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Kaavoitus- ja ympäristölautakunta 26.01.2017 § 1

Kaavoitusarkkitehti Mika Sahlström 17.1.2017:

Vireilletulo

Yli-Kaivolan asemakaavan laatiminen on vuoden 2017 kaa voi tus oh jel mas-
sa ja kaavoituskatsauksessa. Vuoden 2017 kaavoitusohjelma ja kaa voi tus-
kat saus ovat parhaillaan hyväksymiskäsittelyssä. Työ on kaupungin oma
ase ma kaa va han ke ja sitä suunnitellaan kaupungin omistamalle maa-alu-
eel le.

Suunnittelualue ja asemakaavan tavoitteet

Suunnittelualue sijaitsee Naantalin Luonnonmaalla. Aluetta rajaa Kai vo lan-
ka tu, Käköläntie ja Haijaistentie sekä lännessä metsäinen kalliorinteinen
Merk ki tu len puisto. Suunnittelualue liittyy eteläpuolella sijaitsevan Ku ko-
lan-Vai ni on ja pohjoispuolen Kaivolan pientaloalueiden asemakaavoihin.

Suunnittelualueen ympäristö muodostuu idän metsäalueesta ja lännen
avoi mes ta maisematilasta, joka on entistä peltoa nykyistä niittyä. Alueella
on käytöstä poistunut yksittäinen 1900-luvun alussa rakennettu asuin ra-
ken nus varastorakennuksineen. Maanpinnan korkeus vaihtelee noin +15,0
ja +30,0 m välillä. Suunnittelualue liittyy alueen vieressä kulkeviin ve si huol-
to jär jes tel miin.

Naantalin kaupunki on käyttänyt suunnittelualueen pohjoisosan Yli-Kai vo-
lan kiinteistöistä etuosto-oikeutta. Kaupunki on käynyt neuvotteluita alu eel-
ta maata ostamaan pyrkineen tahon kanssa. Neuvotteluissa on sovittu, et-
tä kaupunki myy ostajataholle tontin asemakaavan suunnittelualueelta.
Ase ma kaa va luon nok ses sa kyseinen tontti on osoitettu suunnittelualueen
ete lä osas ta AP-korttelialueena.

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 2,8 ha. Asuinrakentamisen
käyt töön osoitettujen korttelialueiden yhteispinta-ala on noin 15 500 m²,
kort te li koh tai nen rakentamistehokkuuden e ollessa noin 0,25.

Asemakaavahanke monipuolistaa asuntotonttien tarjontaa. Asemakaavalla
mah dol lis te taan mm. yhtiömuotoisen pienikokoisten omakotitalojen ra ken-
ta mis mah dol li suut ta.

Suunnittelun lähtökohdat



Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat osa Maankäyttö- ja ra-
ken nus lain mukaista alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää. Niiden teh tä-
vä nä on varmistaa valtakunnallisesti merkittävien seikkojen huomioon ot ta-
mi nen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten
toi min nas sa. VAT-tavoitteista seuraavat kokonaisuudet koskevat suun nit te-
lu aluet ta: Toimiva aluerakenne, eheytyvä yhdyskuntarakenne ja elin ym pä-
ris tön laatu, virkistyskäyttö sekä toimivat yhteysverkostot ja ener gian huol to.

Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa (vahvistettu 23.8.2004) suun-
nit te lu alue on taajamatoimintojen aluetta (A), valtakunnallisesti, maa kun-
nal li ses ti tai seudullisesti merkittävät asumisen ja muiden taa ja ma toi min to-
jen alueet, joka sisältää asuinalueiden lisäksi paikallisia palvelukeskuksia,
työ paik ka-aluei ta ja ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomia, pienehköjä teol li-
suus aluei ta sekä seututeitä pienempiä liikenneväyliä, lähivirkistysalueita
se kä erityisalueita.

Yleiskaava

Suunnittelualue kuuluu Luonnonmaan osayleiskaavassa (vahvistettu
5.10.2009) pientalovaltaiseen asuntoalueeseen (AP) sekä vir kis tys alu ee-
seen (V). Suunnittelualueen yhteyteen on osayleiskaavassa osoitettu oh-
jeel li nen kevyenliikenteen reittivaraus, joka on suunnittelualueella to teu tu-
nut. Osayleiskaavassa osoitetun virkistysalueen rajausta on tutkittu ase ma-
kaa va luon nok ses sa. Viheralueen sekä viheryhteyden koko, sijainti ja yh-
teys itä- länsisuunnassa poikkeaa osayleiskaavasta. Merkkitulenpuiston
met säi nen reuna Kaivolantien varrella pyritään säilyttämään ase ma kaa va-
luon nok ses sa puustoisena lähivirkistysalueena (VL). Puuston nykyistä reu-
naa on säilytetty asemakaavaluonnoksen ”Ylikaivolankujan” pohjoispään
itä puo lel la AP-tontilla 1 s-lu määräyksellä ”alue, jolla ympäristö tulee säi lyt-
tää luonnontilaisena”. Asemakaavaluonnoksessa Kaivolantien varren mai-
se mal li ses ti metsäinen luonne pääosin säilytetään ja rakentaminen osoi te-
taan avoimelle alueelle Kaivolantien ja Käköläntien nurkkaan.

