitsee jalankululle ja pyorailylle
varatut vaylat.

Kuva 13. Kirkkokadun ja Keskuskadun liittyma.

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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Keskuskadun varteen sijoittuu lukuisia liike- ja palvelurakennuksia. Kaavamuutosalueen
osalta sen varteen sijoittuvat paloasema, Nesteen huoltoasema, seka K-Supermarketin
ja Osuuspankin rakennukset. Keskuskatua on jasenndity pienine yksityiskohtineen ja
raitti on jalankulkijan mittakaavassa. Katupinnoitteet ovat erilaisia keskeisilla ylityskoh-
dilla ja jalankululle ja pyorailylle varatut vaylat on erotettu ajoradasta reunakiveyksilla.

Kuva 14. Nakyma Keskuskadulta itaan.

3.1.5Luonnonymparisto

Suunnittelualue on rakennettua taajamaymparistd3a, joka koostuu suurelta osin vetta |a-
paisemattomista pinnoista.

Suunnittelualueella tai sen valittémaan laheisyyteen ei sijoitu pohjavesialueita.
3.1.6 Kulttuuriymparisto

Suunnittelualueelle sijoittuu kolme paikallisesti arvokkaaksi arvioitua kiinteistokokonai-
suutta: Vanha kunnantalo, paloasema seka vanha pankin ja osuuskaupan kokonaisuus.
Irjantalo on arvioitu maisemallisesti arvokkaaksi kohteeksi. Alueen arvot on kuvattu tar-
kemmin kulttuuriymparistoselvityksessa.

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja. Lahimmat muinaisjaanndskohteet
sijaitsevat suunnittelualueen itapuolella, Pyhan Laurin kirkon ymparistossa. Mynamaen
keskusta lukeutuu alueeseen, jossa arvioitavia I0ydoksia saattaa kuitenkin I10ytya maan-
muokkauksen yhteydessa.

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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3.1.7 Maanomistus

Alue on osin kunnan ja osin yksityisessa omistuksessa. Yksityisten maanomistajien (OP
Vakka-Auranmaa, Koy Mynamaen Apaja ja Mynamaen YritysVoima Oy) kanssa on
tehty kaavoituksen kaynnistamissopimukset.

3.1.8 Pohjakartta
Suunnittelualueesta on laadittu uusi asemakaavan pohjakartta (hyvaksytty 30.3.2020).
3.1.9 Rakennusjarjestys

Suunnittelualueella on voimassa Mynamaen kunnan 5.7.2012 voimaan tullut rakennus-
jarjestys.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
3.2.1.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Varsinais-Suomen maakuntakaava (VSMK), joka kattaa Loimaan
seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen alueet. Ymparisto-
ministerid on vahvistanut maakuntakaavat 20.3.2013. Varsinais-Suomen maakuntakaa-
vasta (VSMK) alueella on edelleen voimassa vesihuoltolinjan (V) merkinta.

Taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava (TPLMK) kor-
vasi Varsinais-Suomen maakuntakaavan (VSMK) yhdyskuntarakennetta ohjaavat mer-
kinnat. Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto hyvaksyi vaihemaakuntakaavan
11.6.2018. Vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C),
taajamatoimintojen alueeksi (A) seka taajamatoimintojen kehittamisen kohdealueeksi
(punainen katkoviiva).

o Keskustan asemakaavan muutos
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Kuva 15. Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavojen yhdistelmésta, jossa nakyy Varsinais-Suomen
maa-kuntakaavan (VSMK), Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vai-
hemaakuntakaavan (TPLMK) seka Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakunta-
kaavan (LAVMK) merkinnat. (Lédhde: Varsinais-Suomen liitto). Suunnittelualueen likimaarainen si-
jainti on osoitettu mustalla nuolella.

S _

Kuva 16. Ote taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavasta (Lahde:
Varsinais-Suomen liitto). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on ympyroity keltaisella kaava-
kartalla.

Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava (LAVMK) on hyvaksytty
maakuntavaltuustossa 14.6.2021. Siind suunnittelualueen maanteitéd koskee ohjeellisen ulkoi-
lureitin merkinta (vihrea rinkula).

o Keskustan asemakaavan muutos
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Kuva 17. Ote luonnonarvojen ja -Varojen vaihemaakuntakaavasta (Lahde: Varsinais-Suomen
liitto). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on ympyroity punaisella kaavakartalla.

Kaavamuutosaluetta koskevat seuraavat merkinnat ja maaraykset maakuntakaavoissa:

Kehittamisperiaatemerkinnat

B == == =y TAAJAMATOIMINTOJEN KEHITTAMISEN KOHDEALUE (TPLMK)
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava, ensisijaisesti kehitettdva, seudullista
== = palveluverkkoa vahvistava alue.
SUUNNITTELUMAARAYS:
Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa turvaamalla alueen palvelut maankayttéa kehittamalla
ja edistamalla palvelujen kestévaa saavutettavuutta.

Asemapaikkojen yhteydessa alueen maankédyttd ja liikenneverkko 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

Maankayton merkinnat

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK, LAVMK)
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittéva keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja

muiden sekoittuneiden toimintojen alue sekd siihen liittyvét likennealueet ja puistot. Sisaltda myos
keskusta-asumisen,

SUUNNITTELUMAARAYS:

Maankayton, kestavan liikkumisen, asumisen, palvelujen ja tydpaikkatoimintojen yhteensovittavaa
kehittémista tulee edistdd kokonaisvaltaisella suunnittelulla.

Suunnittelun tulee olla kaupunki- ja taajamakuvaa eheyttavaa ja ominaispiirteet huomioivaa.

Suunnittelulla tulee varmistaa seudullisesti merkittdvéan vahittdiskaupan edellytykset olemassa
olevia rakenteita kehittden.

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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Liikenne

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK, LAVMK)

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat asumisen ja muiden taajama-
toimintojen alueet.

Sisdltda asuinalueiden lisdksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparistohairi-
oitd aiheuttamattomia, pienehkéja teollisuusalueita seka seututeitd pienempia liikennevaylia,
lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen kehittamista tulee edistaa johdonmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa
yhdyskuntarakennetta tdydentaen.

