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Keskustan asemakaavan muutos
Mynamaki

Kaavaselostus, hyvaksyminen

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1Tunnistetiedot

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 26.8.2024 paivattyd 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 kiinteist6ja 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 kiinteist6d 503-895-0-1950.

Asemakaavan muutoksella muodostuu osa kortteleista 181 ja 1201, kortteli 500 seka
likenne- ja katualueita.

1.2Kaava-alueen sijainti

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

) ) Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindorit KAAVASELOSTUS, HYVAKSYMINEN



43 A-INSINOORIT 459

1.3Kaavan 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 arvokkaan Mynamaen kirkon RKY-alueen laheisyys huomioiden.

1.4Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

«  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

+ Asemakaavakartta- ja maaraykset

* Havainnekuva

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

* Asemakaavan seurantalomake

*  Kulttuuriymparistoselvitys

* Liikenneselvitys

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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2 THVISTELMA

3.1Kaavaprosessin vaiheet

Kunnanhallitus pé&étti 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 siséllosta ja evastanyt kaavan laatijaa suunnitelman tarkistamisesta
ehdotusvaiheetta varten. Kunnanhallitus hyvaksyi 18.12.2023 § 324 Keskustan asema-
kaavan kortteleita 181, 500 ja 1201 koskevan asemakaavan muutosehdotuksen. Ehdo-
tusvaiheen nahtavillaolo oli 20.12.2023-2.2.2024. Taméan jalkeen jarjestettiin ehdotus-
vaiheen palautteen pohjalta tehtyjen tarkistusten johdosta erillinen kohdennettu kuule-
minen 26.3.—11.4.2024 niille, joiden etuun tarkistuksilla oli oleellisesti vaikutusta. Ase-
makaavan muutos on valmisteltu hyvaksyttavaksi kunnanhallituksen kasittelyyn
13.5.2024 (ja edelleen valtuuston hyvaksyttavaksi) ja oli tavoitteellisesti lainvoimainen
kesalla 2024.

Valtuuston hyvaksymispaatoksen 20.05.2024 8§ 13 jalkeen 10.6.2024 Varsinais-Suo-
men ELY-keskus teki siitd oikaisukehotuksen. Taman jalkeen kunta neuvotteli ELY-kes-
kuksen kanssa kaavakartan ja -aineiston tarkistamistarpeesta 25.6.2024. Aineistoon
tehtiin neuvottelussa tarpeelliseksi todetut tarkistukset. Tarkistuksista kuultiin lisaksi
kaava-alueen maanomistajia. Asemakaavan muutos valmisteltiin tarkistettuna uudel-
leen hyvaksymiskasittelyyn kunnanhallitukseen 26.8.2024.

3.2Asemakaava

Suunnittelualue sijaitsee Mynamaen keskustassa. Asemakaavan muutos koskee kort-
teleita 500, 181 ja 1201 seka niihin rajautuvia maanteita (Keskuskatu ja Kirkkokatu).
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 4,7 hehtaaria. Tavoitteena on sailyttaa ja lisata kun-
nan ydinkeskustan elinvoimaisuutta ja viihtyisyytta sovittamalla alueelle liike- ja toimis-
torakentamista, paivittaistavarakaupan myymalétiloja seka asuinrakentamista. Laadulli-
sena tavoitteena on sovittaa uusi rakentaminen mittakaavaltaan keskustan ja RKY -alu-
een arvot huomioiden.

3.3Asemakaavan toteuttaminen

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

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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3 LAHTOKOHDAT

3.1Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Mynamaen keskustassa. Asemakaavan muutos koskee kort-
teleita 500, 181 ja 1201 sek& niihin rajautuvia maanteitéa (Keskuskatu ja Kirkkokatu).
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.

Mynamaen kirkko sijaitsee suunnittelualueen valittoméassa laheisyydessa sen itapuo-
lella ja yhtenaiskoulu (Laurin koulu) suunnittelualueen pohjoispuolella. Suunnittelualue
kuuluu valtakunnallisesti merkittavan 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, Mehiléisen tydterveyspiste 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.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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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 kak-
sikerroksisesta liikerakennuksesta, joiden valissa on matalampi liikerakennus. Koko-
naisuus pitaa sisallaan uimahallin, nuorisotilan, pitserian ja Mehilaisen tyoterveyden toi-
mipisteen.

Kuva 3. Irjantalo.

Virastotiella sijaitsevat vanha kunnantalo ja terveystalo edustavat jalleenrakennuskau-
den julkista rakentamista. Rakennukset muodostavat yhdessa ehean kokonaisuuden,
joka on kuitenkin padssyt vuosien saatossa rapistumaan. Rakennukset on suojeltu yleis-
kaavalla, mutta vuonna 2019 uusitussa asemakaavassa rakennusten tilalle on esitetty

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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kerrostaloja. Alueen hulevesipumppaamo sijaitsee torin keskella etualalla kuvassa 4
(harmaa rakenne).

Kuva 4. Vanha kunnantalo.

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 seké paadyistaan Virastotiehen ja Keskuskatuun. Tori luo
keskustaan avoimen tilan, joka mahdollistaa merkittavia nakymalinjoja moneen suun-
taan. Osaa torista kaytetdan autopaikoitukseen. Torin etelaosassa sijaitsee myds nuor-
ten harrastustoimintaan liittyvia siirrettavia rakenteita, skeittiramppeja.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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Korttelin keskelle sijoittuvat nykyisellaan myds vesi- ja viemariverkostot, jotka tullaan
siirtamaan katualueille.

Kuva 6. Mynamaéen tori.

Torin vieressa sijaitseva kaupparakennus on valmistunut vuonna 1976. NyKkyisin siina
toimii K-Supermarket.

Kuva 7. K-Supermarket.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindorit KAAVASELOSTUS, HYVAKSYMINEN



43 A-INSINOORIT 10 (3)

Kaavamuutosalueen itdpuolelle 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 Mynamaéaen kes-
kustaajaman yhdessa muiden kiinni toisiinsa kasvaneiden vanhojen kylien kanssa.

Kuva 8. Mynamaen kirkko.

Kirkkomaisema on luokiteltu valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistoksi (RKY
2009). Kirkko sijoittuu alavan tasangon, monien murroslinjojen ja pienten selanteiden
muodostamaan leikkauskohtaan. Kylmé@muurattu kiviaita reunustaa kirkkomaalla olevaa
hautausmaata. Kirkko nakyy hyvin pitkélle maisemassa ja muodostaa erdanlaisen si-
saantulonakyman useista suunnista lahestyttaessa Mynamaen keskustaa. Kirkko nakyy
kaukondkymissa yleensa katon lappeiden alareunaan saakka ja lahindkymissa myo6s
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.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindorit KAAVASELOSTUS, HYVAKSYMINEN



43 A-INSINOORIT 11(53)

3 1L
(AL

Kuva 9. Mynamaen paloasema.

Kaava-alueen lounaisosassa sijaitsee Nesteen huoltoasema.

Plkapesy

Kuva 10. Huoltoasema.

3.1.4 Yhdyskuntatekniikka ja liikenne

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

Keskuskatu ja Kirkkokatu ovat maanteita, jotka kulkevat suunnittelualueen etela- ja ita-
reunoilla. Virastotie (katu) lavistad suunnittelualueen sen pohjoisosassa ja Torikuja torin
lansireunalla jatkuen jalankululle ja pyorailylle varattuna katualueena Virastotielle. Ja-
lankululle ja pyoréailylle osoitettu, padosin reunakiveyksella ajoradasta erotettu yhteys

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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kulkee molempien maanteiden Keskuskadun ja Kirkkokadun osalta molemminpuolisesti
ja katualueiden, Virastotien ja Torikujan osalta toispuoleisesti.

