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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 10.10.2017 paivattya ja 18.6.2018 tarkis-
tettua asemakaavakarttaa.

Asemakaavan muutos koskee 15.6.1992 vahvistetun rakennuskaavan osaa korttelista 71,
teknisen huollon aluetta, maa- ja metsatalousaluetta seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu osa korttelista 71, korttelit 73-75 seka lahivirkistys-
, maatalous- ja katualuetta.

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Asemakaavan muutos koskee Pyhdrannan kunnan Rohdaisten taajamassa sijaitsevaa
korttelin 71 osaa ja siihen liittyvia maatalousalueita, katualuetta seka teknisen huollon alu-
etta. Kohde sijaitsee Ropantien ja Uudenkaupungintien risteyksen kaakkoispuolella.
Kaava-alueen pinta-ala on noin 3,4 hehtaaria.

Suunnittelualueen sijainti.

TIVISTELMA

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

- Kunta on tehnyt kaavoituspaatoksen 21.12.2016.

- MRL 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on laadittu tammi-
kuussa 2017.

- OAS oli kunnanhallituksen kasittelyssa 6.2.2017 (§ 53).

- Kunta kuulutti kaavan vireille tulosta helmikuussa 2017.

- Kaavaluonnos oli kunnanhallituksen kasittelyssa 18.4.2017 (§ 108).




2.2
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3.1

3.1.1

- Asemakaavan muutoksen 12.4.2017 paivatty valmisteluaineisto (kaavaluonnos) ase-
tettiin nahtaville MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti 21.4. — 22.5.2017 valiseksi
ajaksi.

- Kaavaluonnos lahetettiin viranomaisille tiedoksi.

- Kaavaluonnoksesta jatettiin kaksi lausuntoa ja yksi mielipide. Lausuntoihin ja mielipi-
teeseen on laadittu vastineet ja kaavakarttaa ja selostusta on tarkistettu annetun pa-
lautteen pohjalta.

- Kaavaehdotus valmistui lokakuussa 2017.

- Kunnanhallitus kasitteli kaavaehdotuksen 30.10.2017 (§321).

- Kaavaehdotus (pvm 10.10.2017) asetettiin MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti jul-
kisesti nahtaville 31.10. — 30.11.2017 valiseksi ajaksi. Osa ehdotusvaiheen aineis-
tosta oli jaanyt asettamatta nahtaville, joten kaavaehdotus asetettiin kokonaisuudes-
saan (pvm 10.10.2017) MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 19.12.2017-
18.1.2018.

- Kaavaehdotuksesta jatettiin kolme lausuntoa ja kaksi muistutusta. Lausuntoihin ja
muistutuksiin on laadittu vastineet.

- Pihantien linjausta on tarkistettu ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen. Asianosaisia
maanomistajia on kuultu erikseen MRA 32 §:n mukaisesti kunnanvirastolla
18.4.2018 jarjestetyssa tydpalaverissa.

- Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan muutoksen __._ .2018 (§ __ ).

- Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan muutoksen __._ . 2018 (§ __ ).

- Kaava on kuulutettu voimaantulleeksi _._.201_.

ASEMAKAAVA

Asemakaavan muutoksella osoitetaan alueelle monipuolista maaseutuymparistoon ja kes-
kustaajaman laheisyyteen soveltuvaa asuinrakentamista.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Kaavan toteuttaminen voi alkaa kaavan saatua lainvoiman.

LAHTOKOHDAT
SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koostuu kaytosta poistuneen maatilan talouskeskuksen piha-alueista ra-
kennuksineen. Loput alueesta on pihaa ympardivaa metsikkoa, kulkuvaylia seka osia laa-
jemmasta peltoaukeasta. Alueen rakennukset ovat poissa kaytosta eika tilalla asuta. Alue
on liitettéavissa kunnan vesi- ja viemariverkostoon. Alueelle johtaa talla hetkella Myllykuja-
niminen pihatie. Lisaksi alueen pohjoisreunaan ulottuu asemakaavassa oleva, mutta ra-
kentamaton katu nimeltaan Myllymaentie.




Pihapiiri ja nakyma Myllykujalta.

