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ASEMAKAAVAN SELOSTUS
1. Perus- ja tunnistetiedot
1.1 Tunnistetiedot

ASEMAKAAVAMUUTOS

ASEMAKAAVAN MUUTTAMINEN
- Paraisten Kirkkosalmenrannan (2) kaupunginosan korttelin 5 tontilla 2

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN MYOTA MUODOSTUU
- Paraisten Kirkkosalmenrannan (34) kaupunginosan korttelin 5 tontti 24

- osia pihakatualueesta

Kaava on laadittu Paraisten kaupungin kaavoitus- ja liikenneyksikossa.
Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 4.4.2025.
Kaavamuutoksen hyvaksyminen:

Kaupunkikehityslautakunta 19.6.2025, § 13

Kaupunkikehityslautakunta . .2025,§
Kaupunginhallitus . .2025,§
Valtuusto . .2025,§

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa Kirkkosalmenrannan (34)
kaupunginosan lansireunassa. Alue on asemakaavoitettu. Kaava-alue sijaitsee reilut
300 metrida maantie 180:n eli Saaristotien etelapuolella Kirkkosalmen itapuolella.
Kaava-alue rajautuu lannessa ja lounaassa Auringonsateen pihakatuun,
pohjoisessa pieneen puistoalueeseen ja sen jalankulku- ja pyorailyvaylaan, idassa
ja koillisessa Kirkkoesplanadin katualueeseen ja etelassa pientaloja varten
osoitettuun tonttiin, jolla on alun perin suurten ajoneuvojen autotallina toiminut iso
talousrakennus 1940-luvulta.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavahankkeen nimi on Asemakaavan muutos tontilla 34 korttelissa 5
Kirkkosalmenrannan (34) kaupunginosassa. Asemakaavamuutoksen tavoitteena
on lisata tontin rakennusoikeutta ja mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentaminen
kovaan asuntojen kysyntaan vastaamiseksi ja keskustan asuntotarjonnan
lisddmiseksi ja monipuolistamiseksi. Hanke on tullut ajankohtaiseksi
kaupunginhallituksen 24.3.2025 tekeman paatoksen myota, jonka mukaan
yksityisen toimijan kanssa voidaan tehda suunnitteluvaraussopimus.
Kaupunginhallitus on samassa kokouksessa myds paattanyt, ettd kaavamuutos
pannaan vireille.

1.4 Luettelo selostuksen liitteista

Liite 1: Kaava-alueen sijainti
Liite 2: Ote maakuntakaavasta
Liite 3: Ote yleiskaavasta
Liite 4: Ote voimassa olevasta asemakaavasta
Liite 5: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 6: Valokuvia alueesta
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Liite 7: Havainnekuva
Liite 8: Poistuva asemakaava
Liite 9: Lausuntojen ja muistutuksien yhteenveto ja kaupungin vastineet

1.5 Tausta-aineisto, johon selostuksessa viitataan (ei liitteené)

e Tausta-aineisto maisemasta, ymparistosta ja yhdyskuntarakenteesta 2018,
Paraisten kaupunki

e Asuinalueet lapi vuosikymmenten — keskustan kaupunkikuvallinen selvitys, lina
Paasikivi 2019

o Selvitys kaupallisista ja julkisista palveluista 2019, Paraisten kaupunki
e Raportti kaavan vaikutuksesta alueen hiilivarastoon (toteutettu Suomen
ymparistokeskuksen Hiilikartta-tyokalulla)

e Arvio kaavan ilmastokestavyydesta (toteutettu ELY-keskuksen KILVA-tydkalulla)
3. Lahtoétilanne

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Kaava-alue on tontti, jolla on aikaisemmin ollut vanha omakotitalo ja kaupungin
teknisten tukipalvelujen tyontekijdiden sosiaalitiloina palvellut parakkirakennus.
Alueen rakennukset on purettu tai poistettu vuonna 2020 myoénnetyilla
purkamisluvilla.

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

2 777 m?:n kokoinen kaava-alue on rakentamaton ja tontin maastossa ei ole
merkittavid korkeuseroja. Tontti sijaitsee hiukan alempana kuin ympardivat puisto ja
katualueet.

3.1.2 Luonnonymparistd

Alue on suurelta osin ollut rakennettu ainakin 1940-luvulta vuoteen 2022. Kaava-
alueen luonnonymparistd koostuu nain ollen suurelta osin alueen rakennusten
purkamisen/poistamisen jalkeen kasvaneesta vesakosta sekd muutamasta
yksittaisesta puusta. Vanhojen pihapiirien kasvillisuus koostuu seka istutetuista
pensaista etta erilaisista lehti- ja havupuulajeista. Tontilla kasvaa muun muassa yksi
jalava, pari pihlajaa, muutama manty, muutama koivu seka pieni rykelma
kurtturuusua ja villintynyt purppurahappomarjapensas. Suuria osia tontista on
sorapaallysteista eika niilla ole kasvillisuutta.

Alueesta ei ole tehty luontoinventointia. Kaava-alueella ei ole havaittu uhanalaisia
tai harvinaisia kasveja, elaimia eika luontotyyppeja.

Kaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella ja maapera koostuu savimaasta.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne:

Kaava-alue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa ja se rajautuu katu- ja
puistoalueisiin seka viereisiin asuinkiinteistdihin. Kaava-alueen lansipuolella
sijaitsee ydinkeskustan lapi pohjoisesta eteldan virtaava Kirkkosalmi, ja sen toisella
puolella sijaitsee keskustan laajin yhtenainen puistoalue Keskuspuisto, jossa on
seka rantalentopallokenttia, leikkipuisto, minigolfrata, ulkokuntosali etta pieni
frisbeegolfrata. Suntin varrella on myos ahkerassa kaytdssa olevia virkistysreitteja.
Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsee toistaiseksi rakentamaton alue, muutama
pienehko liikekiinteistd ja suuri paivittdistavarakauppa pysakointialueineen. Maantie
180 eli Saaristotie kulkee lounais-koillissuuntaisesti paivittaistavarakaupan
pohjoispuolella.
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Lannen ja lounaan suunnassa sijaitsevat lahialueet ovat paaasiassa 2010- ja 2020-
luvuilla rakennettuja erillispientalojen korttelialueita. Aivan kaava-alueen
Iansipuolella sijaitseva asuinkortteli on toistaiseksi rakentamaton. Kaava-alueen
itdpuolella, Kirkkoesplanadin toisella puolella sijaitseva l&hialue koostuu paaasiassa
I1&8hinnd 1940- ja 1950-luvuilla rakennetuista erillispientaloista. Kirkkoesplanadin
itdpuolella sijaitsevissa kortteleissa on myds kaksi laajahkoa aluetta, joilla on
palvelusasumisrakennuksia, joista vanhin on 1950-luvulla alun perin
virkamiesasuntoja varten rakennettu kerrostalo. Muut rivitalomaisemmat
palvelusasumisrakennukset on rakennettu 1ahinna 1960-luvun lopulla ja 1980-luvun
puolessavalissa.

Suuri osa Paraisten keskustan seka kaupallisesta etta julkisesta palvelutarjonnasta
sijaitsee aivan Kirkkosalmen lansipuolella ja vain muutaman sadan metrin paassa
kaava-alueesta.

Kokoojavayla Kirkkoesplanadi idassa ja maantie Saaristotie kauempana
pohjoisessa ovat lahimmat suuret likennevaylat.

Kuten Paraisten keskustan yleiskaavoituksen yhteydessa vuonna 2018 koostetussa
tausta-aineistossa todetaan maisemasta, ymparistdsta ja yhdyskuntarakenteesta,
yhdyskuntarakenteen tavoitteellisesti ohjattu kehittdminen on mahdollistanut sen,
etta kaikki keskusta-alueeseen kuuluvat palvelut ovat saatavilla kaupungissa. Nyt
kasiteltdva kaava-alue, jonka tavoitteena on tiivistda ja monipuolistaa ydinkeskustan
asumismahdollisuuksia, on luonteva jatkumo uusien asukkaiden tuomiseksi
kavelyetaisyyden paadhan seka palveluista etta joukkoliikenteesta.

Kaupunki- ja taajamakuva:

Kaava-alue on rakentamaton ja osittain vesakkoinen ja silla kasvaa yksittaisia
isohkoja puita. Tontilla on edelleen havaittavissa jalkia alueella aikaisemmin olleiden
rakennusten pihapiireista. Suuri osa viereisista alueista lansi- ja pohjoispuolella on
viela rakentamattomia ja suurin piirtein samassa tilassa kuin nyt kasiteltava tontti.
Aivan kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsee pitkulainen puistoalue, jolla on
jalankulku- ja pyorailyvayla, joka ulottuu Kirkkoesplanadilta idassa Kirkkosalmen yli
kulkevalle Rantasillalle Iannessa. Kirkkosalmen lansipuolella sijaitsee
Keskuspuiston puistoalue, joka muodostaa vehrean vapaa-aikaa ja virkistysta
palvelevan kokonaisuuden aivan ydinkeskustassa.