Osayleiskaavan mukainen viheryhteys itään on asemakaavaluonnoksessa
osoi tet tu suunnittelualueen keskeltä ulkoilureitin ja ”Yli-Kaivolan puiston”
kaut ta olemassa olevan Ylikaivolan tiloille johtavan vanhan tieuran vä li tyk-
sel lä. Tieura on tarkoitus säilyttää.

Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Maanomistus

Asemakaavan muutosalue on kaupungin maanomistuksessa.

Liitteinä ovat osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos.

LIITE A1, KAAVYMP 26.1.2017 (säilytetään erillisessä kaavakansiossa)



LIITE A2, KAAVYMP 26.1.2017 (säilytetään erillisessä kaavakansiossa)

Kokouksessa asiaa esitteli kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa.

MAANKÄYTTÖPÄÄLLIKKÖ:

Kaavoitus- ja ympäristölautakunta merkitsee tiedoksi
17.1.2017 päivätyn Yli-Kai vo lan asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja päät tää, että 17.1.2017 päivätystä
Yli-Kai vo lan asemakaavaluonnoksesta va ra taan osallisille
maan käyt tö- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukainen ti lai suus
mie li pi teen esittämiseen Yli-Kaivolan asemakaavatyön vireille
kuu lu tuk sen jälkeen.

KAAVOITUS- JA YMPÄRISTÖLAUTAKUNTA:

Maankäyttöpäällikön ehdotus hyväksyttiin.

Tekninen lautakunta 23.08.2017 § 60

Kaavoitusarkkitehti Mika Sahlström 15.8.2017:

Asemakaavaehdotus

Yli-Kaivolan asemakaavaluonnos oli nähtävillä 16.3.–31.3.2017. Val mis te-
lu ai neis tos ta saatiin neljä lausuntoa. Lausunnon antoivat Caruna Oy,
DNA Oy, Varsinais-Suomen ELY keskus ja Varsinais-Suomen maa kun ta-
mu seo.

1. Caruna Oy

Kaava-alueella ei sijaitse Caruna Oy:n sähköverkkoa.

Kaavoittajan vastine

Merkitään tiedoksi.

2. DNA Oy

DNA Oyj ( DNA) on tutkinut osaltaan  Yli-Kaivolan asemakaava / ase ma-
kaa van muutoksen ja toteamme seuraavaa:

DNA Oyj:llä ei ole huomauttamista ko. asemakaavaluonnoksen sisältöön.

Alueella on nykyisin DNA:n omistamia telekaapeleita, joiden sijainti tulisi
huo mioi da varsinkin kaava-aluetta rakennettaessa. (Liite 1 ja 2)

Jos kaava-alueella olevien DNA:n omistamien telekaapelien sijaintia ei voi-
da säilyttää, tulee niille osoittaa uusi korvaava reitti.

Tarvittaessa toimitamme reittitiedot kaapeleista.

Kaavoittajan vastine ja vaikutus kaavaan



Ks. liitteet 2.1 ja 2.2, säilytettävä / istutettava puurivimerkintä
pois te taan AP- korttelin 23 itärajalta.

3. Varsinais-Suomen ELY-keskus

ELY-keskus toteaa kommenttina kaavan valmisteluaineistoon seuraavaa:
ELY-keskus ei anna lausuntoa kaavan valmisteluaineistoon.

Kohta 3.1

Asemakaava kohdistuu osittain luonnontilaiselle alueelle. Johtopäätökset
vai ku tuk sis ta luonnonoloihin tulee esittää kaavan yhteydessä. ELY-kes kuk-
sel la ei ole tiedossa luontokohteita alueelta.

Kohta 3.2

ELY-keskuksella ei ole lausuttavaa kaavan rakennussuojelukysymyksistä.
In ven toin ti tie dois sa todettuun vanhan navetan säilyttämistarpeet voi vielä
sel vit tää.

Kaavassa käytetty säilyttämistä edistävä merkintä on hyvä.