3.1.2 Luonnonympiristo

Asemakaavoitukseen liittyen on laadittu erillinen luontoselvitys, joka on selostuksen liit-
teend. "Luontoselvityksessé tarkasteltiin uhanalaisten ja lakisdéteisesti suojeltujen luonto-
tyyppien, kasvi- ja lintulajien seké liito-oravan esiintymisté selvitysalueella ja sen ldhiympé-
ristéssé. Luontoselvityksen maastotbiden ja EL Y-keskuksen toimittamien HERTTA-tietojen

mukaan selvitysalueella tai sen Iahistélla ei ole sellaisia luontoarvoja, jotka tulisi huomioida
suunnitelmassa.”

3.1.3 Rakennettu ymparistd, arkeologia

Alueella sijaitsee kaytosta poistuneita maatilakeskuksen rakennuksia seka tyhjillaan oleva
asuinrakennus. Rakennuskanta koostuu 1960-luvulla rakennetusta asuinrakennuksesta,
1970-luvulla rakennetusta talousrakennuksesta ja 1940-luvulla rakennetusta suulista. Li-
saksi pihan reunalla sijaitsee pieni saunarakennus.

Alueen rakennuskantaa, asuinrakennus, talousrakennus, suuli ja sauna.




Suunnittelualue sijaitsee vanhan kulttuuriympariston tuntumassa. Alue on osa vanhaa ma-
kitupa- ja torppa-aluetta. Kaava-alueen kaakkoispuolella Pihantien paassa sijaitsee Piha-
lan tila, joka on osoitettu my6s maakuntakaavassa valtakunnallisena tai seudullisesti ar-
vokkaana kohteena (sr). Pihalan paarakennus on 1800- luvun puolivalista ja pihapiirissa
on muitakin 1800-1900- luvun vaihteen rakennuksia. Pihantien varrella on sijainnut tuuli-
mylly, joka on purettu 1980-luvulla tai sen jalkeen. Myllykujan varrella, kaava-alueen luo-
teispuolella sijaitsevat myds Vuorelan ja Myllymaen tilat, jotka on osoitettu Pyharannan
rantayleiskaavassa paikallisesti arvokkaiksi. Vuorelan rakennukset ovat paaasiassa 1800-
luvulta ja Myllym&en rakennukset 1930-1950- luvuilta.

Alueelta on laadittu muinaisjaanndésinventointi (Timo Jussila, Mikroliitti Oy, 2017). Alueelta
ei 16ydetty kiinteitd muinaisjaganndksia. Pihantien varrella, suunnittelualueen eteldpuolella
sijaitsee tuulimyllyn perustus. Perustuskivien lisdksi ei ole havaittavissa mitdan sisaraken-
teita. Selvityksen mukaan mylly on ollut paikalla 1800-luvun lopulta 1900-luvun lopulle, jol-
loin se on purettu. Inventointi on selostuksen liitteena.

3.1.4 Liikenne

Kaava-alueelle on kulkuyhteys Myllykujalta, joka johtaa Ropantielle (seututie 196). Ete-
I&ssa kaava ulottuu Pihantielle, joka johtaa Uudenkaupungintielle (seututie 196).

3.1.5 Maanomistus

Suunnittelualue koostuu suurimmaksi osaksi Tatilan tilasta 631-416-6-38. Lisaksi aluee-
seen kuuluu osa tilasta 631-416-6-26 seka 631-416-10-20. Kunnan ja yksityisten kesken
laaditaan tarvittaessa maankayttésopimus.

3.1.6 Pohjakartta

3.2

3.2.1

Asemakaava laaditaan kaavoituksen pohjakartalle 1:2000.

SUUNNITTELUTILANNE

Kaavoitustilanne

Maakuntakaavoitus

Pyharannan kunnan alueen maakuntakaavan laatimisesta vastaa Varsinais-Suomen liitto.
Asemakaavan muutoksen alueella on voimassa Loimaan seudun, Turun seudun kehys-
kuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen muodostama Varsinais-Suomen maakuntakaava.
Ymparistoministerioé vahvisti maakuntakaavan 20.3.2013. Maakuntakaavassa suunnittelu-
alue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen (A). Alueen pohjoispuolelle, Ropantien varrelle
on osoitettu uusi vesihuoltolinja. Lisaksi lansipuolelle, Uudenkaupungintien varrelle on
osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti.




Valtakunnallisesti, maakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavat
vaalittavat rakennetun ympariston
kokonaisuudet (sr) seka niiden
muodostamat ryhmat (srr) on
osoitettu kohdemerkinndin. Alu-
een laheisyyteen on osoitettu srr
4210 (Vanha kylatonttimilj6o) ja sr
4210 (Pihala).