Kaava-alue ja viereiset toistaiseksi rakentamattomat korttelialueet on talla hetkella
hyddynnetty suhteellisen tehottomasti ajatellen niiden erittdin keskeista sijaintia ja
niitd on kipeasti tarpeen kehittaa jasennellymman ja esteettisesti
korkeatasoisemman kaupunkikuvan saavuttamiseksi.

Paraisten keskustan vuoden 2018 yleiskaavoituksen yhteydessa laaditun
maisemaa, ymparistda ja yhteiskuntarakennetta koskevan tausta-aineiston
koosteessa todetaan, etta Kirkkosalmen varrella Blasnasinlahdesta pohjoisessa
Snackvikeniin etelassa ulottuva koko keskusta-alue on tarkea solmukohta
maisemassa.

Kauempana kaava-alueen etelapuolella sijaitseva Paraisten keskiaikainen
kivikirkko, jota ympardi vehrea ja laaja hautausmaa, sijoittuu korkeammalle
maastoon verrattuna kaava-alueeseen, ja nakyma kohti kirkkoa tulee jatkossakin
olemaan yhta esteetdn kaikista suunnista kuin talla hetkella. Paraisten kirkko ja
viela kauempana etelassa sijaitseva Vanha Malmi muodostavat yhdessa
valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun kulttuuriympariston (RKY). RKY-alue
sijaitsee noin 200 metrin paassa nyt kasiteltdvasta kaava-alueesta.



Asuminen:

Kaava-alueella ei talla hetkella ole rakennuksia eika nain ollen myoskaan asukkaita.
Paraisten keskustan yleiskaavan laatimisen yhteydessa tehdyista selvityksista kay
ilmi, ettd Koivuhaan osa-alue, johon nyt kasiteltdva kaava-alue sisaltyy, on hyvin
harvaan asuttu (0,1891 asukasta/aari) sen keskeista sijaintia ajatellen.

Kaava-alue sisaltyy osa-alueeseen Koivuhaka-Vanha Malmi, jonka ikdjakauma
selvityksessa osoittaa, ettd noin 27 prosenttia alueen asukkaista on 65-vuotiaita tai
vanhempia ja noin 39 prosenttia kuuluu ikaryhmaan 35—-64 vuotta. Lapset ja nuoret
(0—18-vuotiaat) ja nuoret aikuiset (19-34-vuotiaat) ovat vuonna 2018 muodostaneet
vain noin 34 prosenttia alueen asukkaista.

Palvelut:

Lyhyen kavelymatkan paassa aivan kaupungin ydinkeskustassa sijaitsevasta
kaava-alueesta on suurin osa Paraisten keskustan palveluista, kuten muun muassa
paivittaistavarakauppoja, terveyskeskus, paloasema, kirjasto, erilaisia
vahittadiskauppoja ja paivakoti. Lahin paivittaistavarakauppa sijaitsee noin 200
metrin paassa kaava-alueesta. Kaupungin koulukeskus sijaitsee noin kilometrin
paassa ja suomenkielinen alakoulu ja kaksikielinen paivakoti sijaitsevat noin 300
metrin paassa kaava-alueesta. Lahimmat linja-autopysakit ja my6s kaupungin linja-
autoasema sijaitsevat noin 300 metrin paassa kaava-alueesta.

Virkistys:

Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee iso Keskuspuiston puistoalue, jolla on monia
erilaisia toimintoja mahdollistavat puitteet, kuten muun muassa minigolfrata,
frisbeegolfrata, rantalentopallokentat, leikkipuisto, kuntoilulaitteet ja niin edelleen.
Keskuspuiston ja kaava-alueen valissa virtaavan Kirkkosalmen varrella on valaistuja
virkistyspolkuja ja -reitteja, jotka kulkevat salmen molemmilla rannoilla aina sen
merensuille asti pohjoisessa ja eteldssa. Reilun kilometrin sateelld kaava-alueesta
sijaitsee kaksi yleistd uimarantaa.

Alle 300 metrin paassa kaava-alueesta sijaitsee Koivuhaan urheilukentta, jossa on
seka nurmi- ettd sorakentta ja johon yleensa tehdaan talvisin myds luistelukentta.
Kaupungin koulukeskuksen vieressa noin kilometrin paassa kaava-alueesta
sijaitsee kaksi taysimittaista tekonurmikenttaa jalkapalloa varten ja urheilukentta
juoksuratoineen ja laitteineen erilaisten yleisurheilulajien harrastamista varten.
Naiden vieressa on myos jaahalli. Noin 900 metrin paassa kaava-alueesta sijaitsee
myds skeittipuisto ja kaksi liikuntahallia seka naiden yhteydessa kuntosali ja tilat
kulttuuri- ja nuorisotoimintaa varten.

Liikenne:

Lahialueen liikenneverkko koostuu maantie 180:sta eli Saaristotiesta ja
Kirkkoesplanadista, joka ulottuu Saaristotieltd pohjoisessa Rantatielle lounaassa,
johon se liittyy Kirkkosillan kautta. Aivan kaava-alueen lansi- ja lounaispuolella
sijaitsee Auringonsateen pihakatu, joka liittyy Aurinkokaareen, joka liittyy
Kirkkoesplanadiin lounaassa ja Kirkkosalmenkatuun pohjoisessa, joka taas kulkee
pohjoiseen, jossa se liittyy paivittaistavarakauppaan ja koillisessa Kirkkoesplanadiin.
Pieni osa kaava-alueen eteldreunasta on osoitettu ajoyhteysalueen osaksi.

Aivan kaava-alueen ulkopuolella kulkee erilaisia jalankulku- ja pyorailyvaylia, jotka
yhdistavat jalankulku- ja pyorailylikenteen Koivuhaan ja Séderbyn kaupunginosista
Keskuspuiston lapi ja eri katujen ja jalankulku- ja pyérailyvaylien kautta kohti muun
muassa koulukeskusta lounaassa ja kaupungin keskustoimintoja eteldssa Rantatien
ja Kauppiaskadun yhteydessa.

Keskuspuiston luoteiskulmassa, noin 300 metrin paassa kaava-alueesta on linja-
autoterminaali, joka palvelee Turusta ja saaristosta liikennoéivan linja-autoliikenteen
paatepysakkina ja valipysakkina. Kaava-alueen laheisyydessa on myds muutama
linja-autopysakki.



Tekninen huolto:

Alueella on jo liittymispisteet kaupungin vesi-, viemari- ja hulevesiverkkoon. Aivan
kaava-alueen itdpuolella kulkee myds kaupungin kaukolampdverkko.

3.1.4 Maanomistus

Paraisten kaupunki omistaa kaava-alueen kokonaisuudessaan.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava (liite 2)

20.3.2013 vahvistetussa maakuntakaavassa ja 11.6.2018 hyvaksytyssa taajamien
maankaytdn, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavassa ja 14.6.2021
hyvaksytyssa luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaavassa alueelle on
osoitettu seuraavat merkinnat ja maaraykset:

- C "Keskustatoimintojen alue”
- Kaupunkikehittdmisen kohdealue
- Saariston Rengastiehen tukeutuva kehittamisvydhyke

Yleiskaava (liite 3)

Kaupunginvaltuuston 30.5.2022 hyvaksymassa Paraisten keskustan yleiskaavassa
alueelle on osoitettu seuraavat merkinnat ja maaraykset:

- A-1 Asuinalue, alue varataan tiiviille keskustan laheisyyteen soveltuvalle
asumiselle.

Aivan kaava-alueen vieressa:
- Kavely- ja pyorailyreitti
- Yhdystie/kokoojakatu

Asemakaava (liite 4)

Kaava-alueella on voimassa vuonna 2004 hyvaksytty asemakaava, jossa osoitetaan
asuinpientalojen korttelialueita (AP-2), joille saa sijoittaa myds liike-, toimisto- ja
tydtiloja kadun varressa sijaitsevien rakennusten 1. kerrokseen (enintdan 30
prosenttia sallitusta kerrosalasta). Kaava-alueen lapi on osoitettu yleiselle
jalankululle varattu alueen osa. Alueen rakennusoikeus on yhteensa 1 480 k-m?; 1
450 k-m? pientaloille ja 30 k-m? talousrakennuksille. Lisdksi on osoitettu kaksi
erillista auton sailytyspaikan rakennusalaa.