Alueen maankayton kehittamisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen
tulee olla taajamakuvaa eheyttdvaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.

OHJEELLINEN ULKOILUREITTI (LAVMK)
Ohjeellinen ulkoilureitti, jolla on merkitystd osana suunniteltua maakunnallista ulkoilureittiver-
kostoa ja jonka linjaus tarkentuu jatkosuunnittelussa.

SUUNNITTELUMAARAYS:
Ulkoilureitin tarkkaa linjausta suunniteltaessa tulee hyédyntad olemassa olevia teitd ja kulku-uria
seka alueen ympariston erityispiirteita ja maisemaa.

Yhdyskuntatekninen huolto

—®—
4®7

A-Insindorit

VESIHUOLTOLINJA (VSMK, SSMK) / UUSI VESIHUOLTOLINJA (VSMK, TKSMK, SSMK)

Keskustan asemakaavan muutos
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3.2.1.2 Osayleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Keskusta-Asemanseudun
osayleiskaava ja osayleiskaavan muutos 2040 (hyvaksytty 26.1.2015), joka ohjaa ensi-
sijaisesti kaavasuunnittelua alueelle. Osayleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoi-
mintojen aluetta (C). Alue rajoittuu itdosasta julkisten palvelujen ja hallinnon alueeseen
(PY), jossa sijaitsee Mynamaen Pyhan Laurin kirkko. Mynaméaen kirkko on kooltaan
maamme kolmanneksi suurin keskiaikainen kirkko. Kirkon alue on valtakunnallisesti
merkittavaa kulttuuriymparistoa.

o —— ™ — o
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Kuva 18. Ote Keskusta-Asemanseudun osayleiskaavasta ja osayleiskaavan muutoksesta 2040
(Lahde: https://kartat.sweco.fi/mynamaki).

Kaavamuutosaluetta koskevat merkinnat ja maaraykset yleiskaavassa:

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

- Alueelle saa sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myyméalatiloja.
Alueelle sijoitettavien véhittaiskaupan suuryksikkajen yhteenlaskettu pinta-ala saa olla enintd&n 12 000 k-m2.
Aluetta suunniteltaessa erityistd huomiota tulee kiinnittéda kevyen likenteen yhteyksien, pyséksinnin seka
huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen toimivuuteen seka keskustan taydennysrakentamisen mahdollisuuksiin.
Alueen tavoitteellinen kerrosluku II-111.

@ MAHDOLLISESTIPILAANTUNEET MAA-ALUEET.
Kohde, jonka pilaantuneisuus on tutkittava asemakaavoituksen yhteydessa tai ennen
rakentamistoimenpiteisiin ryhtymisté. Tarvittaessa pilaantunut alue kunnostettava ennen
rakentamistoimenpiteisiin ryhtymista.

sesse KEVYEN LIIKENTEEN REITTI, OHJEELLINEN.

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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KIRKKOMAISEMA.

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitettava erityista huomiota
korkeatasoisen ympéristd- ja maisemakuvan luomiseen valtakunnallisesti merkittédvaa
kulttuuriymparistéa, Mynaméaen kirkkoa, heikentamattd. Rakennukset on
materiaaleiltaan, rakennustavaltaan ja mittakaavaltaan sopeutettava kulttuurimaisemaan.

3.2.1.3 Asemakaava

Suunnittelualueelle on osoitettu voimassa olevissa asemakaavoissa asuinkerrostalojen
korttelialue (AK), asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL), likerakennusten
korttelialue (KL) ja (KL-1), yleinen pysakointialue (LP), yleisten rakennusten korttelialue
(Y-1), katuaukio/tori seka jalankululle ja polkupyoérailylle varattu katu/tie.

Kaavamuutosalueella on voimassa seuraavia asemakaavoja:

o Keskustan asemakaava (laadittu kumotun rakennuslain mukaisena rakennus-
kaavana), hyvaksytty 30.11.1983

e Keskustana asemakaavan muutos (laadittu kumotun rakennuslain mukaisena ra-
kennuskaavana), hyvaksytty 29.1.1997

e Keskustan asemakaavan muutos, hyvaksytty 5.5.2004
e Keskustan asemakaavan muutos, hyvaksytty 15.6.2009
e Keskustan asemakaavan muutos, kortteli 501 (1201), hyvaksytty 16.9.2013

e Korttelin 1201 asemakaavan muutos, hyvaksytty 9.12.2019

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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Kuva 19. Ote asemakaavojen yhdistelmasta (Lahde: https://kartat.sweco.fi/mynamaki/). Suunnit-
telualueen ohjeellinen rajaus on esitetty karttaotteella sinisella viivalla.

Kaavamuutosaluetta koskevat kayttotarkoitusalueet asemakaavoissa:

- Asuinkerrostalojen korttelialue.

ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

KL LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE,
KL 1 Liikerakennusten korttelialue.
A-Insindorit

Keskustan asemakaavan muutos
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Yleinen pysakéintialue.

Yleisten rakennusten korttelialue.

Y-1

Katuaukio/tori.

Alueelle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia
johtoja, laitteita ja rakennelmia.

pp Jalankululle ja polkupyotrailylle varattu varattu katu/tie.

3.2.2Selvitykset
Asemakaavan tausta-aineistona on kaytetty seuraavia aineistoja ja selvityksia:

¢ Mynamaen identiteettitarina arkkitehtitoimisto Anna-Liisa Nisu, Varsinais-Suo-

men liitto

e Keskustan asemakaavan muutos, korttelit 180, 181 ja 199 kaavaselostus,
Nosto Consulting Oy, 2020

o Keskusta-alueen osayleiskaava ja osayleiskaavan muutos, kaavaselostus,
FCG, 2015

Asemakaavan muutosta varten on teetetty seuraavat selvitykset:

3.2.2.1 Kulttuuriymparistoselvitys

A-Insindorit Civil Oy, 2023

Selvityksen perusteella kaava-alue sisaltaa jonkin verran etenkin 1950-luvun kunta-
keskustojen rakentamiseen liittyvia historiallisia arvoja. Keskusta-alue on kuitenkin hy-
vin kerroksellisesti rakentunut ja kestaa osaltaan myos uutta, taajamatilaa elavoittavaa

rakentamista.

o Keskustan asemakaavan muutos
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43 A-INSINOORIT 22 (42)

Rakentaminen keskustan alueella on ollut pitkdan melko matalaa, mika on sailyttanyt
kirkon aseman kylakuvan keskiossa ja maisemallisena solmukohtana. Kirkon laheisyy-
teen tai tarkeille nakymalinjoille suunniteltu rakentaminen tulee sovittaa niin, ettei se
hairitse kirkon nakymista olennaisimmista nakymasuunnista, jotka ovat pysyneet avoi-
mina. Rakennusten korkeus tulee myos tavoitteellisesti sovittaa niin, etteivat ne ole
miltdan osin korkeampia kuin kirkon paamassan raystaslinja. Rakennusten ulkonaon

sovittamisesta ymparoivaan arkkitehtuuriin tulee linjata kaavassa.