Kuva 11. Nakyma Kirkkokadulta eteldan.

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. Nakyma Virastotielta itaan.

Kirkkokatu ja Keskuskatu (maanteitd) ovat keskustan paavaylat ja muodostavat sen sel-
kdrangan. Maantiet ovat ELY-keskuksen hallinnoimia ja valittavat liikennettda alueen

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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halki edelleen muille alueille. Niiden molemmilla puolin sijaitsee jalankululle ja pyo6railylle
varatut vaylat.

Kuva 13. Kirkkokadun ja Keskuskadun liittyma.

Keskuskadun varteen sijoittuu lukuisia liike- ja palvelurakennuksia. Kaavamuutosalueen
osalta sen varteen sijoittuvat paloasema, Nesteen huoltoasema, sekéa K-Supermarketin
ja Osuuspankin rakennukset. Keskuskatua on jasennoity 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.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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3.1.5 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on rakennettua taajamaymparist6d, joka koostuu suurelta osin vetta la-
paisemattomista pinnoista.

Suunnittelualueella tai sen valittdtmaan laheisyyteen ei sijoitu pohjavesialueita.

3.1.6 Kulttuuriymparisto

Suunnittelualue rajautuu Mynaméen kirkon RKY-alueeseen (www.rky.fi)

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

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja. Lahimmat muinaisjaannoéskohteet
sijaitsevat suunnittelualueen itdpuolella, Pyhan Laurin kirkon ympéristéssa. Mynamaen
keskusta lukeutuu alueeseen, jossa arvioitavia |0ydoksié saattaa kuitenkin 16yty& maan-
muokkauksen yhteydessa.

3.1.7 Maanomistus

Alue on osin kunnan ja osin yksityisessa omistuksessa. Yksityisten maanomistajien (OP
Vakka-Auranmaa, Koy Myndméaen 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.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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3.2Suunnittelutilanne
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-
ministerio on vahvistanut maakuntakaavat 20.3.2013. Varsinais-Suomen maakuntakaa-
vasta (VSMK) alueella on edelleen voimassa vesihuoltolinjan (V) merkint&.

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 kehittdmisen kohdealueeksi
(punainen katkoviiva).
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Kuva 15. Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavojen yhdistelmastd, jossa nakyy Varsinais-Suomen
maa-kuntakaavan (VSMK), Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden jaliikenteen vai-
hemaakuntakaavan (TPLMK) seka Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakunta-
kaavan (LAVMK) merkinnat. (Lahde: Varsinais-Suomen liitto). Suunnittelualueen likimaaréinen si-
jainti on osoitettu mustalla nuolella.
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Kuva 16. Ote taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavasta (Lahde:
Varsinais-Suomen liitto). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on ympyrdity keltaisella kaava-
kartalla.

Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava (LAVMK) on hyvaksytty
maakuntavaltuustossa 14.6.2021. Siina suunnittelualueen maanteita koskee ohjeellisen ulkoi-
lureitin merkinta (vihrea rinkula).
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Kuva 17. Ote luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaavasta (Lahde: Varsinais-Suomen
liitto). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on ympyroéity punaisella kaavakartalla.

Kaavamuutosaluetta koskevat seuraavat merkinnéat ja méaraykset maakuntakaavoissa:

Kehittamisperiaatemerkinnat

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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TAAJAMATOIMINTOJEN KEHITTAMISEN KOHDEALUE (TPLMK)

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavd, ensisijaisesti kehitettava, seudullista
palveluverkkoa vahvistava alue.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa turvaamalla alueen palvelut maankaytt6a kehittamalla
ja edistamalla palvelujen kestavaa saavutettavuutta.

Asemapaikkojen yhteydessa alueen maankaytto ja liikenneverkko suunnitellaan ja mitoitetaan
paikallisjunaliikenteen toimintaedellytyksia suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi.

Alueen kehittdmisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriymparisto- ja maisema-arvot seka yhtendisten
virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus

Maankayton merkinnéat

Liikenne

Q0000000000

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK, LAVMK)

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja
muiden sekoittuneiden toimintojen alue seka siihen liittyvét liikennealueet ja puistot. Sisdltaa myos
keskusta-asumisen.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Maankayton, kestavan liikkkumisen, asumisen, palvelujen ja tydpaikkatoimintojen yhteensovittavaa
kehittamista tulee edistaa kokonaisvaltaisella suunnittelulla.

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

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

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK, LAVMK)

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

Sisaltaa asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparistohairi-
oita aiheuttamattomia, pienehkgja teollisuusalueita sekd seututeitd pienempia liikkennevaylia,
Iahivirkistysalueita seka erityisalueita.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen kehittamista tulee edistad johdonmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa
yhdyskuntarakennetta tdydentden.

Alueen maankayton kehittamisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen
tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa 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 hyddyntaa olemassa olevia teitd ja kulku-uria
seka alueen ympariston erityispiirteita ja maisemaa.

Yhdyskuntatekninen huolto

_®_
—®—

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. Mynamé&en kirkko on kooltaan
maamme kolmanneksi suurin keskiaikainen kirkko. Kirkon alue on valtakunnallisesti
merkittavaa kulttuuriymparistoa.
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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.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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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:

A-Insindorit

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

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

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

Korttelin 1201 asemakaavan muutos, hyvaksytty 9.12.2019

Keskustan asemakaavan muutos
KAAVASELOSTUS, HYVAKSYMINEN
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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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i Maoantien alue.
LT ]

Yleinen pysakéintialue.

Yleisten rakennusten korttelialue.

Y-1

Katuaukio/tori.

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

pp Jalankululle ja polkupydrailylle varattu varattu katu/tie.

3.2.2 Selvitykset

Asemakaavan tausta-aineistona on kaytetty seuraavia aineistoja ja selvityksia:

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

men liitto

e Keskustan asemakaavan muutos, korttelit 180, 181 ja 199 kaavaselostus,

Nosto Consulting Oy, 2020

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

Asemakaavan muutosta varten on teetetty seuraavat selvitykset:

3.2.2.1 Kulttuuriymparistoselvitys

A-Insin6orit Civil Oy, 2023

Selvityksen perusteella kaava-alue siséltaa jonkin verran etenkin 1950-luvun kunta-
keskustojen rakentamiseen liittyvia historiallisia arvoja. Keskusta-alue on kuitenkin hy-

vin kerroksellisesti rakentunut ja kestda osaltaan my6s uutta, taajamatilaa elavoittavaa

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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rakentamista.

Rakentaminen keskustan alueella on ollut pitkaéan melko matalaa, mika on sailyttanyt
kirkon aseman kylakuvan keskitssa ja maisemallisena solmukohtana. Kirkon laheisyy-
teen tai tarkeille nakymalinjoille suunniteltu rakentaminen tulee sovittaa niin, ettei se
hairitse kirkon nakymista olennaisimmista nékymasuunnista, jotka ovat pysyneet avoi-
mina. Rakennusten korkeus tulee myds tavoitteellisesti sovittaa niin, etteivat ne ole
miltd&n osin korkeampia kuin kirkon pddmassan raystaslinja. Rakennusten ulkonadn

sovittamisesta ymparoivaan arkkitehtuuriin tulee linjata kaavassa.

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

lussa ja kavelyn ja pyorailyn sujuvuudessa myds jatkossa.

Mynamaelle ominaisia ovat myds avoimet viljelymaisemat, joten avoimen maisemati-
lan sailyminen myo6s keskustan laheisyydessa on Mynamaen identiteetin kannalta tar-
keda. Lisaksi etenkin Virastotien ja Kirkkokadun varrella on maisemaa rajaavia puuri-

vist6ja, joiden sailymiseen tulisi muutoksissa pyrkia.