Alueella on sallittu rakentaminen |, lu’z, 1l ja llu'z kerrokseen.

Rakennusjarjestys

Paraisten kaupunginvaltuusto hyvaksyi Paraisten kaupungin rakennusjarjestyksen
paivityksen 20.9.2016. Valtuusto hyvaksyi 12.5.2020 viela toisen
rakennusjarjestyksen paivityksen, jossa muutettiin vain aurinkopaneeleja ja
maaldmpgjarjestelmia koskevia maarayksia. Paraisten kaupunki laatii parhaillaan
uutta rakennusjarjestysta, joka perustuu uuteen vuodenvaihteesta alkaen
sovellettavaan rakentamislakiin.

Paatokset ja suunnitelmat

Paraisten kaupunginhallitus on 24.3.2025 §:ssa 71 paattanyt tehda
suunnitteluvaraussopimuksen MPV-Rakentajat Oy:n kanssa ja samassa
kokouksessa §:ssa 72 lisdksi paattanyt panna vireille asemakaavamuutoksen.



Pohjakartta

Pohjakartta on mittakaavassa 1:1000 ja se tayttaa alueidenkayttolain 54 a §:ssa
asemakaavakartoille asetetut vaatimukset. Kaupungin mittaustoimisto on laatinut ja
taydentanyt pohjakartan.

Kaupunkikuvallinen selvitys

Paraisten keskustan eri asuinalueista on vuonna 2020 laadittu kaupunkikuvallinen
selvitys Paraisten keskustan yleiskaavan laatimisen yhteydessa. Kaava-alue ja
muut Kirkkosalmenrannan kaupunginosan osat eivat sisaltyneet selvitykseen.

Aivan nyt kasiteltdvan kaava-alueen itdpuolella sijaitseva Tiilihaan osa-alue on
lAhimpana sijaitseva selvitykseen sisaltyva asuinalue. Selvityksen mukaan Tiilihaan
alueen rakenne perustuu kaavaan ja vanhimmat talot ovat 1930-luvun lopulta,
suurin osa 1950-luvulta ja osa 1970-luvulta ja jopa 2010-luvulta. Alueen kadut ovat
suoria ja tontit laajoja puutarhatontteja, joilla talot on sijoitettu tontin etuosaan
kadunsuuntaisesti. Lahimpana nyt kasiteltavaa kaava-aluetta, Kirkkoesplanadin ja
Koivuhaankadun valisella korttelialueella, talot on sijoitettu kadun varteen tai hyvin
l&helle tontin rajaa.

Selvityksen mukaan Tiilihaan alueen luonne on kokonaisuutena yhtenainen, vaikka
alue koostuukin parin vuosikymmenen aikana rakennetuista taloista, ja ajan myéta
seka talotyypit ettd asemakaavallinen rakenne ovat kehittyneet.

Lahialueen rakennuskannan rakenne on vaihteleva. Aivan Tiilihaan osa-alueen
etelapuolella sijaitsee alue, jolla on palveluasuntoja ja muita vanhustenhuollon
rakennuksia, jotka ovat seka rivitalomaisia etta pienkerrostaloja, ja osa-alueen
kaakkoispuolella sijaitsee Koivuhaan koulu, joka on laajahko monikerroksinen
rakennuskompleksi. Kirkkosalmenrannan kaupunginosan pohjoisreunassa sijaitsee
iso markettirakennus pysakdintikenttineen ja mainospyloneineen ja -laitteineen.

Kirkkosalmenrannan kaupunginosan voimassa olevan asemakaavan
viitesuunnitelma laadittiin kaupungin kaavoitusyksikon ja teknisen korkeakoulun
puurakentamisen professuurin valisena yhteistydna, ja hanke sisaltyi
valtakunnalliseen Moderni Puukaupunki -hankkeeseen. Kaavassa Kirkkoesplanadiin
rajautuvat korttelit on osoitettu suuremmille rakennusmassoille ja kokonaisuuksille
pienkerrostaloihin verrattavissa olevia moniasuntoratkaisuja varten.

Voimassa olevan asemakaavan alkuperaisena ajatuksena on ollut mahdollistaa
erillispientalojen lisdksi myos pienkerrostalojen rakentaminen Kirkkoesplanadin
varrella sijaitsevien kortteleiden reunoihin. Ajatuksena on ollut Kirkkosalmenrannan
asuinalueen rakentaminen niin, etta rakennusmassat kasvaisivat asteittain
Kirkkosalmelta katsottuna idan suuntaan. Lahimpana Kirkkosalmea samassa rivissa
nyt kasiteltavan kaava-alueen kanssa sijaitsevaan kortteliin 4 on jo rakennettu
kaksikerroksisia erillisasuinrakennuksia, vaikka kaava on osoittanut rakentamisen
yhteen kerrokseen ja ullakkokerrokseen. Korttelissa 8 rakentaminen kahteen
kerrokseen on sallittua. Alkuperaisen vuonna 2004 laaditun asemakaavan
perusajatuksen perusteella on kaupunkikuvallisesti perusteltua lisata sallittua
kerrosmaaraa alueen kortteleissa Kirkkoesplanadin varrella ll:sta—llu'%:sta lll:een—
IV:een alun perin tavoitellun kaupunkikuvallisen vaikutuksen saavuttamiseksi.
Asemakaavamuutoksella pyritdan mahdollistamaan alueen kehittaminen
monipuoliseksi ja monimuotoiseksi asuinalueeksi, joka on luonteeltaan
keskustamaisempi.

Taman yksittaisen tontin asemakaavamuutoksen tavoitteena on liséksi, etta se
tukeutuu ja on luonteva jatkumo aikaisemmin vireille pannulle kaavamuutokselle
asuinalueen pohjois- ja koillisosissa, joihin niin ikdan pyritdan luomaan
asuinkortteleita 3—4-kerroksisille asuinkerrostaloille.



Luontoselvitys

Alueelle ei ole laadittu erillista luontoselvitysta, koska alue on hyvin pieni, keskella
olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja koostuu kahdesta vanhasta vesakkoisesta
pihapiirista, jotka eivat ole luonnontilaisia.

Arkeologinen inventointi

Alueelle on vuonna 2021 laadittu arkeologinen inventointi Paraisten keskusta-
alueen yleiskaavan laatimisen yhteydessa (T. Jussila & T. Sepanmaa, Mikroliitti
Oy). Kyseisella kaava-alueella ei ole havaittu muinaismuistoja eikd muita
arkeologisia suojelukohteita.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavamuutos on tullut ajankohtaiseksi MPV-Rakentajat Oy:n jatettya
suunnitteluvaraushakemuksen ja kaavamuutoshakemuksen, joiden tavoitteena on
rakentaa tontille asuinkerrostaloja. Kaupunginhallitus on 24.3.2025 §:ssa 71 ja §:ssa
72 paattanyt tehda hakijan kanssa suunnitteluvaraussopimuksen ja etta
asemakaavamuutokseen voidaan ryhtyd panemalla kaava vireille ja asettamalla
valmisteluaineisto nahtaville.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Kaavoitushankkeen osalliset ovat kaava-alueen maanomistajat, lahialueen
maanomistajat ja asukkaat, kaupungin eri vastuualueet, Varsinais-Suomen ELY-
keskus, Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen pelastuslaitos, vesihuoltolaitos,
Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo, Caruna ja muut, joiden asumiseen,
tydntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa.

4.3.2 Vireilletulo

Kaavahanke pantiin vireille julkaisemalla ilmoitus asemakaavamuutoksen
vireillepanosta Abo Underrattelserissa ja Turun Sanomissa 4.4.2025.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Vuorovaikutus on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.
Osallisille on luonnosvaiheessa varattu mahdollisuus olla yhteydessa kaavoittajaan
mahdollisten suunnitelmia koskevien kommenttien ja ndkemysten esittdmiseksi.
Kaavan vireilletulo ja sen valmisteluaineisto on annettu tiedoksi asianomaisille
viranomaisille seka Carunalle ja Partelille.

Varsinais-Suomen pelastuslaitos on ilmoittanut, ettei silla ole kommentoitavaa
kaavahankkeen valmisteluaineistosta. Varsinais-Suomen liitto on ilmoittanut, etta
se ei anna luonnoksesta lausuntoa, koska silla ei ole siitd huomautettavaa eika se
ole ristiriidassa maakuntakaavoituksen tai muun suunnittelun kanssa.