Kylanraittien miljodn sailymisen kannalta olisi tarkeaa huolehtia, ettd uusissa raken-
nuksissa mahdollistettaisiin myds palvelut alemmissa kerroksissa. Keskustassa on pa-
nostettu kavelijoiden viihtyisyyteen, mika olisi hyva huomioida parkkipaikkojen sijoitte-

lussa ja kavelyn ja pydrailyn sujuvuudessa myos jatkossa.

Mynamaelle ominaisia ovat myds avoimet viljelymaisemat, joten avoimen maisemati-
lan sailyminen myos keskustan laheisyydessa on Mynamaen identiteetin kannalta tar-
keaa. Lisaksi etenkin Virastotien ja Kirkkokadun varrella on maisemaa rajaavia puuri-

vistdja, joiden sailymiseen tulisi muutoksissa pyrkia.

Arvokartassa esitetyn mukaisesti kaavasuunnittelussa tulisi kiinnittaa erityista huo-
miota myOs paikallisesti tarkeiden nakymalinjojen sailymiseen torialueella. Vuosisatoja
sailynytta Kirkkokadun ja Keskuskadun risteysaluetta voidaan kehittaa, mutta tassa

tulisi huomioida myos historiallisten tielinjojen sailyminen tai jopa korostaminen.

3.2.2.2 Liikenneselvitys

A-Insin6orit Civil Oy, 2023

Asemakaavan muutos on liikenteen toimivuuden ja turvallisuuden nakokulmasta mah-

dollinen alla esitetyilla suosituksilla:

+ Keskuskadulta tulee paasta Torikujan kautta turvallisesti Virastotielle ja koulun
suuntaan jalan ja pyoraillen. Autoliikenteen lapiajoa Torikujalta Virastotielle ei tule

sallia.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Virastotieta ei tule kayttaa kaupan lastausliikenteeseen, muu huoltoliikenne (mm.
jatehuolto) on mahdollista.

Suojateita ja littymaalueita on mahdollista korottaa liikenneturvallisuuden paranta-
miseksi. Erityisesti Kirkkokatu-Keskuskatu-liittymassa korotuksista voi olla hyotya,
koska liittyma on koululaisten reitti.

Katu- ja maantiealueiden liittymissa tulee huomioida nakemaalueet. Kaavakartalla
esitettaville nakemaalueille ei saa sijoittaa nakemia heikentavia istutuksi tai raken-
teita.

Tama tulee huomioida my6s maanteille liittyvien tonttiliittymien osalta.

Lisaksi korttelialueiden osalta todetaan, etta

Huoltoaseman ja kaupan tonttien keskinaiset likennejarjestelyt tulee jarjestaa niin,
etta kaupan pihan liittyma selkiytyy. (Tama on tontin sisaisen lilkkenteen jarjesta-
mista.) Tama on mahdollisesti toteutettavissa esimerkiksi henkiléautoliikenteen oh-
jaamisena Torikujan kautta tai osoittamalla ajo asiakaspaikoitukseen keskemmalta
tonttia.

Keskuskadun liittymien maara ei saa kasvaa.

Lisaksi on huomioitava raskaan liikenteen sujuvuus ajouratarkasteluiden perus-
teella.

Paloaseman (VPK:n) ja huoltoaseman liikenne kayttaa samaa liittymaa. Liittyma-
alue on laaja ja jasentymaton, ja sen jarjestelyja olisi hyva tarkastella ja sopia kiin-
teistojen kesken.

Asuinkortteleihin seka liikerakennusten tonteille tulee osoittaa henkildautojen py-
sakoinnin lisaksi tilaa myos pyorapysakoinnille. Asemakaavassa olisi hyva esittaa

kaavamaarays katetun pyorapysakoinnin sijoittamisesta kullekin tontille.

Maantie- ja katualueille varatut alueet ovat selvityksen perustella riittavat. Asian tar-

kempi arviointi edellyttaa tilavaraustarkastelua tai katusuunnittelua. Lisaksi likennesel-

vityksessa tutkittiin kiertoliittyman sijoittumista Kirkkokadun ja Keskuskadun liittymaan.

Keskustan asemakaavan muutos

A-Insinddrit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS
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Kuva 20. Kiertoliittyman idealuonnos.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on sailyttaa ja lisata Mynamaen ydinkeskustan
elinvoimaisuutta ja viihtyisyytta. Uudisrakentaminen sovitetaan valtakunnallisesti mer-
kittdvan rakennetun ympariston kohdealueen (Mynamaen kirkko) vaikutusalueeseen
seka toritoimintojen alueeseen. Samalla varaudutaan liikenteen turvallisuuteen ja toimi-
vuuteen liittyviin muutoksiin katu- ja maantiealueilla.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kunta on tehnyt paatdksen asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta 22.8.2022 (§
193). Kaavatyon yhteydessa laaditaan kulttuuriymparistoselvitys. Tekninen johtaja on
viranhaltijapaatoksellaan kaynnistanyt kaavahankkeeseen liittyvan liikenneselvityksen
kesalla 2023. Lisaksi kunnanhallitus on keskustellut kaavan tavoitteista luonnosvaiheen
jalkeen ja kaynyt neuvotteluja alueen toimijoiden kanssa.