Arvokartassa esitetyn mukaisesti kaavasuunnittelussa tulisi kiinnittaa erityista huo-
miota my0s paikallisesti téarkeiden ndkymalinjojen sailymiseen torialueella. Vuosisatoja
sailynytta Kirkkokadun ja Keskuskadun risteysaluetta voidaan kehittda, mutta tassa

tulisi huomioida my@s historiallisten tielinjojen sailyminen tai jopa korostaminen.

3.2.2.2 Liikenneselvitys
A-Insin6orit Civil Oy, 2023
Asemakaavan muutos on liikenteen toimivuuden ja turvallisuuden nakdkulmasta mah-

dollinen alla esitetyilla suosituksilla:

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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Keskuskadulta tulee paasta Torikujan kautta turvallisesti Virastotielle ja koulun
suuntaan jalan ja pyoéraillen. Autoliikenteen l&piajoa Torikujalta Virastotielle ei tule
sallia.

Virastotieta ei tule kayttdd kaupan lastausliikenteeseen, muu huoltoliikenne (mm.
jatehuolto) on mahdollista.

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

Katu- ja maantiealueiden liittymissa tulee huomioida nakeméaalueet. Kaavakartalla
esitettaville ndkemaalueille ei saa sijoittaa ndkemiad heikentéavia istutuksi tai raken-
teita.

Tama tulee huomioida myds maanteille liittyvien tonttiliittymien osalta.

Lisaksi korttelialueiden osalta todetaan, etta

Huoltoaseman ja kaupan tonttien keskindiset liikennejarjestelyt tulee jarjestaa niin,
ettd kaupan pihan liittyma selkiytyy. (Ta&ma on tontin sisaisen liikenteen jarjesta-
mista.) Ta&ma on mahdollisesti toteutettavissa esimerkiksi henkildautoliikenteen oh-
jaamisena Torikujan kautta tai osoittamalla ajo asiakaspaikoitukseen keskemmalta
tonttia.

Keskuskadun liittymien maara ei saa kasvaa.

Lisaksi on huomioitava raskaan liikkenteen 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-
teistdjen kesken.

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

kaavamaarays katetun pyodrapysakoinnin sijoittamisesta kullekin tontille.

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

kempi arviointi edellyttaa tilavaraustarkastelua tai katusuunnittelua. Lisaksi likennesel-

vityksessa tutkittiin kiertoliittyman sijoittumista Kirkkokadun ja Keskuskadun liittymaan.

Keskustan asemakaavan muutos
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Kuva 20. Kiertoliittyman idealuonnos.

3.2.2.3 Selvitykset virasto- ja terveystalosta seka pankin van-

hasta osasta

Virastotalon perustusrakenteiden toimivuuden selvityksessa, Geomaster Oy, 2004, to-

detaan, etta sisdosien alueella on puupaalujen ylapaassa voimakas lahovaurio ja nai-

den puristuslujuus on merkittavasti alentunut tai murtotilassa. Seurauksena voi olla

laaja-alainen perustusrakenteiden toimintamekanismin pettdminen. Tilanne mahdollis
taa nopeasti etenevan lahottajasienitoiminnan etenemisen, mika tule lisddmaan puu-

paalujen vaurioitumista nopeasti ja voimakkaasti.

Lausunnossa rakennuksen kunnosta (OP:n vanha osa), tekniikkatalo, 2023 todetaan,

ettd korjauksilla on mahdollista ajantasaistaa rakennus taloteknisten jarjestelmien
osalta mutta korjauksilla ei voida silti tysin poistaa haitta-aineiden tai kosteusvaurioi-

den aiheuttamaa riskia rakennuksen kayttajille eli laadukas lopputulos on epavarma.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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Rakennuksessa todettiin useita asbestia ja muita haitta-aineita todennakoisesti sisalta-
vid rakennustarvikkeita, rakenteissa on esimerkiksi asbestia sisaltavia kuitusementti-
kanavia ja pikisivelyja kosteuseristeena. 1950-luvulla asbestin kayttd rakentamisessa
on ollut yleista. Haitta-aineiden poistaminen rakennuksesta niin, etta niista ei varmuu-
della rakennuksen kayttgjille ole vaaraa, on vaikeaa. Liséksi rakenteissa havaittiin viit-
teitd kosteusvaurioista. Rakennuksen korjaaminen vastaamaan nykyisia rakentamis-
maarayksia on haastavaa. Korjauksilla ei pystyta varmuudella kuitenkaan saavutta-
maan uudisrakentamisen tasoa mita tulee rakennuksen kayttajien terveyteen ja turval-

lisuuteen vaikuttaviin seikkoihin

Entisen kunnantalon ja terveystalon rakennusinventoinnissa, 2013, Arkkitehti — ja insi-

nddriok Suhde, todetaan, etta rakennuksilla on paikallisesti merkittavia arvoja. Ne ovat

edustava esimerkki aikansa rakentamisesta. Niiden 1950-lukulainen ulkoasu on saily-
nyt erittain hyvin autenttisessa asussa ja etenkin kunnantalon sisatilat ovat sailyneet
hyvin. Rakennukset muodostavat erittédin edustavan esimerkin maaseudun hallintora-
kentamisesta. Rakennukset muodostavat kiintean kokonaisuuden maisemallisesti ja

rakennushistoriallisesti.

Virastotalossa on ian ja hoitamattomuuden mukana tulleita vaurioita, kuten halkeamia
ja lohkeamia. Kellariarkiston seinassa ja valtuustosalin seindssé on pitkia halkeamia.
Halkeamia on myds ikkunapenkeissa ja sivuportaikossa. Kellarikerroksessa on vesi-
vaurioita, vanhoja ja uusia. Terveystalossa on myds osittaisia kallistumia ja vaurioita,
jotka olivat inventointihetkellakin nakyvissa. Selvityksessa viitataan rakennuksen kun-

non osalta aiempaan kuntotutkimusraporttiin vuodelta 2004.

3.2.2.4 Muut liittyvat paatokset

Virasto- ja terveystalon rakennuksilla on voimassa oleva purkulupa.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

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

3.2Suunnittelun k&ynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kunta on tehnyt paatoksen asemakaavan muutoksen kaynnistdmisesta 22.8.2022 (8
193). Kaavatyon yhteydessa laaditaan kulttuuriymparistdselvitys. Tekninen johtaja on
viranhaltijapaatoksellaan kaynnistanyt kaavahankkeeseen liittyvan liikkenneselvityksen
kesalla 2023. Lisaksi kunnanhallitus on keskustellut kaavan tavoitteista luonnosvaiheen
jlkeen ja kaynyt neuvotteluja alueen toimijoiden kanssa.

3.30sallistuminen ja yhteistyo

3.3.1 Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 8:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon 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 O

e Viranomaiset

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

o O O O O
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e Yhdyskuntatekniikka

o Mynamaen Vesihuolto Oy
o Tietoliikenne-, sahko ja energiayhtitt

3.3.2 Vireilletulo

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

3.3.3 Viranomaisyhteistyo

Kaava on laadittu kaavanlaatija konsultin seka Myndmaen kunnan virkamiesjohdon yh-
teistybnd. Kaavavaiheiden aineistot on lahetetty viranomaisille tiedoksi ja niista on pyy-
detty lausunnot. Kaavahankkeen aikana on jarjestetty viranomaisneuvottelut
14.12.2022 ja 24.11.2023. Tarkistuksiin johtaneista ndkdkohdista lausuneille viranomai-
sille on tiedotettu myds lausuntojen johdosta tehdyista tarkistuksista ehdotusvaiheen
aineistoon ennen hyvaksymista.

Varsinais-Suomen ELY-keskus teki asemakaavan muutoksen hyvaksymispaattksesta
(Kv 20.5.2024 8§ 13) oikaisukehotuksen 10.6.21024. Taman jalkeen kaavakarttaa ja
muuta kaava-aineistoa on tarkistettu oikaisukehotuksen ja sitd seuranneen neuvottelun
perusteella.