Ote Varsinais-Suomen maakunta-
kaavasta. Alueen sijainti sinisella
ympyrélla.

Yleiskaavoitus

Kunnanvaltuuston vuonna 1989 hyvaksymassa Rohdaisten osayleiskaavassa suunnittelu-
alueelle on osoitettu maatilojen talouskeskusten aluetta, maa- ja metsatalousvaltaista alu-
etta, omakotitaloaluetta seka pientaloalueen reservialuetta. Osayleiskaava on vahvistama-
ton ja silla ei ole MRL:n mukaisia oikeusvaikutuksia.

Ote Rohdaisten osayleiskaavasta.




Pyhé&rannan rantayleiskaavan (2005) kaavakartalla suunnittelualue on esitetty pitkalti ny-
kyisten asemakaavojen mukaisesti.

Ote aluetta koskevasta asemakaavayhdistelméstd. Suunnittelualue rajattuna sinisella.




Asemakaavoitus

Kaavamuutoksen alueella on voimassa 15.6.1992 vahvistettu Rohdaisten rakennuskaava
(nyk. asemakaava). Asemakaavan muutoksen alueelle on osoitettu maatilojen ja talous-
keskusten korttelialuetta (AM), maa- ja metsatalousaluetta (MT), yhdyskuntateknista huol-
toa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta (ET) ja katualuetta. Alue rajautuu erillis-
pientalojen Kkorttelialueisiin (AO), rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten kortte-
lialueeseen (AR), katualueeseen sekd maa- ja metsatalousalueeseen (MT).

3.2.2 Selvitykset
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4.2

Ylempien kaavatasojen seka ymparistéhallinnon avoimien aineistojen mukaiset erityiskoh-
teet tai alueet huomioidaan kaavan laadinnassa. Lisdksi asemakaavan valmisteluvai-
heessa on laadittu luontoselvitys ja arkeologinen selvitys.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kaavamuutoksen tavoitteena on suunnitella kohdealueelle tiivis ja monipuolinen, erityyppi-
sia asuinrakennuksia mahdollistava, mutta maaseutuymparistéon sopiva asuinalue. Li-
saksi tutkitaan alueelle johtavat nykyiset katuyhteydet, kunnallistekniset verkostot ja mah-
dolliset tarkennukset viereisiin kiinteistérajoihin.

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA PAATOKSET

Kunta on tehnyt paatdksen asemakaavan laadinnasta 21.12.2016.




4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

4.3.1 Osalliset

Maanomistajat ja asukkaat:
- kaavoitettavan alueen maanomistajat
- naapurialueiden maanomistajat
- muut [3hialueiden asukkaat ja maanomistajat
- alueella toimivat rekisterdidyt yhdistykset

Kunnan hallintokunnat:
- tarvittavat lautakunnat
- rakennustarkastaja

Viranomaiset:
- Varsinais-Suomen ELY-keskus
- Varsinais-Suomen maakuntamuseo

Yhdyskuntatekniikka:
- Vesihuolto ja viemarginti (vesilaitos)
- Sahko- ja puhelinyhtitt

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

4.3.2 Vireilletulo

Kunta on kuuluttanut kaavan vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutus

MRL 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on laadittu tammikuussa
2017. OAS pidetaan kunnanvirastossa nahtavilla kaavan laadinnan ajan.

Kaavaluonnoksen valmistuttua kunta kasittelee sen. Kirjallisen mielipiteen esittamista var-
ten kaavaluonnos asetetaan nahtaville (MRL 62 §; MRA 30 §). Mahdolliset lausunnot ja
mielipiteet kaavaluonnoksesta kasitellaan ja niihin laaditaan vastineet.

Kaavaehdotus laaditaan luonnosvaiheessa saatujen mielipiteiden, lausuntojen seka mah-
dollisten viranomaisneuvottelujen pohjalta. Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville 30
paivan ajaksi (MRL 65 §; MRA 27 §). Mahdolliset lausunnot ja muistutukset kaavaehdotuk-
sesta kasitellaan ja niihin laaditaan vastineet.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos |&hetetdan viranomaisille tiedoksi.
Lausuntojen tarvetta tiedustellaan viranomaisilta kaavan valmisteluvaiheessa. Kaavaehdo-
tuksesta pyydetaan lausunnot tarvittaessa.