Keskustan asemakaavan muutos
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4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

e Alueen maanomistajat, asukkaat, yrittajat ja yhdistykset

e Kunnan viranomaiset

Kunnanvaltuusto
Kunnanhallitus
Tekninen lautakunta
Rakennustarkastaja
Ymparistosihteeri

© O O O O

e Viranomaiset

Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen liitto
Varsinais-Suomen maakuntamuseo
Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos
Varsinais-Suomen hyvinvointialue

o O O O O

¢ Yhdyskuntatekniikka
o Mynamaen Vesihuolto Oy
o Tietoliikenne-, sahko ja energiayhtiot
4.3.2Vireilletulo

Kunnanhallitus hyvaksyi 22.11.2022 § 294 asemakaavan muutoksen osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman ja asemakaavan muutos tuli vireille.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Kaava on laadittu kaavanlaatija konsultin seka Mynamaen kunnan virkamiesjohdon yh-
teistydna. Kaavavaiheiden aineistot l1ahetetaan viranomaisille tiedoksi ja niista pyyde-
taan lausunnot. Kaavahankkeen aikana on jarjestetty viranomaisneuvottelut 14.12.2022
ja 24.11.2023.

o Keskustan asemakaavan muutos
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4.3.4 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Aloitusvaihe

Vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella Vakka-Suomen Sanomissa, internetissa ja kir-
jeella osallisille. Samalla julkistettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS). OAS on
nahtavana kunnan verkkosivuilla ja kunnantalolla kaavan valmistumiseen saakka. OAS
l&hetettiin tiedoksi viranomaisille mahdollisia kommentteja varten. Nahtavilldolon aikana
osalliset saivat esittdéd OAS:aa koskevia suullisia tai kirjallisia mielipiteita.

Luonnosvaihe

Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto asetettiin luonnosvaiheessa nahtaville
kunnanhallituksen viranhaltijapaatokselld 30 vrk:n ajaksi. Nahtavilldolosta ilmoitettiin
kuulutuksella Vakka-Suomen Sanomissa, kunnan verkkosivuilla seka kirjeella osallisille.
Luonnosvaiheen aikana osalliset saivat esittaa suullisia ja kirjallisia mielipiteitd kaava-
aineistosta. Luonnoksesta pyydettiin tarvittavat lausunnot.

Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotusta valmisteltaessa arvioitiin luonnosvaiheessa esitettyjen mielipi-
teiden vaikutus kaavaratkaisuun. Asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville
kunnanhallituksen viranhaltijapaatoksella 30 vrk:n ajaksi. Nahtavilldolosta ilmoitetaan
kuulutuksella kunnan ilmoituslehdessa ja paikallislehti Vakka-Suomen Sanomissa seka
kunnan verkkosivuilla. Osalliset voivat esittaa kirjallisia mielipiteitd kaavaehdotuksesta.

Hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Asemakaavaehdotuksen valtuustokasitte-
lysta ja laadituista vastineista annetaan kirjallinen ilmoitus niille kunnan jasenille seka
muistuttajille, jotka ovat ilmaisseet halukkuutensa ko. tiedon saamiseen seka ilmoitta-
neet osoitteensa. Valtuuston hyvaksymispaatoksesta voi valittaa hallinto-oikeuteen.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Kuva 21. Kaavio kaavaprosessin etenemisesta seka siihen liittyvasta osallistumisesta ja vai-

kutusmahdollisuuksista.

Kaavoituksen aikana on tarkoitus toteuttaa tarkoitukseen soveltuvia vuorovaikutus- ja
osallistumismenettelyja:

e Kuulutus Vakka-Suomen Sanomissa ja kunnan internet-sivulla

(www.mynamaki.fi)

o Kirje (henkil®- tai talouskohtainen)

e Kaavan asiakirjojen nahtavilla pitaminen kunnan verkkosivuilla ja palvelupis-

teessa Vehmaantie 111

e Kaavamuutoksesta pidetaan tarvittavat viranomaisneuvottelut ja kaavamuutok-

sesta pyydetaan lausunnot viran

A-Insindorit

omaisilta

Keskustan asemakaavan muutos
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4.3.5 Asemakaavamuutoksen arvioitu aikataulu

*  Kuulutus, vireilletulo ja OAS nahtaville — 11/2022

+ Maisemaselvityksen laatiminen 1-3/2023

* Asemakaavaluonnoksen valmistelu

* Luonnosvaiheen nahtavilldoloaika 30 vrk — 4/2023

* Luonnosvaiheen palautteen arviointi, kunnanhallitus

+ Liikenneselvityksen laatiminen 6-9/2023

* Asemakaavaehdotuksen valmistelu palautteen pohjalta

+ Kaavaehdotuksen hyvaksyminen kunnanhallitus, 12/2023
*  Kuulutus ehdotusvaiheen nahtavillaolosta

* Ehdotusvaiheen nahtavilldolo 30 vrk — 1/2024

* Ehdotusvaiheen muistutusten ja lausuntojen arviointi

* Asemakaavaehdotuksen hyvaksyminen, kunnanvaltuusto, 3/2024
* Asemakaava lainvoimainen 5/2024

Aikatauluarviota voidaan tarkistaa, mikali kaavaan kohdistuu muistutuksia ja valituksia
tai muita vastaavia lisdselvityksia vaativia seikkoja.

Aikataulua on tarkistettu 18.12.2023 selvitys ja neuvottelutarpeen vuoksi.

4.4 Kaavaprosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei esitetty lausuntoja tai mielipiteita. Aloitusvai-
heessa jarjestettiin aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu, jossa kaavan tavoitteita ja

selvitystarvetta kaytiin alustavasti lapi.

Kaavaluonnoksen nahtavilla ollessa kunta sai runsaasti mielipiteita hankkeen osalli-
silta seka lausuntoja viranomaistahoilta. Naiden johdosta kaavaratkaisua tarkistettiin
oleellisesti. Myos kunnanhallitus keskusteli saadun palautteen johdosta ja antoi evas-
tysta kaavaa laativalle konsultille. Alueen kiinteiston omistajien kanssa jarjestettiin yh-

teispalavereita ja erillisia neuvotteluita hankkeen edistamiseksi.