3.3.4 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Aloitusvaihe

Vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella Vakka-Suomen Sanomissa, internetissa ja Kir-
jeelld osallisille. Samalla julkistettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS). OAS on
nahtavana kunnan verkkosivuilla ja kunnantalolla kaavan valmistumiseen saakka. OAS
lahetettiin tiedoksi viranomaisille mahdollisia kommentteja varten. Nahtavillaolon aikana
osalliset saivat esittdd OAS:aa koskevia suullisia tai kirjallisia mielipiteita.

Luonnosvaihe

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

Asemakaavaehdotusta valmisteltaessa arvioitiin luonnosvaiheessa esitettyjen mielipi-
teiden vaikutus kaavaratkaisuun. Asemakaavan muutosehdotus asetettiin n&htaville
kunnanhallituksen viranhaltijapaatoksella 30 vrk:n ajaksi. Nahtavillaolosta ilmoitettiin
kuulutuksella kunnan ilmoituslehdessa ja paikallislehti Vakka-Suomen Sanomissa seké
kunnan verkkosivuilla. Osalliset saivat esittaa kirjallisia mielipiteita kaavaehdotuksesta.

Ylimaarainen kohdennettu kuuleminen

Ehdotusvaiheen palautteen johdosta aineistoon tehtiin joitakin tarkistuksia, joista jarjes-
tettiin ylimaarainen kohdennettu kuuleminen niille tahoille, joiden etuun tarkistukset saa-
tavat vaikuttaa. Aineiston tarkistuksista tiedotettiin myds niille lausunnonantajille, joiden
lausuntojen perusteella tarkistuksia oli tehty.

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.

Oikaisukehotus

MRL 195 8:n 1 momentin mukaan sen estaméttd, mita kyseisessa laissa sdadetdan
muutoksenhausta, elinkeino-, likenne- ja ympéaristokeskus voi kunnan hyvaksyttya
yleiskaavan tai asemakaavan tehda kunnalle kirjallisen oikaisukehotuksen, jos kaava
on laadittu ottamatta huomioon valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita tai muutoin
vastoin lain sdannoksia ja on yleisen edun mukaista saattaa asia uudelleen kunnassa
paatettavaksi.

MRL 9 8:n 1 momentin mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaiku-
tuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.

Pykalan 2 momentin mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitet-
tava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olen-
naisia vaikutuksia.

2. Hyvaksyminen

Oikaisukehotuksen jalkeen Mynaméaen kunta teki edellytetyt tarkistukset kaava-aineis-
toon, kuuli niitd osallisia, joiden etuun tai oikeuksiin muutoksilla oli vaikutusta ja kaava
valmisteltiin kunnanhallituksen kokoukseen 26.8.2024. Kunnanhallitus esittaa kaavan
hyvaksymistd kunnanvaltuustolle syksylla 2024.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindorit KAAVASELOSTUS, HYVAKSYMINEN



43 A-INSINOORIT 20 (53)

Kaavoitusohjelma

~L_b- Tiedotus

Aloitusvaihe

4L OAS nahtavills < [ Mielipide

Luonnosvaihe

<d_L- Luonnos nahtavilla « [ Mielipide

Ehdotusvaihe

‘D’ Ehdotus nahtavilla Muistutus ]
Hyvaksymisvaihe

T Y

G’ Hyvaksymispaatos <:| i Valitus i

S —— 4

Lainvoimainen

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)

e Kirje (henkilo- tai talouskohtainen)

e Kaavan asiakirjojen nahtavilla pitdminen kunnan verkkosivuilla ja palvelupis-
teesséa Vehmaantie 111

e Kaavamuutoksesta pidetdén tarvittavat viranomaisneuvottelut ja kaavamuutok-
sesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta
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3.3.5 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 néhtavillaolosta
» Ehdotusvaiheen nahtavilldolo 30 vrk — 1/2024
* Ehdotusvaiheen muistutusten ja lausuntojen arviointi
Kohdennettu kuuleminen (tarkistuksista kaavaehdotukseen)
* Asemakaavan muutoksen hyvadksyminen, kunnanvaltuusto, 5/2024
* ELY-keskuksen oikaisukehotus 6/2024
» Tarkistukset kaavakartalle ja -aineistoon 8/2024
* Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen, kunnanvaltuusto, 9/2024
+ Asemakaavan muutos lainvoimainen 11/2024

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

Aikataulua on tarkistettu 18.12.2023 selvitys ja neuvottelutarpeen vuoksi ja edelleen
24.4.2024 kaavaehdotukseen tehtyjen tarkistusten ja erillisen kuulemistarpeen vuoksi,
seka 26.8.2024 ELY-keskuksen oikaisukehotuksen edellyttdmien tarkistusten vuoksi.

3.4Kaavaprosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei esitetty lausuntoja tai mielipiteita. Aloi-
tusvaiheessa 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. Myds kunnanhallitus keskusteli saadun palautteen johdosta ja antoi evas-
tysta kaavaa laativalle konsultille. Alueen kiinteiston omistajien kanssa jarjestettiin yh-

teispalavereita ja erillisia neuvotteluita hankkeen edistamiseksi.
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Alueen kiinteistdon omistajat esittivat omat kehittdmisehdotuksensa omille tonteilleen
seka laativat niille viitesuunnitelmia. NA&m& on huomioitu soveltuvin osin kaavaehdo-

tuksessa.

Luonnosvaiheessa saatu palaute ja kunnan vastineet siihen on koottu selostuksen
litteeseen 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
littym&&n. 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 séilyminen Irjantalon tontilla mahdollistettiin kaavamaarayksella ja
Torialueen etelaosasta poistettiin puisto ja osoitettiin alue edelleen tori- ja paikoitus-
kayttoon.

Kuva 22. Alueen maanomistajien luonnoksia korttelialueiden toteutuksesta. Vasemmalla kaupan
korttelialue (KM) ja oikealla korttelin 500 tontti (AL).
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Ehdotusvaiheen nahtavilla ollessa saatu palaute on esitetty liitteessa ” Ehdotuksesta
saatu palaute ja laaditut vastineet”, kaavaselostuksen liite 2.

Palautteen johdosta kaavakartalle lisattiin kaksi uutta maaraystéa koskien rakentamista
ja yksi uusi kaavamerkinta koskien kadun varsien puuriveja.

Liséaksi asuinkerrostalon harjakorkeutta kirkkoa vastapaata tarkistettiin alaspain lahes
metrilla (+17.0 -> +16.2). Nain olen korkeusero kirkon raystaan ja asuinrakennuksen
katon harjan valilla on yksi taysi kerroskorkeus.

Kaavakartalle lausuntojen johdosta lisatyt maaraykset ovat:

1) Kortteleiden piharakennuksissa ja katoksissa suositaan viherkattoja.

2) Alueen rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota alueen ilmastokestéavyy-
teen.

Aineistoon liséttiin my6s 3D-havainnekuva Kirkkokadulta, uuden rakentamisen sijoittu-
misesta ja korkeudesta suhteessa arvokkaaseen ymparistoon. Kirkkokadun kohdalta
laadittua leikkauskuvaa kaavaselostuksessa tarkistettiin suurimman sallitun harjakor-
keuden osalta.

Koska ehdotusta tarkistetiin sen nahtavilla olon jalkeen, jarjestettiin muutoksista koh-
dennettu kuuleminen niille tahoille, joiden etuun muutokset vaikuttavat ja jotka olivat
muutostarpeesta lausuneet. Palaute on lisatty liitteeseen ” Ehdotuksesta saatu palaute
ja laaditut vastineet”, erillisena kohtana.