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Kunnan / maanomistajan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen paatavoitteena on tiivistaa taajamarakennetta seka monipuolistaa
alueen asuntotarjontaa lahella kunnan keskustaajamaa.




4.4.2 Suunnittelualueesta johdetut tavoitteet

Suunnittelualueen kayttotarkoitusta tullaan muuttamaan maatila-alueesta asuntoalueeksi.
Ympardivien alueiden olemassa olevat rakennukset, kiinteistorajat, katualueet, kulkuvaylat
ja piha-alueet seka alueeseen kytkeytyva kunnallistekniikka otetaan huomioon suunnitte-
lussa.

4.4.3 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
Kaavalla ei sen suppeudesta johtuen ole valtakunnallista merkitysta.

Maakuntakaavoitus
Kaava tukeutuu voimassa olevaan Varsinais-Suomen maakuntakaavaan, jossa suunnitte-
lualue on A-merkinnalla osoitettua taajamatoimintojen aluetta.

Yleiskaavoitus

Kunnanvaltuuston vuonna 1989 hyvaksymassa Rohdaisten osayleiskaavassa suunnittelu-
alueelle on osoitettu maatilojen talouskeskusten aluetta, maa- ja metsatalousvaltaista alu-
etta, omakotitaloaluetta seka pientaloalueen reservialuetta. Asemakaava tarkentaa ohjeel-
lista osayleiskaavaa laajentamalla asumista kaytdsta poistuneen maatilakeskuksen alu-
eelle.

Asemakaavoitus

Asemakaavan muutoksella tiivistetaan taajamarakennetta ja tutkitaan alueelle johtavat ny-
kyiset katuyhteydet. Alueen kayttotarkoitus muuttuu asuinalueen suuntaan, koska maata-
louskayttoé on paattynyt.

4.4.4 Suunnittelun aikana syntyneet tavoitteet

Valmisteluvaiheessa on tutkittu alue- ja korttelirakennetta, asuntotyyppien jakautumista
seka liikenteen jarjestamista ja kytkemista nykyisiin katuihin ja maanteihin.

Vasemmalla valmisteluvaiheen luonnos alue- ja korttelirakenteesta. Oikealla ehdotusvai-
heen tarkentunut suunnitelma, jossa Pihantie on otettu mukaan kaava-alueeseen. lima-
kuva © Google.




Ehdotusvaiheen néhtévilldolon jélkeen tarkentunut suunnitelma. llmakuva © Google.

Ehdotusvaiheen nahtavillaolon jalkeen Pihantien linjausta on tarkistettu huomioimalla pa-
remmin olemassa oleva kuusikujanne. Tasta syysta kaavan rajausta on tarkistettu hieman
etelammaksi. Kaava-alueen ulkopuolelle jaavien Pihantien varren korttelin 71 AO- ja AR-
tonteille kuljetaan edelleen olemassa olevan linjauksen mukaisesti. Olemassa olevan lin-
jaus VL-alueella palvelee lisaksi kevytta liikkennetta. Myds uuden Pihantien linjauksen vie-
reen on mahdollista sijoittaa kevyen liikenteen vayla. Liikenndinti asemakaavassa osoite-
tuille uusille tonteille jarjestetdan uuden Pihantien linjauksen kautta.

Ote Pihantien uuden linjauksen tarkastelusta.




4.5

4.5.1

MIELIPITEIDEN HUOMIOIMINEN

Valmisteluvaihe

Kaavaluonnos asetettiin ndhtaville mielipiteiden esittamista varten (MRL 62 §; MRA 30 §).
Kaavaluonnoksesta annettiin kaksi lausuntoa ja yksi mielipide. Kannanottojen pohjalta kaa-
vamuutosalueen rajausta, Korttelirakennetta ja kulkuyhteyksia tarkistettiin. Kulku uusille
korttelialueille vaihdettiin osoitettavaksi padosin Pihantien kautta.

Liite 4: Vastineet

4.5.2 Ehdotusvaihe

5.1

5.2

5.2.1

Kaavaehdotus (pvm 10.10.2017) asetettiin julkisesti ndhtaville (MRL 65 §; MRA 27 §)
31.10.-30.11.2017 ja kokonaisuudessaan uudelleen 19.12.2017-18.1.2018 valiseksi
ajaksi.