Varsinais-Suomen ELY-keskus on kommentoinut valmisteluaineistoa seuraavasti:

ELY-keskus toteaa, ettd museokeskuksen inventointiportaalin mukaan kaava-
alueen vieressa sijaitsevalla pientaloalueella on ymparistollisesti arvokkaita kohteita
ja etta suunniteltu rakentaminen vaikuttaa mittakaavaltaan suurelta verrattuna
ympardivaan kaupunkirakenteeseen. ELY-keskuksen mukaan rakentaminen tulee
sopeuttaa alueen mittakaavaan ja kulttuuriymparistoon. Lisaksi ELY-keskus esittaa,
ettd sateittdinen kaupunkitilasommitelma ja kdvely-yhteys olisi hyva sailyttaa. ELY-
keskus katsoo myds, ettd olemassa olevan puuston sailyttdminen olisi
kaupunkikuvan, viihtyisyyden ja pienilmaston kannalta tarkeaa.



Liikenteen ndkodkulmasta ELY-keskus esittda, ettd autopaikkoja koskevien
maaraysten liséksi on syyta antaa pyorapysakadintia koskevia maarayksia.

Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo ei ole antanut valmisteluaineistosta
lausuntoa.

Caruna Oy on vain tiedottanut kaava-alueen tdmanhetkisesta sahkdverkosta ja
siitd, kuka vastaa kustannuksista, mikali asemakaavamuutos johtaa sahkéjohtojen
siirtdmiseen. Muutoin yhtiolla ei ole kaavaluonnoksesta huomautettavaa.

Kaupungin vanhusneuvosto suhtautuu kannanotossaan myonteisesti suunnitelmiin
uusista asunnoista keskustassa ja on erityisen kiinnostunut siita, tuleeko taloihin
my0s pienia ja esteettdmampia asuntoja, jotka soveltuvat myds ikaantyneille.

Nahtavilla olleesta valmisteluaineistosta ei ole jatetty mielipiteita.

Kaupunkikehityslautakunta paatti 11.6.2025 §:ssa 13 asettaa ehdotuksen
asemakaavamuutokseksi nahtaville. Osallisille varattiin tilaisuus esittéa
mielipiteensa ehdotuksesta ehdotuksen nahtavilldoloaikana 19.6.—21.7.2025.
Nahtaville asettamisesta ilmoitettiin kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Turun Sanomissa ja Abo Underrattelserissa 19.6.2025. Kaavaehdotuksesta jatettiin
yksi muistutus.

Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisen yhteydessa myos asianomaisilta
viranomaisilta ja muilta tahoilta pyydettiin lausuntoja. Varsinais-Suomen
pelastuslaitos ilmoitti, ettei se anna lausuntoa, ja Varsinais-Suomen liitto ei jattanyt
lausuntoa maaraajassa. Caruna on jattanyt tavanomaiset kommenttinsa
mahdollisista uusista kaapelointitarpeista ja olemassa olevien kaapeleiden
mahdollisista siirroista. Varsinais-Suomen ELY-keskus ei antanut lausuntoa, mutta
jatti muutaman kommentin. Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo antoi
lausunnon. Yhteenvedot jatetyista lausunnoista, kommenteista ja muistutuksesta
seka ehdotukset kaupungin vastineiksi on koottu erilliseen vastineraporttiin, joka on
kaavaselostuksen liitteena (liite 9).

Kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana saapuneen palautteen perusteella yleisiin
maarayksiin on tehty vain yksi pienehkd taydennys, joka koskee sitd, minka
tyyppista kasvillisuutta alueen istutuksissa tulee mahdollisuuksien mukaan suosia.

Kaavoittaja on keskustellut suunnitteluperiaatteista kaupungin eri vastuualueiden
kanssa tyon aikana.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda ja monipuolistaa keskustan
asumismahdollisuuksia selvittamalla mahdollisuudet asuinkerrostalojen
rakentamiseen tontille. Kaupunkikuvan nakékulmasta toteutetulla tarkastelulla
pyritddn antamaan maarayksia, jotka sovittavat rakentamisen ymparistéén muun
muassa julkisivumateriaalin, mitoituksen ja rakennusten sijoittamisen avulla.

Kaupungin yleisena tavoitteena on lisata asumista ydinkeskustassa ja luoda nain
entistd paremmat edellytykset pitovoimalle ja mahdollisuuden kehittda keskustassa
saatavilla olevaa palvelutarjontaa.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alueelle on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialue seka kaksi pienta
Auringonsateen pihakadun osaa.



Kaavan korttelialueet sijoittuvat Paraisten ydinkeskustan kaupunkirakenteeseen ja
rajautuvat olemassa olevaan katuverkkoon, puistoalueisiin ja osittain rakennettuihin
asuinkortteleihin.

Asuinkerrostalojen korttelialueen ita- ja koillisrajalle on osoitettu osia, joiden
kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Kaavatydn yhteydessa on todettu, etta alueen jo entuudestaan tihean jalankulku- ja
pyorailyvaylien verkoston vuoksi on turhaa edellyttaa yleista jalankulkuvaylaa tontin
lapi. Yleisen jalankulkuliikenteen ohjaaminen tontin lapi vaikeuttaisi sellaisen
viihtyisan ja turvallisen pihaymparistén saavuttamista, johon sisaltyy oleskelualue ja
kaikki muut tarvittavat toiminnot suunnitelluille asunnoille.

5.1.1 Mitoitus

Asuinkerrostalojen korttelialueelle on osoitettu yhteensa 2 100 k-m?:n suuruinen
paarakennusoikeus, 55 k-m?:n talousrakennusoikeus seka 300 m?:n
rakennusoikeus auton sailytyspaikkaa varten. Asuinkerrostalojen rakennusaloille on
osoitettu mahdollisuus rakentaa kolmeen tai neljadan kerrokseen.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaava-alue on rakentamaton ja sita ymparoi idassa ja etelassa lahinna yksi- tai
kaksikerroksisten erillispientalojen korttelialueet. Kaava-alueen itérajaa pitkin
kulkevalle Kirkkoesplanadille on tunnusomaista, ettd sen suhteellisen leveaa
katutilaa kehystavat asuinrakennukset, talousrakennukset, aidat ja pensasaidat.

Tontille on annettu kaavamerkinnat, jotka yhdessa kaavan yleisten maaraysten
kanssa sisaltavat yksityiskohtaiset maaraykset siita, miten asuinkerrostalot ja niiden
talousrakennukset tulee suunnitella sopimaan ymparisté6n. Tavoitteena on, etta
korttelialue myds tiivistymisen ja alueen rakennusoikeuden uudelleenjarjestelyn
jalkeen muodostaa kaupunkikuvallisesti laadukkaan ja alueeseen sovitetun vehrean
ja viihtyisan kokonaisuuden kaupunkikuvassa.

Asuinkerrostalojen korttelialueen rakennusalat on sijoitettu niin, etta ne
mahdollistavat luontevan jatkon alueen korttelirakenteelle, jossa rakennukset
sijoitetaan ensisijaisesti katualueiden varrelle. Korttelialueella on lisdksi erilaisia
maarayksia ja rajoituksia sen varmistamiseksi, etta alue toteutuessaan edesauttaa
laadukkaan kaupunkikuvan muodostumista. Talousrakennukset saa rakentaa vain
yhteen kerrokseen ja yleiset maaraykset edellyttavat, ettd ne rakennetaan
mahdollisimman mataliksi.

Edellyttdmalla kaavan yleismaarayksissa, etta rakentamattomiksi jaaville
tontinosille, joita ei kaytetd oleskeluun, likenteeseen eika pysakaintiin, on istutettava
puita ja pensaita, halutaan saavuttaa mahdollisimman vehrea kortteliymparisto.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asemakaavamuutoksessa osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialue, joka sallii
myos liike- ja toimistotilat aivan tien varteen sijoittuvien rakennusten ensimmaiseen
kerrokseen (AK-8).

Asuinkerrostalojen korttelialueelle on osoitettu 2 100 k-m2 asuinkerrostalojen
rakentamiseen kolmeen tai neljaan kerrokseen. Kaava edellyttaa vahintaan yhden
autopaikan rakentamista asuntoa kohden. Tontille on osoitettu myds 55 k-m?2:n
talousrakennusoikeus ja 300 k-m?:n rakennusoikeus autojen sailytyspaikan
rakentamista varten. Talousrakennukset saa rakentaa yhteen kerrokseen.



Tontille tulee rakentaa vahintdan yksi autopaikka asuntoa kohden, ja mikali toimisto-
tai liiketiloja rakennetaan, tontille tulee rakentaa myos yksi autopaikka 80 k-m2:a
toimisto- tai liiketiloja kohden.