Kohdennetun kuulemisen aikana, 26.3.-11.4.2024, annettujen mielipiteiden ja lau-
suntojen perusteella hyvakymisvaiheen kaavaa-aineistoon on tehty viela seuraavat
muutokset:

1) Osuuspankin tontilla Kirkkokadun varren rakennusalan suurinta sallittua kerroslukua
on tarkistettu siten, ettd rakennusaloilla Kirkkotien varressa sallitaan enintaén kolme
kerrosta (I11), eika katon lappeen alle sijoitu enaa osittaista asuinkerrosta.

2) Lisaksi Osuuspankin tontille on korttelialueen kayttétarkoituksen kaavaméaarayk-
seen (AL-1) lisatty lause "Kortteliin saa sijoittaa yhteiséllistd asumista seka asumista
tukevia palveluja ja tiloja.”

3) Korttelialueen YLA/u suurinta sallittua kerroslukua on niin ikéan tarkistettu kolmeen
kerrokseen (lII).

Hyvaksymisvaiheen muutoksista on erikseen kuultu niitd, joiden etuun muutokset
vaikuttavat. Asemakaavakartta, havainnekuvat (2D ja 3D) on tarkistettu muutosten
mukaan. Kaavaselostukseen ja vastineisiin on kuvattu aineistoon tehdyt muutokset
seka niista jarjestetyt erilliset kuulemiset.

ELY-keskus teki oikaisukehotuksen valtuuston 20.5.2024 § 13 hyvaksymispéaa-
toksesta. ELY-keskus kehotti maankaytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 195 8:n
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nojalla Mynamaen kunnan kunnanvaltuustoa kasittelemaan uudelleen Mynamaéaen kes-
kustan asemakaavan muutosta kortteleissa 181, 500 ja 1201.

MRL 195 8:n 1 momentin mukaan sen estamatta, mita kyseisessa laissa saddetaan
muutoksenhausta, elinkeino-, likenne- ja ympéaristokeskus voi kunnan hyvaksyttya
yleiskaavan tai asemakaavan tehda kunnalle kirjallisen oikaisukehotuksen, jos kaava
on laadittu ottamatta huomioon valtakunnallisia alueidenkayttdtavoitteita tai muutoin
vastoin lain sd&nnoksia ja on yleisen edun mukaista saattaa asia uudelleen kunnassa
paatettavaksi.

ELY-keskus katsoi, ettéa hyvaksytyssa kaavassa kortteleissa 181 ja 500 ei ole riittavalla
tavalla huomioitu valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita tai maankaytto-

ja rakennuslain saanndksia. Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa sen itapuo-
lella sijaitsee valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd, RKY-alue My-
namaen kirkko. RKY-kuvauksen mukaan kyseinen "keskiaikainen kirkko kuuluu maa-
seudun mahtavimpiin.” Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaan muun mu-
assa valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen arvot turvataan.

ELY-keskus katsoo, ettd hyvaksytty kaava on MRL:n saanndsten vastainen, silla siiné
osoitettu rakennuskorkeus on ymparistossaan lilan hallitseva, erityisesti huomioiden
kaava-alueen sijainti keskiaikaisen kirkon valittdmassa laheisyydessa. Vaikka kirkko
on kookas rakennus, on sen taajamakuvallinen asema sailytettava ja ympardoiva ra-
kentaminen sovitettava hienovaraisesti ymparistoonsa.

ELY-keskus toteaa, ettéa kaavan kerroslukua tulee vahentaa kortteleiden 181 ja 500
kaikilla rakennusaloilla eninté&n kolme kerrosta salliviksi, kaavamerkintana Ill.

Kellariin tai ullakolle rakentamista ei tule sallia kyseisissa kortteleissa, eli suurimpaan
sallittuun kerroslukuun ei tule liséta kellariin tai ullakolle rakennusoikeutta osoittavia
murtolukuja. Lisdksi rakennusten harjakorkeutta tulee madaltaa yhden kerroksen ver-
ran vastaamaan kolmekerroksisen rakennusmassan tosiasiallista korkeutta normaalilla
kerroskorkeudella. Harjakorkeutta tulee siten madaltaa vahintaéan noin kolme-nelja
metrid asemakaavapaatoksessa osoitetusta. Talléin uudisrakentaminen sopeutuisi
valtakunnallisesti merkittavaan kulttuuriymparistéén paremmin ja olisi alueen maise-
malliset arvot huomioiden hyvéksyttava ratkaisu.

Mynamaen kunta ja ELY-keskus neuvottelivat asemakaavan muutoksesta vieraillen
paikan paalla ja sopivat tehtavistd muutoksista huomioiden jo olemassa oleva tilanne
esim. Mynamaen uimahallin osalta. Asemakaavakarttaan tehtiin muutoksia koskien ra-
kennusten kerroslukua ja harjakorkeutta seka taydennettiin korttelin 181 kaavamaa-
raysta kellaritilojen osalta. Myds muuta kaava-aineistoa tarkistettiin muutosten osalta.
Mynamé&en kunta kuuli myds kaava-alueen maanomistajia tehdyista tarkistuksista.
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4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1Kaavan rakenne

Asemakaavan muutos mahdollistaa Mynamaen ydinkeskustan elinvoimaisuuden ja viih-
tyisyyden kehittamisen sovittamalla alueelle liike- ja toimistorakentamista, paivittaista-
varakaupan myymalatiloja sek& asuinrakentamista Mynamé&en kirkon ja sen RKY-alu-
een arvot huomioiden. Olemassa olevien l&hipalvelujen sailyminen mahdollistetaan
kaavamerkinnalla. Kaava-alueen liikenteen toimivuutta ja turvallisuutta parannetaan lii-
kenneselvityksen johtopaatdsten pohjalta.

Luonnosvaihe

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

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

|| T— ———

X
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Pallokentta

Kuva 23. Ote asemakaavan muutosluonnoksen 2023 havainnekuvasta.
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Virastotien katualueen varausta oli levennetty sen alkup&aastd 3 metria uusia kevyen
likenteen jarjestelyja ajatellen. Suunnitelmissa oli siirtd& kevyen liikenteen vayla Viras-
totien eteldpuolelta sen pohjoispuolelle. Liséksi tarkoituksena oli katkaista Virastotie au-
toliikenteeltd kaupan ja omakotitalojen valista. Ratkaisuilla tahdattiin alueen liikennetur-
vallisuuden parantamiseen uudessa tilanteessa.

Luonnosvaiheessa alueelle laadittiin kulttuuriymparistdselvitys, jonka johtop&éatdsten
pohjalta tutkittin mm. rakentamisen korkeutta ja sijoittumista kirkkoon nahden.
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Kuva 24. Ote asemakaavan muutosluonnoksesta 2023.

Ehdotusvaihe

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

Virastotieta ei katkaista kaupan korttelialueen kohdalta ja kaupan lastausliikenteen oh-
jautumista sinne rajoitetaan siten, ettd Virastotien kautta sallitaan lahinna
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kiinteistohuolto- ja tyopaikkalikenne. 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 eteldosaan. Kaavamaarays sallii pysakointipaikkojen sijoittamisen pyséa-
kdimispaikaksi osoitetun osa-alueen lisaksi rakennusalalle. Lastauspiha sijoittuu kiin-
teistbn 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 pyoréailylle varattuna kulkuyhteytena. Tori sailyy entisel-
la&n, sen pohjoisosassa on pysakointia 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 kiertoliittymé&n tilavaraus mahtuu jo olemassa
olevalle maantiealueelle, mutta vaikuttaa korttelin 500 rakennusten ja liittymien sijoitte-
luun. Kiertoliittyman lahimpia tonttiliittymi& on siirretty tai poistettu.