Kaavoittajan vastine

Kohta 3.1

Suunnittelualueelta teetettiin luontoselvitys. Selvityksen yh-
teen ve dos sa todettiin, että alueelta ei löytynyt sellaisia luon to-
ar vo ja, joilla olisi vaikutusta maankäyttöön.

Kohta 3.2

Inventointitiedoissa ilmennyttä navettaa ei enää ole. Sen si-
jaan tilan varastorakennus on inventoitu ja sillä ei ole suo je lu-
ar vo ja.

4. Varsinais-Suomen maakuntamuseo

Lausunto Yli-Kaivolan asemakaava/asemakaavan muutosluonnos

Naantalin kaupungin ympäristöviraston maankäyttöosasto on pyytänyt Var-
si nais-Suo men maakuntamuseon lausuntoa Yli-Kaivolan ase ma kaa va /
asemakaavamuutosluonnoksesta.

Kaavaluonnoksessa on alueella sijaitseva vanha asuinrakennus huomioitu
säi ly tet tä vä nä rakennuksena. Suojelumääräykseen tulee kirjata, että ra-
ken nus ta ei saa purkaa.

Asemakaava-alueella ei sijaitse kiinteitä muinaisjäännöksiä. Naantalin
Luon non maal la on tehty Turun maakuntamuseon toimesta vuonna 2006
ar keo lo gi nen inventointi osana Luonnonmaan ja Lapilan osayleiskaavan
val mis te lua.



Varsinais-Suomen maakuntamuseo toteaa lausuntonaan, että sillä ei ole
omal ta toimialaltaan kaavaluonnoksesta muuta huomautettavaa.

Kaavoittajan vastine ja vaikutus kaavaan

Suunnittelualueella sijaitseva vanha asuinrakennus on huo-
mioi tu asemakaavamääräyksellä seuraavasti:

Historiallinen rakennus (hr-1).

Rakennus voidaan hyödyntää osana tontin uudisrakentamista ra ken nus oi-
keu den lisäksi. Rakennusta peruskorjattaessa sallitaan rakennus si sus tet-
ta vak si esimerkiksi asumista palveleviksi sauna-, askartelu-, kerho- ja ko-
koon tu mis ti loik si tontin rakennusoikeuden lisäksi. Mikäli rakennus pu re-
taan, kyseisen rakennuksen kerrosalaa ei voida käyttää tontilla muuhun ra-
ken ta mi seen.

Jatkosuunnittelu

Yli-Kaivolan asemakaavaa on jatkettu ympäristöviraston maan käyt tö osas-
tol la asemakaavaehdotukseksi.

Asemakaavaehdotuksen käyttötarkoitusalueet ja rakennusoikeudet

Korttelit 23 ja 24 osoitetaan asuinpientalojen korttelialueeksi (AP-1), jolle
saa daan rakentaa erillisiä pientaloja, kytkettyjä pientaloja ja rivitaloja. Kort-
te li on toteutettava yhtenäisen korttelisuunnitelman mukaan. Korttelin 23
tont ti koh tai nen rakennusoikeus asuinpientaloille on 750 k-m² ja autotalli- tai
talousrakennuksille 150 k-m². Korttelin 24 rakennusoikeus asuin pien ta loil le
on 750 k-m² ja autotalli- tai talousrakennuksille 150 k-m².

Kortteli 25 osoitetaan erillispientalojen korttelialueeksi, jonka ra ken nus aloil-
le saa rakentaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen. Korttelin tont ti-
koh tai nen rakennusoikeus on erillispientalolle 250 k-m² ja autotalli- tai ta-
lous ra ken nuk sil le 50 k-m².

Korttelien suurin sallittu kerrosluku on kaksi.

Lähivirkistysalueet (VL)

Merkkitulenpuiston lähivirkistysalue (VL) liittyy olemassa olevaan Ku ko lan-
vaini on asemakaava-alueen saman nimiseen lähivirkistysalueeseen. Lä hi-
vir kis tys alu eel le on mahdollista toteuttaa ulkoilureitti viereisen Merk ki tu len-
tien kääntöalueelta.

Suunnittelualueen kaakkoisosaan on rajattu lähivirkistysalue, Yli-Kaivolan
puis to, joka jatkaa yleiskaavan mukaista lähivirkistysaluetta Käköläntien
ke vyen lii ken teen väylälle. Lähivirkistysalueelle osoitettu ohjeellinen ja lan ku-
lul le ja polkupyöräilylle varattu katu / tie, joka noudattelee Yli-Kaivolan ti lo-
jen I ja II tieuraa Käköläntieltä.