Kortteleihin on rakennettava vahintdan seuraavat maarat polkupydrien
pysakointipaikkoja:

1 pyOrapaikka 85 k-m?:a asuinkerrostilaa kohden

1 pydrapaikka 80 k-m2:3 liike- tai toimistotiloja kohden

Edellytetyt pydrapaikat on toteutettava katettuina. Asuntojen pyérapaikat voidaan
sijoittaa myds talousrakennukseen. Liike- ja toimistotilojen pyérapaikat on
varustettava pyératelineilld, joissa on runkolukitusmahdollisuus.

5.3.2 Muut alueet

Kaava-alueeseen ei sisally muita alueita asuinkerrostalojen korttelialueen lisaksi.
Kaava-alueeseen sisaltyy myos kaksi pienta Auringonsateen pihakadun osaa.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutoksen asuinkerrostalojen korttelialueen odotetaan helpottavan
keskustan kerrostaloasuntopulaa ja samalla tuovan lisaa asukkaita lahemmas
kaupungin palvelutarjontaa alueelle, jolla kaupungin olemassa oleva
kunnallistekninen verkko on jo saatavilla. Kaava sallii asumisen tiivistamisen alueen
arvot huomioon ottaen. Kaava-alue on talla hetkellda asumaton ja kaava
mahdollistaa tarkoituksenmukaisen asukasmaaran lisayksen alueella.

Asemakaavamuutos perustuu tavoitteisiin, joista yksityinen toimija on tehnyt
suunnitteluvaraussopimuksen kaupungin kanssa alueen kehittamiseksi.
Asemakaavamuutos tuo uutta asuntotuotantoa keskeiselle alueelle, joka on
odottanut rakentamista ja asuttamista yli 20 vuotta.

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan tontin paarakennusoikeus kasvaa 650
k-mZ2:11a, mutta suurin muutos on osoitetussa kayttotarkoituksessa, joka muuttuu
pientalojen korttelialueesta asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolloin myo6s alueen
sallittu kerrosmaara muuttuu. Kaavamuutos monipuolistaa alueen asuntotarjontaa.
Tama parantaa vuorostaan sosiaalista monimuotoisuutta ja kestavyytta.

Alueella liikkkuvien ihmisten maara ja likennemaarat tulevat kasvamaan, mutta
loistava sijainti kaupungin ydinkeskustassa joukkoliikenteen ja kaikkien keskustassa
saatavien palvelujen lahella antaa kaikki edellytykset laajamittaiselle liikkumiselle
jalan, pyoralla tai julkisilla kulkuvalineilla.

Kaava-alueen valittdmassa laheisyydessa on laaja valikoima seka kaupallisia ettd
kunnallisia palveluita, ja Paraisten keskustan asukasmaaran kasvu tuo naille
palveluille laajemman asiakaspohjan, mika parantaa niiden kannattavuutta ja
olemassa olevan palvelutarjonnan tehokasta kayttéa. Kavelymatkan paassa on
paivahoitotoimintaa ja sekad suomenkielisen etta ruotsinkielisen perusopetuksen
yksikoita, ylakoulu ja lukio sekda ammattikoulu.

Kaavan vaikutusten arviointi on suoritettu osana kaavoitus- ja suunnitteluty6ta.
Kaavamuutoksesta ei aiheudu merkittavia ymparistdvaikutuksia.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaava-alueella ei ole rakennuksia. Kaavan mahdolliset vaikutukset rakennettuun
ymparistoon liittyvat ndin ollen enemman siihen, miten rakentaminen tulee
vaikuttamaan ymparoéivaan kaupunkikuvaan ja katuymparistoon.

Vieressa ja samassa katukuvassa sijaitsevilla kiinteist6illd on Varsinais-Suomen
alueellisen vastuumuseon inventointiportaalissa kirjattu seuraavat arvot:
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- 445-4-9-4; Ymparistollisesti arvokas, arvoluokka: maisemallinen (1936
rakennettu omakotitalo)

- 445-34-5-8; Historiallisesti arvokas, arvoluokka: historiallinen (1900-luvun alussa
rakennettu autotalli)

- 445-4-8-5; Ymparistollisesti arvokas, arvoluokka: maisemallinen (1954
rakennettu omakotitalo)

- 445-34-5-4; Rakennushistoriallisesti ja ymparistollisesti arvokas, arvoluokka:
paikallinen (1930 rakennettu asuin- ja liikekiinteistd)

- 445-34-16-6; Ymparistollisesti arvokas, arvoluokka: maisemallinen (1929
rakennettu omakotitalo)

- 445-4-8-4; Ymparistollisesti arvokas, arvoluokka: maisemallinen (1940
rakennettu omakaotitalo)

Naissa pihapiireissa rakennusten julkisivujen varit ja materiaalit vaihtelevat.
Julkisivumateriaali vaihtelee puusta ja kuitusementtilevyistd slammattuun ja
siledrapattuun tiileen. Kattomateriaali vaihtelee tiilikatosta konesaumattuun kattoon.

Kaavassa osoitettua rakennusoikeutta asuinkerrostalojen rakentamiseksi ohjataan
AK-korttelialueella maarayksilla rakentamisen sovittamisesta ymparoivaan
pientaloymparistodn asettamalla julkisivumateriaalia, laadukasta arkkitehtuuria ja
julkisivujen ulkon&kda koskevia vaatimuksia yhtenaisen ja laadukkaan
kaupunkikuvan luomiseksi.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Kaava-alue kasittda vain yhden tontin, joka talla hetkella koostuu kahdesta
rakentamattomasta ja vesakkoisesta vanhasta pihapiirista, joilla kasvaa yksittaisia
puita. Kaavan vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon ovat nain ollen erittain
vahaiset.

Kaava-alueella ei ole uhanalaisia luontotyyppeja. Alueella ei my6skaan ole havaittu
uhanalaisia tai harvinaisia kasveja, elaimia eika luontotyyppeja.

5.4.3 Vaikutukset alueen hiilivarastoon ja arvio kaavan ilmastokestavyydesta

Hiilikartta-karttapalvelun avulla tehdyilla laskelmilla on arvioitu, ettd kaavan vaikutus
alueen hiilivarastoon vuonna 2030 olisi -255 tCOz/ha (tCO2/ha = tonnia hiilidioksidia
hehtaaria kohden), yhteensa -62 tCO,.

Karttapalvelun mukaan kaavamuutos vaikuttaa maaperan hiilivarastoon
merkittavasti enemman (-48 tCO.e) kuin kasvillisuuden hiilivarastoon (-14 tCOze).

Lyhyesti voidaan todeta, ettd kaava-alueen sijainti taysin jo olemassa olevassa
kaupunkirakenteessa johtaa erittdin pieneen alueen hiilivaraston vahenemiseen.
Vaikutusta on I&hinnd maaperan hiilivarastoon.

Kaavan ilmastokestavyytta on tarkasteltu Pirkanmaan ELY-keskuksen
ymparistoministerion tuella kehittdman KILVA-tyokalun avulla. Selvityksen mukaan
kaavan vahvuuksia ovat muun muassa seuraavat:

- Alueen ilmastoriskeille alttiiden erityispiirteiden tunnistaminen
- Kestavan kulkuvalinejaon painottaminen
Selvityksen mukaan kaavan heikkouksia ovat muun muassa seuraavat:
- Liikkumisen tarpeen vahentadminen
- Hiilen varastointi tulevaan rakenteeseen

- Aarimmaisten sd&olosuhteiden aiheuttamien vaarojen tunnistaminen
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Liikkumisen tarpeen vahentamista koskeva heikkous johtuu tdssa tapauksessa
I&hinna siita, etta tydkalun kysymyksenasettelu ja vastausvaihtoehdot on muotoiltu
niin, etta tulos on automaattisesti heikko, jos kaavaratkaisu lisda kaava-alueen
autoliikennetta edes hiukan. Koska tontti on talla hetkella rakentamaton ja nain ollen
asumaton, on itsestaan selvaa, etta alueen likkenne lisdantyy asuntojen
rakentamisen myota. Asunnot sijoittuvat kuitenkin suoraan kaupungin
ydinkeskustaan, mika mahdollistaa palvelujen, virkistysalueiden, joukkoliikenteen
ym. saavuttamisen jalan tai pyoralla.