Korttelin 500 tontin omistaja on laatinut sen kehittdmisesta 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 myds 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 enintdan 17 metria. Korttelialueen asuntojen au-
topaikat sijaitsevat sisépihalla ja liiketilojen autopaikat sen etelapuolella, kiertoliittyman
vieressa. Kulkuyhteytta asiakaspaikoitukseen seka linja-autopysakin tilavarausta on siir-
retty mahdollisen kiertoliittymé&n johdosta.
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Irjantalon tontin kaavamaarayksia on tarkistettu siten, etta uimahallin toiminta mahdol-
listetaan my0s jatkossa, mutta rakennuskantaa voidaan uudistaa ja kehittaa kaavamaa-
rayksen mukaisesti myos liike- ja asuintoimintojen osalta. Rakennusten vesikaton ylim-
man kohdan likim&éarainen korkeus maanpinnasta mitattuna saa olla enintdan 15 metria.
Tontin pieni koko ja mahdollisesti sailytettavat olemassa olevat tilat seka rakenteet (eri-
tyisesti kellarikerroksen osalta) rajoittavat kiinteiston kehittamista, silla korttelialueen au-
topaikkojen tulee jatkossa sijoittua kokonaisuudessaan tontille. Kiinteistbn omistajan
mukaan tontin toteutettavuudesta laaditaan jatkossa erillinen teknistaloudellisen selvi-
tys, jossa tutkitaan uimahallin sailyttdmistd osana kiinteistokehitysta, olemassa olevien
rakennusten muunneltavuutta tai nykyisten rakenteiden soveltuvuutta uusiin kayttotar-
koituksiin.

Rakentamiselle asetettavat vaatimukset on maaritelty MRL 117 8:ssa. Rakennus on
suunniteltava ja rakennettava ja rakennuksen muutos- ja korjaustyot tehtava seka ra-
kennuksen kayttotarkoituksen muutos toteutettava siten, ettd rakennus tayttaa siihen
yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttotarkoitus huomioon ot-
taen 117 a—117 g 8: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 korttelialueilla 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 autopaikkaméaarayksia on tarkennettu ja kaavan on lisatty maaraykset
pyorapysakaoinnin huomioimisesta. Mahdolliset pilaantuneet maa-ainekset ja arkeologi-
set I6ydokset on huomioitu kaavamaarayksissa. Kaavakartalla on annettu maarayksia
hulevesien hallinnasta seka rakennusten arkkitehtuurista. Laajat pysékdintialueet on ja-
senneltava puilla.
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Kuva 25. Ote asemakaavan muutosehdotuksen havainnekuvasta.
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Kuva 26. Ote asemakaavan muutosehdotuksesta.

4.1.1 Mitoitus

39 (53)
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Asemakaava-alueen pinta-ala 4,7162 ha. Asemakaavassa on osoitettu rakennusoi-
keutta yhteensa 13 820 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 0,3557 0 0
Tori 0,3224 0 0
AcInsindorit
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Aluevaraus Pinta-ala (ha) Kerrosala (k-m2) Tehokkuus (e)
LH-1 0,3090 1236 0.40
LT 1,1779 0 0
YLA/u 0,4034 2800 0.69
YL-1 0,4960 1984 0.40
pp 0,0586 0 0
Kaikki 4,7162 13 820 0.29

Tarkistukset endotusvaiheen néhtavilldolon jalkeen ja kohdennettu kuuleminen

Ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen kaavakartalle tehtiin seuraavat muutokset; kar-
talle lisattiin kaksi yleismaaraysta, uusi merkinta puuriveista katujen varsilla seka las-

kettiin AL-1 korttelialueen harjakorkeutta 0.8 m, korkoon +16.2.

Ehdotusvaiheen kaavakarttaan ennen hyvaksymista lisatyt maaraykset ovat:
- Kortteleiden piharakennuksissa ja katoksissa suositaan viherkattoja.

- Alueen rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota alueen ilmastokestavyy-

teen.

Uusi kaavamerkinta on:

0 000O0OO0 Sailytettavalistutettava puurivi.

Katosten rakennusalan (kt) maaraysta on tdsmennetty siten, ettei silla sijaitsevia ka-
toksia lasketa kerrosalaan. Lisaksi Kirkkokadulta laadittiin 3D-kuva esittdmaan uusien
rakennusten korkeutta ja sijoittumista suhteessa arvokkaaseen kirkkoon ja kiertoliitty-

man vaikutusta katutilaan.

Kunta jarjesti tehdysta tarkistuksista erillisen kohdennetun kuulemisen niille tahoille,

joiden etuun tarkistuksilla katsottiin olevan oleellista merkitysta.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
A-Insindorit KAAVASELOSTUS, HYVAKSYMINEN



43 A-INSINOORIT 41(53)

I o = X0 y
i " 8 | ( W\
i Leikkipuisto if > | Pl
i L B ()

[ T — . ol rL ..‘
g — ¥
. 'r " E

p18 +

t

I -

| - _
= E R 0 ' HIII ¥ —
y B !
/A\ K ; , g
| 0| P2 l
r'lF"T.Q,__ - :I!_lv X a
\ | - m T
1 ][k |
EWE )4 | T ‘ :
s Be 6~“'/;A'.J- [0, o
g p 5t =5
' -‘.. ll- 4
: ‘ 3 1 ||,| 1_4Ke
L = =
¢ . -
| o - !
) \ = o4 2
\ : 5 > e
2= A N\ CAN Z e b
jzl 'fo; C \$\\.1m\5\uA 2 2 57
1.3 R0 7N R /
; 7 S\ P p
i A BT VR 2\
2 \ 204 1 MV ol
N 7 § R .4’, '\{| A'Q.S/‘x - %‘\\ [THEN
14 N2 =99 ol et W™ -\
: 58  \RAH Nalk - W e

-~
: (" PAT I
- : L 3 1x% : e L A 2 e s,
TUAANTS BN 9 CEMEP X N Asengy R ¥R

Kuva 27. Vahaiset tarkistukset kaavakarttaan ehdotusvaiheen jalkeen. Kaavakartalle on lisétty
kaavamerkinta koskien puuriveja ja AL-1 tontin harjakorkeutta on tarkistettu 0.8 m alaspain.

Kuva 28. Kirkkokadun katutilaa ja rakennusten korkeutta on tutkittu 3D-havainekuvassa.
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Hyvaksyminen (1.)

Kohdennetun kuulemisen aikana, maalis-huhtikuussa 2024, annettujen mielipiteiden ja
lausuntojen perusteella kaavaa-aineistoon on tehty seuraavat muutokset:

- Osuuspankin tontilla Kirkkokadun varren rakennusalan suurinta sallittua kerroslukua
on tarkistettu siten, etta rakennusaloilla Kirkkotien varressa sallitaan enintdan kolme
kerrosta (l1), eik& katon lappeen alle sijoitu enda osittaista asuinkerrosta. Raken-
nusoikutta ei ole tarkistettu, tontin omistaja on ilmoittanut, etta rakennusoikeus on
mahdollista toteuttaa kaavan sallimissa kerroksissa.

- Liséksi Osuuspankin tontille on korttelialueen kayttotarkoituksen kaavamaarayk-
seen (AL-1) lisatty lause "Kortteliin saa sijoittaa yhteisollistd asumista seka asumista
tukevia palveluja ja tiloja.”

- Korttelialueen YLA/u suurinta sallittua kerroslukua on niin ikaéan tarkistettu kolmeen

kerrokseen (II1). Korttelin suuri rakennusoikeus voi olla haasteellista toteuttaa tavan-

omaisilla kerrostaloratkaisuilla sallitun kerrosluvun puitteissa.
[ 1 [P I R
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Kuva 29. Hyvaksymisvaiheen 1 kaavakartta (kevat 2024).
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Hyvaksymisvaiheen muutoksista on erikseen kuultu niita, joiden etuun muutokset vai-
kuttavat.