Katualueet



Yli-Kaivolankuja toteutetaan ajoradaltaan 5,5 m leveänä asuntokatuna, jon-
ka päähän toteutetaan kääntöpaikka. Kortteleihin 23 ja 25 liitytään Yli-Kai-
vo lan ku jal ta, kortteliin 24 on mahdollisuus liittyä Haijaistentieltä. Yli-Kai vo-
lan ku ja kuten Yli-Kaivolan puiston jalankululle ja polkupyöräilylle va rat tu
katu / tie valaistaan.

Yritysvaikutusten arviointi

Mikäli asemakaava muutetaan niin lisääntynyt asukaspohja tukee Luon-
non maan palvelurakenteita. Lisäksi kaavan toteutusvaiheella on ra ken ta mi-
sen ai kai sia vaikutuksia rakennusalan yrityksiin.

Tontinjako hyväksytään tämän asemakaavan yhteydessä.

Liitteinä on Yli-Kaivolan asemakaavaehdotus 15.8.2017, asemakaavan se-
los tus 15.8.2017 sekä selostuksen liitteet 15.8.2017.

LIITE A1, TEKLA 23.8.2017 (säilytetään erillisessä kaavakansiossa)
LIITE A2, TEKLA 23.8.2017 (säilytetään erillisessä kaavakansiossa)
LIITE A3, TEKLA 23.8.2017 (säilytetään erillisessä kaavakansiossa)

Kokouksessa asian esittelee kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa.

TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta päättää esittää kaupunginhallituksen
kon ser ni jaos tol le ja edelleen kaupunginhallitukselle, että
15.8.2017 päivätty Yli-Kaivolan asemakaavaehdotus ase te-
taan maankäyttö- ja rakennuslain 65 §:n sekä maankäyttö- ja
ra ken nus ase tuk sen 27 §:n mukaisesti julkisesti nähtäville.

Julkisen nähtävilläolon yhteydessä pyydetään lausunnot seu-
raa vil ta viranomaisilta: Varsinais-Suomen liitto, Var si-
nais-Suo men ELY-keskus / Ympäristö ja luonnonvarat sekä
lii ken ne vas tuu alue, Varsinais-Suomen maakuntamuseo, Var-
si nais-Suo men pelastuslaitos, DNA Oy, Naantalin Ener-
gia Oy, Caruna Oy sekä Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tu-
kes).

Tämän asian osalta pöytäkirja tarkastetaan kokouksessa.
TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyväksyttiin.

Tämän asian osalta pöytäkirja tarkastettiin kokouksessa.
Kaupunginhallituksen konsernijaosto 28.08.2017 § 19

Yli-Kaivolan asemakaavaehdotus (15.8.2017), asemakaavan selostus
(15.8.2017) sekä selostuksen liitteet (15.8.2017) ovat esityslistan liitteinä.

LIITTEET A1 - A3, KHKON 28.8.2017 (säilytetään erillisessä kansiossa)



Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa esittelee asiaa kokouksessa.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallituksen konsernijaosto päättää esittää kau pun-
gin hal li tuk sel le, että 15.8.2017 päivätty Yli-Kaivolan ase ma-
kaa va eh do tus asetetaan maankäyttö- ja rakennuslain 65 §:n
se kä maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti
jul ki ses ti nähtäville.

Julkisen nähtävilläolon yhteydessä pyydetään lausunnot seu-
raa vil ta viranomaisilta: Varsinais-Suomen liitto, Var si-
nais-Suo men ELY-keskus / Ympäristö ja luonnonvarat sekä
lii ken ne vas tuu alue, Varsinais-Suomen maakuntamuseo, Var-
si nais-Suo men pelastuslaitos, DNA Oy, Naantalin Energia
Oy, Caruna Oy sekä Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tu-
kes).

KOKOUSKÄSITTELY:

Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa esitteli asiaa ko kouk-
ses sa.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.

Kaupunginhallitus 11.09.2017 § 325

Yli-Kaivolan 15.8.2017 päivätty asemakaavaehdotus ja kaavaselostus ovat
esityslistan liitteinä (KH 11.9.2017).

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus päättää asettaa 15.8.2017 päivätyn Yli-Kai-
vo lan asemakaavaehdotuksen maankäyttö- ja ra ken nus lain
65 §:n sekä maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti julkisesti nähtäville.

Julkisen nähtävilläolon yhteydessä pyydetään lausunnot seu-
raa vil ta viranomaisilta: Varsinais-Suomen liitto, Var si-
nais-Suo men ELY-keskus / ympäristö ja luonnonvarat sekä
lii ken ne vas tuu alue, Varsinais-Suomen maakuntamuseo, Var-
si nais-Suo men pelastuslaitos, DNA Oy, Naantalin Ener-
gia Oy, Caruna Oy sekä Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tu-
kes).

KAUPUNGINHALLITUS:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.