Koska kaava-alueeseen sisaltyy vain yksi tontti, jolla talla hetkella kasvaa hyvin
niukasti kasvillisuutta ja vain muutama yksittainen puu, ja koska tilaa kaava-alueen
kasvillisuuden akilliselle lisaamiselle on suhteellisen vahan tontin pienesta koosta
johtuen, hiilen varastoinnista tulee heikkoa myds tulevassa rakenteessa.
Kaavamaaraykset edellyttavat kuitenkin, ettd paaasiallisena julkisivumateriaalina
kaytetaan puuta ja etta tontin osille, joita ei kayteta rakentamiseen, oleskeluun,
likenteeseen eika pysakaintiin, istutetaan puita ja pensaita.

Kaavassa on tunnistettu aarimmaisten sddolosuhteiden aiheuttamat vaarat ja
samalla tunnistettu ilmastoriskeille alttiit erityispiirteet. Kysymyksen
vastausvaihtoehdot ovat hyvin rajalliset, ja kaava-alue sijaitsee tiiviissa rakenteessa,
jossa hulevedet johdetaan hulevesien johtoverkkoon.

6. Asemakaavan toteutus

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asuinkerrostalojen rakentaminen tontille suunnitellaan aloitettavan mahdollisimman
pian kaavan saatua lainvoiman.

Liitteet

Asemakaavan seurantalomake
Parainen 28.5.2025, taydennetty 12.8.2025

Kaavoitusyksikko, Paraisten kaupunki
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Planomradet
Kaava-alue

Bilagal/Liite 1

PLANOMRADETS LAGE
KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Flygbild fran ar 2023
limakuva vuodelta 2023




Bilaga/Liite 2

UTDRAG UR LANDSKAPSPLANEN
OTE MAAKUNTAKAAVASTA

SAMMANSTALLNING AV LANDSKAPSPLANERNA |
EGENTLIGA FINLAND

VARISINAIS-SUOMEN MAAKUNTAKAAVAOJEN
YHDISTELMA

Innefattar:
Lojoregionens, Aboregions kranskommuner, Abolands och Vakka-Suomis landskapsplaner

(godkand 13.12.2010, faststalld 20.3.2013)
- Etapplandskapsplanen for tatorternas markanvandning, service och trafik

(godkénd i landskapsfullmaktige 11.6.2018)
Egentliga Finlands etapplandskapsplan fér naturviarden och -resurser (godkand i landskapsfullm. 14.6.2021)

Kasittaa:

Loimaan seudun, Turunseudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaava
(hyvaksytty 13.12.2010, vahvistettu 20.3.2013)

- Taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava

(hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018)

Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava (hyvaksytty maakuntavaltuustossa

14.6.2021)

% Planomradet

g \ Kaava-alue

Omrade for centrumfunktioner

- Ett pa riks-, landskaps- eller regionniva betydande
omrade for centruminriktade service-, forvaltnings-
och andra blandade funktioner samt dartill anslutna
trafikomraden och parker. Innehaller aven
centrumboende.
Keskustatoimintojen alue.
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti
merkittava keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja

Malomrade for stadsutveckling
Ett betydande omrade pa internationell, riks-
landskaps- eller regional niva vilket i forsta hand ska

utvecklas och som forstarker landskapets attraktivitet.
Kaupunkikehittamisen kohdealue
Kansainvalisesti, valtakunnallisesti, maakunnallisesti
tai seudullisesti merkittava, ensisijaisesti kehitettava
maakunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.

== == Omrade for strategisk utveckling som
I I stoder sig pa skargardens Ringvig.
—— Saariston Rengastiehen tukeutuva
kehittamisvyohyke.




Bilaga/Liite 3

UTDRAG UR GENERALPLANEN FOR PARGAS CENTRUM
OTE PARAISTEN KESKUSTAN YLEISKAAVASTA

Godkand 30.5.2022
Hyvaksytty 30.5.2022

Planomradet
Kaava-alue

A-1 Asuntoalue. Alue varataan tiiviille keskustan laheisyyteen soveltuvalle asumiselle.

0000 Gang- och cykelvag
Kavely- ja pyorailyreitti

Forbindelsevdag/matargata
BN yhdystie/kokoojakatu
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KM-1

A-1

Bostadsomrade. Omradet reserveras for tat bebyggelse som lampar sig nara centrum.
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BilagalLiite 4

UTDRAG UR AJOURVARANDE DETALJPLAN
OTE AJANTASA-ASEMAKAAVASTA

Planomradet
Kaava-alue

Pa omradet gallande detaljplanebestdmmelser:
Alueella voimassa olevat asemakaavamaaraykset:

Kvartersomrade for smahus.

Pa omradet far placeras affars-, kontors- och arbetsutrymmen i gatubyggnadens forsta vaning. Detta utrymme far utgora
hogst 30 % av tillatna vaningsytan. Bostadshusens lagsta golvniva bor vara + 2.6 m. Fasaderna ska vara huvudsakligen i
tra, vid gatan kombinerad med puts. Bostadsbyggnaderna ska férses med astak vars taklutning ar 30 grader. Som
taklaggningsmaterial ska anvéandas falsad plat. Pa gardssidan far utdver byggnadsytan byggas en hégst 20m djup farstu.
Asuinpientalojen korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa liike-, toimisto- ja ymparistdhairiéta aiheuttamattomia tyétiloja kadun varressa sijaitsevien rakennusten
1. kerrokseen. Naiden tilojen osuus saa olla enintdan 30 % sallitusta kerrosalasta. Asuinrakennuksen alimman lattianpinnan
korkeusasema on vahintaan + 2.6 m. Julkisivujen paaasiallisena materiaalina tulee olla puu, katurakennuksissa yhdistettyna
rapattuun pintaan. Rakennukset on katettava harjakatolla, jonka kaltevuus on 30 astetta. Katemateriaali konesaumattu pelti.
Pihan puolelle saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle korkeintaan 2 m syvan kuistin.

AP-2

Korforbindelse.
Ajoyhteys.

ST For allman gangtrafik reserverad del av omrade.
_I:I [ H_| [” Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

i Byggnadsyta for forvaringsplats for bil.

; a i Auton sailytyspaikan rakennusala.
et Byggnadsyta dar det ar tillatet att bygga ett gronrum eller en tackt terrass med en yta pa hégst 20 m?/bostad.
vl Rakennusala, jolle saa rakentaa kork. 20 m?asunto kokoisen viherhuoneen tai katetun terassin.
Ungefarlig markhojd.
+2.2 Maanpinnan likimaarainen korkeusasema.
I Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnad eller del darav.
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.
Tuvs Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens storsta vaningsyta man far anvanda i
vindsplanet for utrymme som inréknas i vaningsyta.
Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta
ullakon tasolla saa kavttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
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PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

Detaljplanandring for tomt 2 i kvarter 5 i
Kyrksundsstranden (34) stadsdel.

1. Planomrade

Det ca 0,28 ha stora planomradet ligger i Pargas karn-
centrum och angrénsar i norr till ett parkomrade, i vaster
till gardsgatan Solstralen, i séder till tomt 8 i kvarter 5
och i oster till Kyrkoesplanadens gatuomrade.

\‘-\\‘{ k
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2. Markagoférhallanden
Planomradet ar helt och hallet i stadens &dgo.

e cr

3. Planlaggningsprojektets utgangspunkter och malsatt-
ningar

Planprojektet har blivit aktuellt i samband med att MPV-
Rakentajat Oy lamnat in en ansdkan om planeringsreser-
vering och en ansdkan om detaljplandndring fér att moj-
liggdra byggande av bostadsvaningshus pa tomt 2 i kvar-
ter 5 i Kyrksundsstranden stadsdel. Stadsstyrelsen har
den 24.3.2025 beslutat inga avtal om planeringsreserve-
ring och samtidigt ocksa beslutat att dndring av detaljpla-
nen inleds. Malet med &ndringen av detaljplanen ar att
mojliggora byggande av flervaningshus pa tomten for att
utdka utbudet av bostader i narheten av serviceutbudet i
stadens kdrncentrum.

4. Planldggningslaget

Landskapsplan

For planomradet galler Abolands landskapsplan
(fastst.20.3.2013), etapplandskapsplanen for tatorternas
markanvandning, service och trafik i Egentliga Finland

Bilaga/Liite 5

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Asemakaavamuutos tontille 2 korttelissa 5 Kirkko-
salmenrannan (34) kaupunginosassa.

1. Kaava-alue

Noin 0,28 ha:n kokoinen kaava-alue sijaitsee Paraisten
ydinkeskustassa, rajautuen pohjoisessa puistoalueeseen,
lannessa Aurinkosdde nimiseen pihakatuun, eteldssa
tonttiin 8 korttelissa 5 ja iddssa Kirkkoesplanadin katualu-
eeseen.
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2. Maanomistus
Kaava-alue on kokonaan kaupungin omistuksessa.