Asemakaavakartta, havainnekuvat (2D ja 3D) on tarkistettu muutosten mukaan. Kaa-
vaselostukseen ja vastineisiin on kuvattu aineistoon tehdyt muutokset seka jarjestetyt
kuulemiset.

Hyvaksyminen (2.)

Valtuuston hyvaksymispaatoksen 20.05.2024 § 13 jalkeen Varsinais-Suomen ELY-kes-
kus teki siitd oikaisukehotuksen 10.6.2024. Taman jalkeen kunta neuvotteli ELY-kes-
kuksen kanssa kaavakartan ja -aineiston tarkistamistarpeesta 25.6.2024. Aineistoon
tehtiin neuvottelussa tarpeelliseksi todetut tarkistukset. Tarkistuksista kuultiin liséksi
kaava-alueen maanomistajia. Asemakaavan muutos valmisteltiin tarkistettuna uudel-
leen hyvaksymiskasittelyyn kunnanhallitukseen 26.8.2024.

Asemakaavakarttaan tehtiin seuraavat muutokset:

e Asemakaavakartassa osoitettu suurin sallittu kerrosluku on muutettu muotoon
[Il (kolme kerrosta) korttelissa 500 ja muotoon %2 1l korttelissa 181 olemassa
olevasta tilanteesta ja maaston korkeusolosuhteista johtuen.

e Korttelin 181 korttelialueen kaavamerkinndn maaraykseen on kirjattu, etta kella-
rikerrokseen saa sijoittaa vain uimabhallitiloja ja teknisid sek& aputiloja. Naméa
ovat suurelta osin Kirkkokadulta katsottuna maan alla sijaitsevia jo olemassa
olevia tiloja, kuten ELY-keskuksen kanssa jarjestetyssa neuvottelussa yhdessa
todettiin. Osittaisen kellarikerroksen sallivalla merkinalla sailytetdédn Mynaméaen
uimahallin tAmanhetkiset tilat.

e Rakennusten suurinta sallittua harjakorkeutta on tarkistettu muotoon +15.0, eli
harjan korkeus maantasosta mitattuna saa olla enintaan 15 metria.

¢ Rakennusten kattokulma on osoitettu kaavassa 27 asteen suuruiseksi, eli se
vastaa noin suhdeluvun 1:2 kattokaltevuutta. Talla kattokaltevuudella on mah-
dollista paasta likimain tavoiteltuun 15 metrin harjakorkeuteen maanpinnan ta-
solta mitattuna.

e Korttelissa 500 kahden rakennusalan valiin on osoitettu matalampi yksikerroksi-
nen yhdysosa kaavaillun ja kaavan mukaisen kayttétarkoituksen mahdollista-
miseksi.

e Teknisena korjauksena on tarkistettu tonttinumerointi

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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Kaavaselostukseen on lisatty havainnollistava leikkauskuva asemakaavan mukai-
sesta asuinliikerakennuksesta, josta kay ilmi mista harjakorkeus muodostuu. Kuva-
tekstissa on myos avattu, mihin esitetyt kerroskorkeudet perustuvat.

My6s muuta kuva-aineistoa, eli katuleikkausta (kuva 35, aiemmin kuva 30.) sekd 3D-
havainnekuvia/nakymia on tarkistettu kerrosluvun, kattokaltevuuden ja harjakorkeuden
tarkistamisen osalta. 3D-havainnekuviin on lisatty uusi nakyma Keskuskadulta uusien
korttelin 500 rakennusmassojen takaa kohti kirkkoa katsottuna.

Lisaksi kaavaselostusta on paivitetty uuden tarkistetun kaavaratkaisu kuvauksen ja
paatoksenteon seka oikaisukehotuksen osalta.

Lisaksi yhteenvetoon jatetyista lausunnoista ja mielipiteista on lisatty oikaisukehotus ja
siihen laadittu vastine.

Kaava-aineistoon tehdyista tarkistuksista kuultiin myos niitd maanomistajia, joiden
etuun tai oikeuksiin muutoksilla on vaikutusta.
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Kuva 30. Asemakaavakartta, 2. hyvaksyminen 26.8.2024
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Kuva 32. Leikkauskuva asuinliikerakennuksesta. Kerrostalon kerroskorkeuden tulee olla véhin-
taan 3,0 m (asunnot). Asuinhuoneen huonekorkeuden tulee olla véhintdan 2500 mm. Tyypillisesti
kerroskorkeus vaihtelee toimistorakennuksissa arviolta valilla 3300-3900 mm ja liikerakennuk-
sissa arviolta valilla 4200-4800 mm. Asuntojen valissa véalipohja on paasaantdisesti ontelolaatta
370mm ja sen paalla pintavalu, eli kokonaispaksuus vélipohjalle on noin 400 mm.
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Kuva 33. Hévaihhekuva kiertdiiittymén s.uunnvas-ta katsottuna._z. Hyvéksyminen 26.8.2024

Kuva 34. Havainnekuva Keskuskadulta (Torikujan kohdalta) katsottuna. 2. hyvaksyminen
26.8.2024.
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4.2Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset ihmisiin ja sosiaaliseen ymparistéon

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

4.2.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristéon

Suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse luonnonsuojelualueita eikd pohja-
vesialueita. Alue on ennestaan rakennettua, joten merkittdvia vaikutuksia luontoon ja
luonnonymparistdon ei kohdistu. Hulevesien hallintaa ohjataan kaavamaarayksilla, milla
on tasapainottava vaikutus vesiolosuhteisiin poikkeuksellisissa sd&olosuhteissa.

4.2.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

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

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 Mynadméen keskustan taajamakuvaan. Ole-
massa oleva rakennuskanta uudistuu vastaamaan nykytilanteen tarpeita ja mahdollistaa
keskusta-alueen kehittamisen. Uudisrakentamisen sopeutuminen valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon, RKY, varmistetaan ohjaamalla raken-
tamisen korkeutta ja niiden toteutustapaa kaavamaarayksin. Rakennusmassat eivat ko-
konsa tai sijoittelunsa puolesta poikkea merkittavasti ymparistostaan. Kuvassa on
esitetty, miten Ill-kerroksinen rakennus sijoittuu korkeusasemaltaan ja korkeudeltaan
suhteessa kirkon korkeuteen. Kuvasta voidaan nahda, kuinka rakennus jaa selvasti kor-
keudeltaan kirkon vesikaton raystaskorkeuden alapuolelle.

Kaavakartalla annetut maaraykset puuriveista katujen varsilla, asuinrakennuksen harja-
korkeuden osoittaminen kaavakartalla suhteessa ymparistoon seké kokonaisuuden tut-
kiminen 3D-mallinuksen avulla edesauttavat ympariston arvojen vaalimista arvokkaalla
sijainnilla. Mynamaé&en kirkko sailyttda edelleen hallitsevan asemansa taajamakuvassa.
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ELY-keskuksen oikaisukehotuksen mydta tehdyilla tarkistuksilla on huomioitu alkupe-
raistd suunnitelmaa paremmin keskiaikaisen kirkon hallitseva rooli keskusta-alueella.
RKY-alueen arvojen huomioiminen on myos lisatty kaavan keskeisiin tavoitteisiin.

Kuva 36. Nykyinen kirkkorakennus kuuluu Suomen suurimpiin keskiaikaisiin kivikirkkoihin. Suu-
ren runkohuoneen ulkomitat ovat n. 39 metria ja 21 metrid, paddyn korkeus noin 28 metria (fi.wi-
kipedia.org). lll-kerroksiset rakennukset harjakatolla jdavat selvasti korkeudeltaan kirkon vesika-
ton raystaskorkeuden alapuolelle. Mittaustiedot Mynamaen kunta.