Alueen kiinteiston omistajat esittivat omat kehittamisehdotuksensa omille tonteilleen
seka laativat niille viitesuunnitelmia. Nama on huomioitu soveltuvin osin kaavaehdo-

tuksessa.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Luonnosvaiheessa saatu palaute ja kunnan vastineet siihen on koottu selostuksen liit-

teeseen 1.

Palautteen johdosta Virastotien soveltuvuutta kaupan lastausliikenteelle arvioitiin uu-
delleen ja liikenneratkaisujen tueksi ladattiin likenneselvitys. Kunnanhallituksen evas-
tyksen johdosta tutkittiin myds kiertoliittyman sijoittamista Keskuskadun ja Kirkkokadun
littymaan. Osuuspankin tontin vanhan liikerakennuksen siiven suojeluperustetta arvioi-
tiin uudelleen rakennuksen kunnosta saadun palautteen perusteella. Lisaksi selkeytet-
tiin korttelialueiden sisaista liikennetta ja lisattiin korttelialueiden rakentamisen tehok-
kuutta. Uimahallin sailyminen Irjantalon tontilla mahdollistettiin kaavamaarayksella ja
Torialueen eteldosasta poistettiin puisto ja osoitettiin alue edelleen tori- ja paikoitus-

kayttoon.
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Kuva 22. Alueen maanomistajien luonnoksia korttelialueiden toteutuksesta. Vasemmalla kaupan
korttelialue (KM) ja oikealla korttelin 500 tontti (AL).
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutos mahdollistaa Mynamaen ydinkeskustan elinvoimaisuuden ja viih-
tyisyyden kehittamisen sovittamalla alueelle liike- ja toimistorakentamista, paivittaista-
varakaupan myymalatiloja seka asuinrakentamista. Olemassa olevien lahipalvelujen
sailyminen mahdollistetaan kaavamerkinnalla. Kaava-alueen liikenteen toimivuutta ja
turvallisuutta parannetaan liikenneselvityksen johtopaatosten pohjalta.

Luonnosvaihe

Luonnosvaiheen kaavaratkaisun keskeisessa osassa oli tori, joka on siirretty nykyista
etelammaksi, jotta se liittyy luontevasti uuden kaupan (KM-kortteli) paasisaankayntiin
seka keskeisiin aukio/puistoalueisiin. Torialueen pohjoisosaan on osoitettu toritapahtu-
mien valisina aikoina toimiva pysakdintialue (p-2), joka tehostaa alueen paikoitustarjon-
taa.

Huoltoasemalle (LH-kortteli) ja paloasemalle (Y-kortteli) tehtiin lahinna kaavateknisia
tarkistuksia. Kortteleille 181 ja 500 oli osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueet (AK-2),
joille saa sijoittaa myds palveluasumista.

- | ——
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Pallokentta

Kuva 23. Ote asemakaavan muutosluonnoksen havainnekuvasta.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Virastotien katualueen varausta oli levennetty sen alkupaasta 3 metria uusia kevyen
likenteen jarjestelyja ajatellen. Suunnitelmissa oli siirtda kevyen liikenteen vayla Viras-
totien etelapuolelta sen pohjoispuolelle. Lisaksi tarkoituksena oli katkaista Virastotie au-
toliikenteeltd kaupan ja omakotitalojen valista. Ratkaisuilla tahdattiin alueen liikennetur-
vallisuuden parantamiseen uudessa tilanteessa.

Luonnosvaiheessa alueelle laadittiin kulttuuriymparistdselvitys, jonka johtopaatdsten
pohjalta tutkittin mm. rakentamisen korkeutta ja sijoittumista kirkkoon nahden.
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Kuva 24. Ote asemakaavan muutosluonnoksesta.

Ehdotusvaihe

Luonnosvaiheen palauteen pohjalta todettiin tarve laatia alueelle likenneselvitys kaava-
tyon taustaksi. Lausuntojen, maanomistajien palautteen ja selvityksen johtopaatosten
johdosta kaavaluonnokseen tehtiin merkittavia tarkistuksia.

Virastotieta ei katkaista kaupan korttelialueen kohdalta ja kaupan lastausliikenteen oh-
jautumista sinne rajoitetaan siten, etta Virastotien kautta sallitaan Iahinna
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kiinteistohuolto- ja tyOpaikkaliikenne. Kaupan ja huoltoaseman tavaratoimitusten las-
tauksen edellyttdma raskas liikenne ohjataan jatkossa korttelialueille Keskuskadun
kautta.

Kaupan uudisrakennuksen rakennusala sijoittuu edelleen tontin pohjoisosaan ja paikoi-
tus alueen etelaosaan. Kaavamaarays sallii pysakadintipaikkojen sijoittamisen pysa-
kdimispaikaksi osoitetun osa-alueen lisaksi rakennusalalle. Lastauspiha sijoittuu kiin-
teistdn omistajan viitesuunnitelmien mukaan luontevimmin rakennuksen lansi-etelakul-
maan, asiakaspaikoitusalueen pohjoisosaan ja sinne ajetaan huoltoaseman kanssa yh-
teisesta liittymasta Keskuskadulta. Asiakaspaikotusalueelle on ajoyhteys Keskuska-
dulta ja Torikujalta. Korttelin rakennusoikeus on 4 000 k-m?, joka mahdollistaa kaupalle
laajentamisvaran tulevaisuudessa. Kokonaisrakennusoikeuden (4 000 k-m?) seka vaa-
dittavien autopaikkojen toteuttaminen yhteen tasoon ei ole mahdollista tilan puutteen
vuoksi. Autopaikkanormien tayttdmiseksi osa rakennusoikeudesta on toteutettava 2.
kerrokseen tai vaihtoehtoisesti autopaikkoja toteutettava rakenteellisesti, mikali halu-
taan hyodyntaa kokonaisrakennusoikeus (4 000 k-m?).

Huoltoaseman rakennusoikeus ja kerrosluku sailyvat voimassa olevan kaavan mukai-
sina. Rakennusta on mahdollista laajentaa sen pohjoispuolelle aina asiakaspaikotuk-
seen varattuun alueenosaan asti. Huoltoasemalle on osoitettu ajoyhteys (ajo) kaupan ja
nykyisen paloaseman tontin kautta.