3. Kaavoitushankkeen ldht6kohdat ja tavoitteet

Kaavahanke on tullut ajankohtaiseksi MPV-Rakentajat
Oy:n jatettya suunnitteluvaraushakemuksen ja anomuk-
sen asemakaavan muuttamiseksi mahdollistaen asuinker-
rostalorakentamista Kirkkosalmenrannan kaupunginosan
korttelissa 5 tontilla 2. Kaupunginhallitus on 24.3.2025
kokouksessaan paattanyt tehda suunnitteluvaraussopi-
muksen ja my0ds paattanyt, ettd asemakaavamuutokseen
ryhdytdan. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mah-
dollistaa tontille asuinkerrostalorakentamista asuntotar-
jonnan lisddmiseksi kaupungin ydinkeskustan palvelujen
|aheisyydessa.

4. Kaavatilanne

Maakuntakaava

Kaava-alueella on voimassa Turunmaan maakuntakaava
(vahv.20.3.2013), Varsinais-Suomen taajamien maankay-
ton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava



(godk.11.6.2018) samt Egentliga Finlands etappland-
skapsplan for naturvarden och -resurser
(godk.14.6.2021). | sammanstallningen av landskapspla-
nerna ar planomradet anvisat som omraden fér centrum-
funktioner (C) som ligger inom ett malomrade for stads-
utveckling.
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Generalplan
| den nya, av stadsfullmaktige 30.5.2022 godkédnda gene-
ralplanen for Pargas centrum ar omradet anvisat som bo-
stadsomrade. | generalplanen finns ocksa noterat befint-
liga gang- och cykelleder som ar beldgna invid planomra-
det.

;"“'-..._‘

Detaljplan

Detaljplanen for planomradet ar godkand 14.12.2004 och
anvisar planomradet som en tomt i ett storre kvarters-
omrade fér smahus (AP-2). Omradets byggratt ar sam-
manlagt 1480 m? vy; 1450 m? vy fér smahus och 30m? vy
for ekonomibyggnader. Vidare finns anvisat tva separata
byggnadsytor for férvaringsplats for bilar samt en bygg-
nadsyta var det vid planens godkdnnande funnits ett
gammalt egnahemshus som sedermera skadats i en
brand och rivits. Detaljplanen tillater byggande i allt fran

(hyv.11.6.2018) seka Varsinais-Suomen luonnonarvojen
ja -varojen vaihemaakuntakaava (hyv.14.6.2021). Maa-
kuntakaavayhdistelmé&ssa kaava-alue on osoitettu kes-
kustatoimintojen (C) alueiksi, jotka sijaitsevat kaupunki-
kehittdmisen kohdealueella.
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Yleiskaava

Uudessa, 30.5.2022 kaupunginvaltuustossa hyvaksytyssa
Paraisten keskustan yleiskaavassa kaava-alue on osoi-
tettu asuntoalueeksi. Yleiskaavaan on myos merkitty
kaava-alueen laheisyydessa olevat kavely- ja pyorailyrei-
tit.

KM-1

Asemakaava

Kaava-alueen asemakaava on hyvaksytty 14.12.2004 ja
osoittaa kaava-alueen laajemman asuinpientalokorttelin
yhdeksi tontiksi (AP-2). Alueen rakennusoikeus on yh-
teensd 1480 k-m?; 1450 k-m? asuinpientaloille ja 30 k-m?
talousrakennuksille. Taman lisaksi tontille on osoitettu
kaksi erillista rakennusalaa autojen sailytyspaikoille seka
rakennusalan, jossa kaavan hyvaksymisvaiheessa on si-
jainnut vanha omakotitalo, joka on sittemmin vahingoit-
tunut tulipalossa ja purettu. Kaava sallii rakentamista | —



| - llu¥: vaningar. Genom tomten &r anvisad ett omrade
reserverat for allman gangtrafik. Tomten ar obebyggd.
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llu%: kerroksissa. Tontin lapi on osoitettu osa-alue, jota
on varattu yleiselle jalankululle. Tontti on rakentamaton.
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5. Utredningar

| samband med arbetet med generalplanen for Pargas
centrumomraden har gjorts flera omfattande utred-
ningar som kommer att utnyttjas i arbetet med det héar
planprojektet (bland andra stadsbildsmassig utredning av
centrumomradet, utredning éver kommersiella och of-
fentliga tjanster, utredning over gangvagar).

6. Intressenter

Intressenter i planlaggningsprojektet ar planomradets
markagare, markagarna och invanarna i det narliggande
omradet, stadens olika ansvarsomraden, Egentliga Fin-
lands NTM-central, Egentliga Finlands forbund, Egentliga
Finlands raddningsverk, vattentjanstverket, Egentliga Fin-
lands omradesvisa ansvarsmuseum, Caruna samt andra
vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden vasentligt
kan paverkas av planandringen.

7. Deltagande och myndighetssamarbete

Inledandet av planarbetet och programmet for delta-
gande och beddémning meddelas i Pargas Kungorelser el-
ler i Abo Underrattelser och Turun Sanomat. Materialet
finns att se pa stadens webbplats under hela planproces-
sen. Intressenterna har maojlighet att delta i planeringen
under beredningsskedet.
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5. Selvitykset

Paraisten keskustan yleiskaavatyon yhteydessa on tehty
monia laajoja selvityksia, joita tullaan hyddyntamaan
my0s taman kaavahankkeen suunnittelussa (muun mu-
assa keskusta-alueen kaupunkikuvallinen selvitys, kaupal-
listen ja julkisten palvelujen selvitys, kavelyreitistoselvi-

tys).

6. Osalliset

Osallisina kaavoitushankkeessa ovat kaava-alueen maan-
omistajat, lahialueen maanomistajat ja asukkaat, Parais-
ten kaupungin eri vastuualueet, Varsinais-Suomen ELY-
keskus, Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen pelas-
tuslaitos, vesihuoltolaitos, Varsinais-Suomen alueellinen
vastuumuseo, Caruna seka muut, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa.

7. Osallistuminen ja viranomaisyhteistyo

Kaavatyon aloittamisesta seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta ilmoitetaan Paraisten Kuulutuksissa tai
Turun Sanomissa ja Abo Underrittelser -lehdessa. Ai-
neisto on esilla koko kaavaprosessin ajan kaupungin
verkkosivuilla. Valmisteluvaiheessa osallisilla on mahdol-
lisuus osallistua suunnitteluun.



Stadsutvecklingsnamnden framlagger planforslaget of-
fentligt. Tidpunkten for framlaggandet meddelas pa sta-
dens officiella anslagstavla pa stadens webbplats och per
tidningsannons. Under paseendetiden begérs dven utla-
tanden fran berérda myndigheter. Planen godkanns slut-
ligen i stadsfullmaktige. De som har bett om information
om godkannandet under den tid som planen varit fram-
lagd meddelas om att planen har godkénts. Aven myn-
digheterna informeras om att planen godkants samtidigt
som informationen ocksa publiceras pa stadens officiella
anslagstavla pa webben. Det informeras pa stadens
webbsidor nar planen trader i kraft.

8. Preliminar tidtabell

Uppgorandet av detaljplandandringen inleds med detta
program for deltagande och bedomning varen 2025.
Planforslaget fardigstélls och behandlas sedan i stadsut-
vecklingsndmnden sa att planforslaget kan framlaggas of-
fentligt. Malet ar att planen ska kunna godkannas av
stadsfullméaktige i borjan av ar 2026.

9. Konsekvensbedémning

Konsekvenserna av planen bedoms utifran de utred-
ningar och bedémningar som gjorts i samband med utar-
betandet av generalplanen for Pargas centrum, utred-
ningar som gors i samband med detaljplaneringsarbetet
samt utifran tillganglig bakgrundsinformation och ter-
rangbesok. Detaljplanandringens konsekvenser bedéms
noggrannare och redovisas for i planbeskrivningen.

Tomten ar obebyggd och delvist slybevuxen med enstaka
storre trad. Pa tomten kan fortfarande anas spar av
gardstunen kring byggnaderna som tidigare funnits pa
omradet; ett pa 50-talet byggt egnahemshus och en i
borjan av 80-talet till platsen hamtad barackbyggnad
som tidigare fungerat som sociala utrymmen for arbetare
vid stadens depaomrade. Byggnaden har rivits och ba-
racken har avlagsnats for nagra ar sedan.