Kaavaehdotuksesta saatiin kolme lausuntoa ja kaksi muistutusta. Lausuntojen perusteella
kaavamerkint6ja ja maarayksia on tarkistettu AKR-korttelialueiden osalta. Rakentamisen
sijoittumista ymparistdon on selvitetty maastomallin avulla. Muistutuksen perusteella Pi-
hantieta on linjattu uudelleen ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen. Asianosaisia maan-
omistajia on kuultu erikseen (MRA 32 § mukaisesti).

Kaavaehdotuksesta annetut muistutukset ja lausunnot vastineineen on esitetty kaava-
selostuksen liitteena.

Liite 5: Vastineet

ASEMAKAAVAN KUVAUS
KAAVAN RAKENNE

Asemakaavamuutoksen pinta- ala on 3,4277 hehtaaria. Asemakaavalla on osoitettu:

- Erillispientalojen korttelialueeksi (AO) kolme tonttia, joiden pinta-ala on yhteensa
0,4509 hehtaaria

- Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR) kaksi
tonttia, joiden pinta-ala on yhteensa 0,6720 hehtaaria

- Asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR) kaksi tonttia, joiden pinta-
ala on yhteensa 0,6655 hehtaaria.

- Lanhivirkistysalueeksi (VL) 0,7985 hehtaaria

- Maatalousalueeksi (MT) 0,1346 hehtaaria

- Katualueeksi 0,7062 hehtaaria.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéon

Kaavamuutos tiivistda yhdyskuntarakennetta ja kasvattaa asuinrakennusten ja asuinhuo-
neistojen maaraa Rohdaisten taajamassa, joka on kunnan keskustaajama. Tavoitteena on
kaavamaarayksin ohjata alueen muodostumista viihtyisaksi asuinalueeksi, joka sopii I&-
hiymparistéonsa.




5.2.2 Vaikutukset maisemaan ja luontoon

Kaavamuutos lisda rakentamista alueella, jolla sijaitsee harvaa asutusta ja useita rakenta-
mattomia rakennuspaikkoja. Uusi rakentaminen sijoittuu luontevasti olemassa olevan asu-
tuksen ja pellon valiselle kumpareelle. Vanhan talouskeskuksen |&himetsikot vaistyvat osit-
tain rakentamisen tieltd, mutta uudet viheralueet ja uusien rakennuspaikkojen istutettavat
alueet tuovat tilalle 1ahiluontoa.

5.2.3 Vaikutukset liikenteeseen ja tekniseen huoltoon

Alue on liitettdvissd kunnallistekniikkaan. Asemakaavan toteutuessa ajoneuvoliikenteen
maara tulee kasvamaan jonkin verran kaava-alueella. Pddosa alueen asukasliikenteesta
ohjataan Myllyrinteen ja uudelleen linjatun Pihantien kautta Uudenkaupungintielle. Mylly-
kujantien kautta jarjestetdan katuyhteys yhdelle uudelle rivitalotontille ja Myllyma&entien
kautta on mahdollista kulkea 1-2 uudelle omakotitalon tontille.

5.2.4 Muut vaikutukset

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

Alueen toteutusvaiheessa aluetekniikan ja rakennusten rakentaminen tydllistavat suoraan
tai epasuorasti alan ammattilaisia. Alueelle muuttavat lisdadvat asukkaiden maaraa, minka
vaikutuksesta palvelujen kysynta kunnan keskustassa ja lahialueella lisdantyy. Muita mer-
kittavia vaikutuksia ei voida katsoa tulevan.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavakartan yhteydessa.

NIMISTO

Kaava-alueen nimistd perustuvat nykyiseen tilanteeseen ja kunnalta saatuihin ohjeisiin.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Rakentamista ohjaavat kaava-asiakirjat rakennuslupakasittelyn yhteydessa.

TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Alue toteutuu Pyharannan kunnan ja maanomistajien toimesta kaavamuutoksen saatua
lainvoiman.

TOTEUTUKSEN SEURANTA

Kunta seuraa kaavan toteutusta rakennuslupakasittelyn yhteydessa.

Turussa 10.10.2017, tark. 18.6.2018
Sweco Ymparistd Oy

Jouni Kiimamaa Maria Kirveslahti
arkkitehti SAFA Kaavasuunnittelija
YKS-381
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