Torikujan ajorata paatyy kaupan rakennusalan etelareunan kohdalle ja kulkuyhteys jat-
kuu Virastotielle jalankululle ja pyo6railylle varattuna kulkuyhteytena. Tori sailyy entisel-
Iaan, sen pohjoisosassa on pysakaintia ja etelaosa on varattu toritoiminnoille. Torin reu-
noille on osoitettu istutettavaa aluetta ja puuriveja.

Puistoalue korttelin 500 etelapuolelta on poistettu ja alue on palautettu tori- ja paikoitus-
alueeksi. Liikenneselvityksessa esitetyn kiertoliittyman tilavaraus mahtuu jo olemassa
olevalle maantiealueelle, mutta vaikuttaa korttelin 500 rakennusten ja liittymien sijoitte-
luun. Kiertoliittyman Iahimpia tonttiliittymia on siirretty tai poistettu.

Korttelin 500 tontin omistaja on laatinut sen kehittamisesta viitesuunnitelman. Korttelin
vanha luonnosvaiheessa suojeltavaksi osoitettu, maanomistajan mukaan huonokuntoi-
nen rakennus on poistettu ja korttelin asuinrakentaminen sijoitettu Kirkkokadun ja Kes-
kuskadun puoleisille tontin sivuille. Korttelin rakennusoikeus on myos kasvanut 3 800 k-
mZ:iin. Korttelialueelle saa sijoittaa asumista ja liiketiloja. Korttelialueen rakentamista on
ohjattu kaavamaarayksilla. Rakennusten vesikaton ylimman kohdan likimaarainen kor-
keus maanpinnasta mitattuna saa olla enintaan 17 metria. Korttelialueen asuntojen au-
topaikat sijaitsevat sisapihalla ja liiketilojen autopaikat sen etelapuolella, kiertoliittyman
vieressa. Kulkuyhteytta asiakaspaikoitukseen seka linja-autopysakin tilavarausta on siir-
retty mahdollisen kiertoliittyman johdosta.
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Irjantalon tontin kaavamaarayksia on tarkistettu siten, ettd uimahallin toiminta mahdol-
listetaan myds jatkossa, mutta rakennuskantaa voidaan uudistaa ja kehittda kaavamaa-
rayksen mukaisesti myos liike- ja asuintoimintojen osalta. Rakennusten vesikaton ylim-
man kohdan likimaarainen korkeus maanpinnasta mitattuna saa olla enintaan 15 metria.
Tontin pieni koko ja mahdollisesti sailytettavat olemassa olevat tilat sekad rakenteet (eri-
tyisesti kellarikerroksen osalta) rajoittavat kiinteiston kehittamista, silla korttelialueen au-
topaikkojen tulee jatkossa sijoittua kokonaisuudessaan tontille. Kiinteiston omistajan
mukaan tontin toteutettavuudesta laaditaan jatkossa erillinen teknistaloudellisen selvi-
tys, jossa tutkitaan uimahallin sailyttamista osana kiinteistokehitysta, olemassa olevien
rakennusten muunneltavuutta tai nykyisten rakenteiden soveltuvuutta uusiin kayttotar-
koituksiin.

Rakentamiselle asetettavat vaatimukset on maaritelty MRL 117 §:ssa. Rakennus on
suunniteltava ja rakennettava ja rakennuksen muutos- ja korjaustyot tehtava seka ra-
kennuksen kayttotarkoituksen muutos toteutettava siten, etta rakennus tayttaa siihen
yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttdtarkoitus huomioon ot-
taen 117 a—117 g §:ssa tarkoitetut olennaiset tekniset vaatimukset. (21.12.2012/958)
Naiden vaatimusten tayttyminen selvitetdan rakennuslupavaiheessa.

Koska eri tilojen ja toimintojen suhdetta YLA/u ja AL-1 Kkorttelialueilla ei ole maarallisesti
erikseen osoitettu (esim. kokoontumistilaa x %), voi merkittava liike- ja toimitilojen tai
kokoontumis- ja liikuntatilojen lisdys johtaa autopaikkatarpeen kasvamiseen ja edelleen
rakenteellisen paikoituksen tarpeeseen.

Kaava-alueen autopaikkamaarayksia on tarkennettu ja kaavan on lisatty maaraykset
pyorapysakoinnin huomioimisesta. Mahdolliset pilaantuneet maa-ainekset ja arkeologi-
set |0ydOkset on huomioitu kaavamaarayksissa. Kaavakartalla on annettu maarayksia
hulevesien hallinnasta seka rakennusten arkkitehtuurista. Laajat pysakointialueet on ja-
senneltava puilla.
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Kuva 25. Ote asemakaavan muutosehdotuksen havainnekuvasta.

Keskustan asemakaavan muutos
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Kuva 26. Ote asemakaavan muutosehdotuksesta.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala 4,7170 ha. Asemakaavassa on osoitettu rakennusoi-
keutta yhteensa 13 819 k-m?, joka tarkoittaa aluetehokkuutena 0,29.

Aluevaraus Pinta-ala (ha) Kerrosala (k-m2) Tehokkuus (e)
AL-1 0,5854 3800 0.65
KM-1 1,0078 4000 0.40
Katu 0,3567 0 0
Tori 0,3224 0 0
Adnsingi O KARVASELOSTUS, EHDOTUS
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Aluevaraus Pinta-ala (ha) Kerrosala (k-m2) Tehokkuus (e)
LH-1 0,3091 1237 0.40
LT 11777 0 0
YLA/u 0,4034 2800 0.69
YL-1 0,4957 1983 0.40
pp 0,0586 0 0
Kaikki 4,7170 13 819 0.29

5.2 Kaavan vaikutukset

5.2.1 Vaikutukset ihmisiin ja sosiaaliymparistoon

Kaavamuutos mahdollistaa erilaisten asumismahdollisuuksien tarjoamisen erilaisille
asumistarpeille keskusta-alueella palvelujen laheisyydessa seka lahipalvelujen kehitty-
misen asiakaspohjan kasvaessa. Asemakaava mahdollistaa olemassa olevien lahipal-
velujen sailymisen seka luo edellytykset liikenneturvallisuuden parantamiselle, mika tu-
kee kestavan liikkkumisen edistamista ja ulkoilua. Torialueen sailyttaminen mahdollistaa
toritoimintojen jatkumisen, tapahtumien jarjestamisen ja ihmisten kohtaamisen osana
elavaa keskustaa.