Tomten ar beldgen i stadens kdrncentrum och nara invid
bade service och rutter for allméan trafik. En fortatning av
centrumboende pa omradet ar darfor férnuftigt med
tanke pa klimatpaverkan. Genom att anvanda bygg-
material med sa 1ag klimat- och miljépaverkan som moj-
ligt vid byggande av nya flervaningshus samt genom att
anvanda sig av hallbara energiformer vid uppvarmning av
byggnaderna kan man ocksa minimera de negativa miljo-
konsekvenserna som nybyggnad medfor.

Vid inledning av detaljplanandringen har gjorts en preli-
minar bedomning av projektets klimatpaverkan med
hjalp av KILVA-verktyget for att salla fram genom vilka
metoder man kan framja klimathallbara I6sningar i

Kaupunkikehityslautakunta asettaa kaavaehdotuksen jul-
kisesti ndhtaville. Nahtavilldolon ajankohta ilmoitetaan
kaupungin virallisella ilmoitustaululla verkossa ja lehti-il-
moituksella. Ndhtavilldolon aikana pyydetadan myos vi-
ranomaisilta lausuntoja. Lopuksi kaava hyvaksytaan kau-
punginvaltuustossa. Hyvaksymisestd ilmoitetaan niille,
jotka ovat sitd nahtavillaoloaikana pyytdaneet. Hyvaksymi-
sestd ilmoitetaan myo6s asianosaisille viranomaisille ja
kaupungin virallisella ilmoitustaululla verkossa. Kaavan
voimaantulosta ilmoitetaan kaupungin verkkosivuilla.

8. Alustava aikataulu

Asemakaavamuutoksen laatiminen aloitetaan talla osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmalla kevaalla 2025. Kaava-
ehdotus valmistuu ja kasitelldan taman jalkeen kaupunki-
kehityslautakunnassa, jotta se voidaan asettaa julkisesti
nahtaville. Tavoitteena on, ettd kaupunginvaltuusto voisi
hyvaksya kaavan vuoden 2026 alussa.

9. Vaikutusten arviointi

Kaavan vaikutusten arviointi perustuu Paraisten keskus-
tan yleiskaavatyon yhteydessa tehtyihin selvityksiin ja ar-
viointeihin, asemakaavan yhteydessa tehtaviin selvityk-
siin sekd muihin kdytossa oleviin perustietoihin ja maas-
tokaynteihin. Asemakaavamuutoksen keskeiset vaikutuk-
set arvioidaan tarkemmin ja raportoidaan kaavaselostuk-
sessa.

Tontti on rakentamaton ja on osittain vesakoitunut yksit-
taisilla isommalla puulla. Tontilla voi vield aavistaa jalkia
alueella aikaisemmin olleiden rakennusten pihapiireists;
50-luvulla rakennettu omakotitalo ja 80-luvun alussa alu-
eelle tuotu parakki, joka toiminut Paraisten varikkoalu-
een tyontekijéiden sosiaalitiloina. Rakennus on purettu ja
parakki poistettu muutama vuosi sitten.

Tontti sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa lahella seka
palveluja etta julkisen liikenteen reitteja. Keskustan asu-
misen tiivistdminen alueella on siksi ilmastovaikutusten
kannalta jarkevaa. Kayttamalla uusien asuinkerrostalojen
rakentamisessa rakennusmateriaaleja, joilla on mahdolli-
simman vahan ilmasto- ja ymparistovaikutuksia seka hyo-
dyntamalla kestdvia energiamuotoja rakennusten lam-
mittdmisessd, voidaan minimoida my6s uudisrakentami-
sen aiheuttamat kielteiset ympaéristévaikutukset.

Asemakaavamuutoksen aloitusvaiheessa on tehty KILVA-
tydkalun avulla alustava arvio projektin ilmastovaikutuk-
sista, saadakseen seulottua keinot, joilla voidaan edistaa



samband med detaljplaneringen. Planprojektets styrkor
ar bland annat omradets lage direkt invid befintlig ser-
vice, infrastruktur och allman trafik. En fortatning av bo-
endemojligheterna pa omradet minskar behovet av per-
sonbilstrafik. Det har ocksa gjorts en analys med hjalp av
Hiilikartta-verktyget 6ver hur detaljplandandringen skulle
paverka kollagren pa omradet. Inverkan pa véaxtlighetens
kollager &r forhallandevis liten medan inverkan pa jord-
manens kollager ar aningen storre.

10. Kontaktpersoner

Planen utarbetas pa Pargas stads planlaggningsenhet och
som kontaktpersoner fungerar:

Charlotte Koivisto, planldaggare

040 488 5906

charlotte.koivisto@pargas.fi

Pasi Hyvarild, vikarierande planlaggningschef

040 488 5918

pasi.hyvarila@pargas.fi

ilmastokestavia ratkaisuja asemakaavoituksen yhtey-
dessa. Kaavahankkeen vahvuudet ovat muun muassa alu-
een sijainti olemassa olevien palvelujen, infran ja julkisen
liikenteen valittdémassa laheisyydessa. Asumismahdolli-
suuksien tiivistdminen alueella vahentavat yksityisautoi-
lun tarvetta. Hiilikartta-tyokalun avulla on myos tehty
analyysi siita, millainen vaikutus kaavamuutoksella olisi
alueen hiilivarastoon. Vaikutus kasvillisuuden hiilivaras-
toon on suhteellisen pieni, kun taas vaikutus maaperan
hiilivarastoon on hieman isompi.

10. Yhteyshenkilot

Kaava laaditaan Paraisten kaupungin kaavoitusyksikossa,
ja yhteyshenkildina toimivat:

Charlotte Koivisto, kaavoittaja

040 488 5906

charlotte.koivisto@parainen.fi

Pasi Hyvarild, kaavoituspaallikén sijainen

040 488 5918

pasi.hyvarila@parainen.fi
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FOTOGRAFIER FRAN OMRADET
VALOKUVIA ALUEELTA
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Vy lidngs Kyrkoesplanaden, planomradet bakom sista Nakym pohjoiseenfuuntaan Hietapellonkadun varrelta.
byggnaden till vanster. Ndkyma Kirkkoesplanadin varrelta, Oikealla kiinteistén Ostantorp 3:46 pddrakennus.
kaava-alue vasemmalla viimeisen rakennuksen takana.

Vy ldngs Kyrkoesplanaden, planomrédet bakom byggnaden till Storre tall vid 6stra gransen av planomradet.
vanster. Nakyma Kirkkoesplanadin varrelta, kaava-alue Kaava-alueen itérajalla oleva isompi manty.
vasemmalla olevan rakennuksen takana.



Korforbindelsen i syddstra kanten av planomradet. Planomradet
till vdnster.

Ajoyhteys kaava-alueen kaakkoisreunalla. Kaava-alue
vasemmalla.

Planomradets terrang och vaxtlighet.
Kaava-alueen maasto ja kasvillisuus.
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Planomradets vaxtlighet. Till h6ger en gammal bilstallsbyggnad Grusplan i planomradets sydvéstra del sett fran syddst.

som ligger s6der om planomradet. Kaava-alueen lounaisosassa oleva sorakentta kaakkoissuunnasta
Kaava-alueen kasvillisuutta. Oikealla kaava-alueen eteldpuolella katsottuna.

oleva vanha autotallirakennus.



Grusplan

Kaava-alueen lounaisosassa oleva sorakenttd ldnnesta planomradet till héger. Ndkyma kaava-alueen pohjoispuolella
katsottuna. olevaa sorapolkua pitkin itddn pain, kaava-alue oikealla.

Planomradets vaxtlighet sett fran sydost.
Kaava-alueen kasvillisuutta kaakkoissuunnasta katsottuna.

i i /

Planomradets vaxtlighet sett fran 6ster.
Kaava-alueen kasvillisuutta iddsta katsottuna.
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DETALJPLAN SOM AVLAGSNAS
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Parainen Tayttamispvm 11.8.2025

Kaavan nimi Kirkkosalmenrannan (34) kaupunginosan korttelin 5 tontin 2 asemakaavan

muuttaminen

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 4.4.2025
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 44512025001
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,2777 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2777

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,2777 | 100,00 2455 0,88 0,0000 975
A yhteensa 0,2557 92,1 2455 0,96 -0,0220 975
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,0220 7,9 0 0,00 0,0220 0
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 rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

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

Yhteensa 0,2777 | 100,00 2455 0,88 0,0000 975

A yhteensa 0,2557 92,1 2455 0,96 -0,0220 975

AK-8 0,2557 100,0 2455 0,96 0,2557 2455

AP-9 -0,2777 -1480

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,0220 7,9 0 0,00 0,0220 0

Pihakadut 0,0220 100,0 0 0,00 0,0220 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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