5.2.2Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse luonnonsuojelualueita eika pohja-
vesialueita. Alue on ennestaan rakennettua, joten merkittavia vaikutuksia luontoon ja
luonnonymparistoon ei kohdistu. Hulevesien hallintaa ohjataan kaavamaarayksilla, milla
on tasapainottava vaikutus vesiolosuhteisiin poikkeuksellisissa saaolosuhteissa.

5.2.3Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaava-alueen sijainti keskeisella alueella mahdollistaa olemassa olevan yhdyskuntara-
kenteen ja kunnallistekniikan hyodyntamisen seka maankayton tehostamisen keskusta-
alueella. Alueen rakentaminen taydentaa alueen nykyista rakennetta.

o Keskustan asemakaavan muutos
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Virastotie rauhoitetaan raskaalta lastausliikenteelta, mika parantaa liikkenneturvallisuutta
koulun lahiymparistdssa. Kiertoliittyma selkiyttda toteutuessaan maanteiden, Kirkkoka-
dun ja Keskuskadun risteysta ja alentaa ajonopeuksia.

Asemakaavalla on merkittdva vaikutus Mynamaen keskustan taajamakuvaan. Ole-
massa oleva rakennuskanta uudistuu vastaamaan nykytilanteen tarpeita. Uudisraken-
tamisen sopeutuminen valtakunnallisesti merkittavaan kulttuuriymparistoon varmiste-
taan rakentamisen korkeutta ja niiden toteutusta ohjaamalla. Rakennusmassat eivat ko-
konsa tai sijoittelunsa puolesta poikkea merkittavasti ymparistostdan. Kuvassa 27 on
esitetty, miten IV-kerroksisen rakennus sijoittuu suhteessa kirkon korkeuteen. Kuvasta
voidaan nahda, kuinka IV-kerroksinen rakennus jaa selvasti korkeudeltaan kirkon vesi-
katon raystaskorkeuden alapuolelle.

+46.7
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Kuva 27. Nykyinen kirkkorakennus kuuluu Suomen suurimpiin keskiaikaisiin kivikirkkoihin. Suu-
ren runkohuoneen ulkomitat ovat n. 39 metria ja 21 metrid, paadyn korkeus noin 28 metria (fi.wi-
kipedia.org). Noin IV-kerroksiset rakennukset harjakatolla jaadvit selvasti korkeudeltaan kirkon ve-
sikaton raystaskorkeuden alapuolelle. Mittaustiedot Mynamaen kunta.

5.2.4Vaikutukset talouteen ja palveluihin

Kaava tukeutuu Mynamaen keskustan olemassa oleviin palveluihin. Mynamaen kes-
kusta sailyy elinvoimaisena, kun sille sovitetaan ymparistoonsa harkitusti sovitettua toi-
minnoiltaan monipuolista rakentamista. Uudet asunnot lisaavat alueen asukkaiden maa-
raa ja edesauttavat kunnan keskustan palvelujen kannattavuutta ja kehittymisedellytyk-
sia.

5.2.5 Vaikutukset ilmastokestavaan kehitykseen

Jo rakennetun ympariston maankayton tehostaminen vaikuttaa myonteisesti ymparisto-
tavoitteiden saavuttamiseen. Kielteisena vaikutuksena voidaan nahda olemassa olevan
rakennuskannan heikko hyddynnettavyys. Uudisrakentaminen kuluttaa luonnonvaroja
ja tuottaa kasvihuonepaastoja.

o Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindérit KAAVASELOSTUS, EHDOTUS



43 A-INSINOORIT 38 (42)

Kaavamaarayksiin on sisallytetty kestavaa kehitystd ja hulevesin hallintaa koskevia
maarayksia seka lisaksi edellytetty rakentamattomien alueiden pitamista istutettuina ja
hoidettuina. Rakennusten tulee olla saankestavia seka muuntojoustavia huomioiden nii-
den kayttotarkoitus.

Hulevesia, saankestavyytta ja istutuksia koskevat kaavamaaraykset edesauttavat il-
mastonmuutoksen seurauksena lisaantyviin saan aari-ilmidéihin varautumista. Muunto-
joustavuutta koskevalla kaavamaarayksella on myodnteinen vaikutus alueella olevien ti-
lojen kayttdasteeseen. Muuntojoustavat uudisrakennukset mahdollistavat niiden moni-
puolisen muunneltavuuden ja samalla voidaan vahentaa uudisrakentamisen ja ole-
massa olevien rakennusten purkutarvetta tulevaisuudessa.

5.3 Kaavamerkinnat- ja maaraykset

YL-1

YLA/u

KM-1

A-Insindorit

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Rakennukset on toteutettava harjakattoisina. Rakennusten suunnittelussa ja asuntojen sijoittelussa
tulee ottaa huomioon rakennuksen sijainti keskeisella paikalla ja Kirkkokadun arvokas, yhten&inen
ilme. Julkisivujen tulee olla varitykseltdan vaalean savyisia.

Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue.

Korttelialueen lapi on ajoyhteys LH-1-korttelille (ajo) merkitylla alueen osalla. Ajoyhteytta saa kayttaa
henkilslikenteen lisdksi huolto- ja lastausliikenteeseen.

Julkisten ja yksityisten palvelurakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa asuinrakentamista ja uimahallin. Rakennukset on toteutettava harjakattoisina.
Rakennusten suunnittelussa ja asuntojen sijoittelussa tulee ottaa huomioon rakennuksen sijainti

keskeisella paikalla ja Kirkkokadun arvokas, yhtendinen iime. Julkisivujen tulee olla varitykseltaan
vaalean savyisia.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén.
Tavaratoimitusten edellyttdma raskas liikkenne lastausalueelle tulee jarjestda Keskuskadun kautta.
Kiinteistohuolto ja henkildkunnan autopaikoitukseen suuntautuva liikkenne voidaan toteuttaa

Virastotien kautta.

Lastausalueet tulee toteuttaa siten, ettd ehkaistaan toiminnan aiheuttamia taajamakuvallisia
vaikutuksia seka melun leviamista ymparistdon.

Korttelialueen lapi on ajoyhteys LH-1-korttelille (ajo) merkitylla alueen osalla. Ajoyhteytta saa
kayttaa henkilolikenteen lisaksi huolto- ja lastausliikenteeseen.

Pysakaintipaikkoja saa sijoittaa pysakoimispaikaksi (p) osoitetun osa-alueen lisdksi rakennusalalle.

Yleisen tien alue.

Huoltoaseman korttelialue.

Alueella tehtavien rakentamis- tai kaivutdiden yhteydessa tulee selvittaa ja huomioida maaperan
mahdollinen pilaantuneisuus. Pilaantuneiden maa-ainesjatteiden kasittelyssa tulee noudattaa
Mynaméen kunnan ymparistdnsuojeluviranomaisen ohjeita tai maarayksia.

Korttelille on ajoyhteys YL-1 ja KM-1-korttelien kautta (ajo) merkitylla alueen osalla. Ajoyhteytta
saa kayttaa henkildliikenteen lisaksi huolto- ja lastausliikenteeseen.

Keskustan asemakaavan muutos
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3 m kaava-alueen rajan ulkopuoclella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa
kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Murtoluku roomalaisen numeron jéljesséa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan likimaarainen korkeus metreina maanpinnasta mitattuna.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Sailytettava/istutettava puurivi.

Katu

Katuaukio/tori.

Keskustan asemakaavan muutos
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Jalankululle ja polkupy®réilylle varattu katu/tie.

pp
- Ajoyhteys.
dajo
l_ T Pysakoimispaikka.
L P
[ T Torin osa, jolle saa sijoittaa pysakointia.
[ p_2
[
l_ T 3__| Alueen osa, jolle saa sijoittaa asiakaspysakaintia.
L_P= |
- Yleisen tien ndkemaalueeksi varattu alueen osa.
na

Johtoa varten varattu alueen osa.

o o Ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.

o 0 Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

|— T Rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia
i_ et-2 | rakennuksia seka toritoimintoja palvelevia oheistiloja.

l_ - Rakennusala, jolle saa sijoittaa puistomuuntamon.

. mu

L

Kortteleille on sijoitettava vdhintddn seuraavat autopaikkamaarat:

Asuintilat 1 ap/80 k-m2 Toimi-/toimistotilat
Liiketilat 1 ap/45 k-m2 Liikuntatilat
Ravintolat ja kahvilat 1 ap/35 k-m2 Kokoontumistilat

1 ap/60 k-m2
1 ap/50 k-m2
1 ap/35 k-m2

Kortteleille on sijoitettava vahintddn seuraavat pyoréapysakodintimaarat:

Asuintilat 1 pp/30 k-m2 Toimi-/toimistotilat
Lilketilat 1 pp/70 k-m2 Liikuntatilat
Ravintolat ja kahvilat 1 pp/15 k-m2 Kokoontumistilat
A-Insindorit

1 pp/50 k-m2
1 pp/150 k-m2
1 pp/70 k-m2
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Yleiset maaraykset:

Rakennusten ja rakennelmien muoto, massoittelu, mittasuhteet ja julkisivumateriaalit tulee toteuttaa siten, ettei
alueen arvokas keskustamainen ilme vaarannu. Julkisivujen suunnittelussa hyvin laajoja aukottomia tai
jaksottamattomia julkisivupintoja tulee valttda. Huolto- ja lastauspihat, ulkovarastointialueet seka
kattopysakointialueet on nakdsuojattava aidoilla siten, etta huolto, lastaus, pysakointi ja ulkovarastointi eivat
hallitse alueen kokonaisilmetta tai katukuvaa. Aitojen tulee materiaaleiltaan ja vareiltaan sopia rakennusten
iimeeseen. Rakentamattomat alueen osat tulee pitaa istutettuina ja hoidettuina.

Laajat pysakaintialueet on jasenneltava puilla.

Kestavia kehitystd ja hulevesien hallintaa koskevat mairaykset:

Rakennusten tulee olla sdankestavia seka muuntojoustavia huomioiden niiden kayttdtarkoitus.

Vetta lapaisemattomilla pinnoilla muodostuvia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden,
-altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta lapaisematonta
pintaneliometrid kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilibiden tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa
tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Arkeologiaa koskevat maaraykset:

Mikali alueella suoritettavien maanrakennustdiden yhteydessa havaitaan arkeologisia 16ydoksia, tulee tyd

keskeyttaa, kunnes vastuullinen museoviranomainen on arvioinut |[6ydoksen ja esittanyt lausunnon tai antanut
ohjeet jatkotoimenpiteista sen johdosta.

5.4 Nimisto

Alueelle ei muodostu uusia katuja tai viheralueita.

o Keskustan asemakaavan muutos
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaa asemakaavan muutoksen kartta maarayksineen. Mahdollista toteu-
tusta havainnollistaa laadittu asemakaavan muutoksen havainnekuva. Liikennealueiden
kehittamista tukee laadittu liikenneselvitys.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen on mahdollista asemakaavan saatua lainvoiman. Tavoitteellinen
aikataulu asemakaavan muutoksen lainvoimaisuudelle on kesa 2024. Korttelialueet to-
teutetaan yksityisten yritysten toimesta. Maantiealueiden toteutuksesta vastaa ensisijai-
sesti ELY-keskus ja katu- seka yleisten alueiden toteutuksesta Mynamaen kunta.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueen toteuttamista valvoo Mynamaen rakennusvalvonta. Aluetta koskee rakennusjar-
jestys.

Mynamaessa 18.12.2023

Mynamaen kunta A-Insinoorit Civil Oy
Vehmaantie 111 Bertel Jungin aukio 9
23100 Mynamaki 02600 Espoo

Jaakko Kurvinen Katri Peltoniemi
Tekninen johtaja Arkkitehti, YKS 502
puh. 050 585 6772 puh. 041 731 6439
jaakko.kurvinen@mynamaki.fi katri.peltoniemi@ains.fi

Ville Savolainen
Diplomi-insinGori
ville.savolainen@ains.fi
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