4.2.4 Vaikutukset talouteen ja palveluihin

Kaava tukeutuu Mynadméen keskustan olemassa oleviin palveluihin. Mynaméen kes-
kusta sailyy elinvoimaisena, kun sille sovitetaan ymparistdonsa harkitusti sovitettua toi-
minnoiltaan monipuolista rakentamista. Uudet asunnot lisdavat alueen asukkaiden maa-
raa ja edesauttavat kunnan keskustan palvelujen kannattavuutta ja kehittymisedellytyk-
Sia.

4.2.5 Vaikutukset ilmastokestavaan kehitykseen

Jo rakennetun ympariston maankayton tehostaminen vaikuttaa myonteisesti ymparisto-
tavoitteiden saavuttamiseen. Kielteisena vaikutuksena voidaan ndhda olemassa olevan
rakennuskannan heikko hyddynnettavyys. Uudisrakentaminen kuluttaa luonnonvaroja
ja tuottaa kasvihuonepaasttja, mutta edesauttaa taajamarakenteen tiivistamista ja kes-
tavan liikkkumisen edistamista.

Kaavamaarayksiin on sisallytetty kestavaa kehitystd ja hulevesin hallintaa koskevia
maarayksia seka lisaksi edellytetty rakentamattomien alueiden pitamista istutettuina ja
hoidettuina. Rakennusten tulee olla sdankestavia sekd muuntojoustavia huomioiden nii-
den kayttotarkoitus. Kaavamaaraysten mukaan alueella suositaan viherkattoja ja alu-
eella tulee kiinnittaa erityistd huomiota ilmastokestéavyyteen.
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Hulevesia, sdankestavyytta ja istutuksia koskevat kaavamaaraykset edesauttavat il-
mastonmuutoksen seurauksena lisaantyviin sdan aari-ilmiéihin varautumista. Muunto-
joustavuutta koskevalla kaavamaarayksella on myonteinen vaikutus alueella olevien ti-
lojen kayttbasteeseen. Muuntojoustavat uudisrakennukset mahdollistavat niiden moni-
puolisen muunneltavuuden ja samalla voidaan vahentda uudisrakentamisen ja ole-
massa olevien rakennusten purkutarvetta tulevaisuudessa. Kaavamerkinnalla olemassa
olevista ja istutettavista puuriveista katujen varsilla on lampdtiloja tasaava ja varjostava
vaikutus pitkina hellejaksoina.

4.3Kaavamerkinnéat- ja maaraykset

YL-1

YLA/u

KM-1

A-Insindorit

Asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialue.
Rakennukset on toteutettava harjakattoisina. Rakennusten suunnittelussa ja asuntojen sijoittelussa
tulee ottaa huomioon rakennuksen sijainti keskeiselld paikalla ja Kirkkokadun arvokas, yhtenéinen

ilme. Julkisivujen tulee olla varitykseltdan vaalean savyisia. Kortteliin saa toteuttaa yhteisollista
asumista seka asumista tukevia palvelutoimintoja ja tiloja.

Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue.

Korttelialueen 1api on ajoyhteys LH-1-korttelille (ajo) merkitylla alueen osalla. Ajoyhteyttd saa kayttas
henkilslikenteen lisaksi huolto- ja lastausliikenteeseen.

Julkisten ja yksityisten palvelurakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa asuinrakentamista ja vimahallin. Rakennukset on toteutettava harjakattoisina.
Rakennusten suunnittelussa ja asuntojen sijoittelussa tulee ottaa huomioon rakennuksen sijainti
keskeiselld paikalla ja Kirkkokadun arvokas, yhtendinen ilme. Julkisivujen tulee olla varitykseltaan
vaalean savyisid. Rakennusten kellarikerrokseen saa sijoittaa ainoastaan teknisia, varasto- ja
vesiliilkuntatiloja aputiloineen.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén.

Tavaratoimitusten edellyttama raskas liikenne lastausalueelle tulee jarjestaa Keskuskadun kautta.
Kiinteistohuolto ja henkildkunnan autopaikoitukseen suuntautuva liilkenne voidaan toteuttaa

Virastotien kautta.

Lastausalueet tulee toteuttaa siten, ettd ehkaistaan toiminnan aiheuttamia taajamakuvallisia
vaikutuksia seka melun leviamistd ymparistoon.

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

Pyséakaintipaikkoja saa sijoittaa pysakodimispaikaksi (p) osoitetun osa-alueen liséksi 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
Mynéaméaen kunnan ympéristénsuojeluviranomaisen ohjeita tai maarayksia.

Korttelille on ajoyhteys YL-1 ja KM-1-korttelien kautta (ajo) merkitylld alueen osalla. Ajoyhteytta

saa kayttaa henkildliikenteen liséksi huolto- ja lastausliikenteeseen.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuoclella oleva viiva.

Keskustan asemakaavan muutos
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Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Korttelin numero.
Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan 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.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennuksen vesikaton ylimmén kohdan likimaarainen korkeus metreind maanpinnasta mitattuna.

Kattokaltevuus (1:2).

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
Rakennusalalla sijaitsevia katoksia ei
lasketa kerrosalaan.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Sailytettavé/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 valttaa. Huclto- ja lastauspihat, ulkovarastointialueet seka
kattopysakagintialueet on nakosuojattava aidoilla siten, etta huolto, lastaus, pysakointi ja ulkovarastointi eivat
hallitse alueen kokonaisilmetta tai katukuvaa. Aitojen tulee materiaaleiltaan ja vareiltadn sopia rakennusten
ilmeeseen. Rakentamattomat alueen osat tulee pitaa istuteftuina ja hoidettuina.

Kartteleiden piharakennuksissa ja katoksissa suositaan viherkattoja.

Laajat pysakaintialueet on jasenneltava puilla.

Kestavaa kehitysta ja hulevesien hallintaa koskevat maaraykset:

Rakennusten tulee olla s&ankestavia sekd muuntojoustavia huomioiden niiden kayttttarkoitus.

Alueen rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota alueen ilmastokestavyyteen.

Vetta |apaisemattomilla pinnoilla muodostuvia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden,
-altaiden tai -sailiciden mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta lapaisematonta

pintanelidmetria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailiciden tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa
téyttymisestaan ja niissé tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Arkeologiaa koskevat maariaykset:

Mikali alueella suoritettavien maanrakennustbiden yhteydessa havaitaan arkeologisia 16ydoksia, tulee tyo
keskeyttaa, kunnes vastuullinen museoviranomainen on arvioinut l6ydoksen ja esittanyt lausunnon tai antanut
ohjeet jatkotoimenpiteista sen johdosta.

4 ANimisto

Alueelle ei muodostu uusia katuja tai viheralueita.

) ) Keskustan asemakaavan muutos
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
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5.1Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaa asemakaavan muutoksen kartta maarayksineen. Mahdollista toteu-
tusta havainnollistaa laadittu asemakaavan muutoksen havainnekuva seka 3D-mallin-
nus. Liikennealueiden kehittamista tukee laadittu likenneselvitys.

5.2Toteuttaminen 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.

5.3Toteutuksen seuranta

Alueen toteuttamista valvoo Myndmaen rakennusvalvonta. Aluetta koskee rakennusjar-

jestys.

Mynamaessa 26.8.2024

Mynamaen kunta

Vehmaantie 111
23100 Mynamaki

Jaakko Kurvinen

Tekninen johtaja

puh. 050 585 6772
jaakko.kurvinen@mynamaki.fi
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A-Insin6orit Suunnittelu Oy

Bertel Jungin aukio 9
02600 Espoo

Katri Peltoniemi
Arkkitehti, YKS 502
puh. 041 731 6439
katri.peltoniemi@ains.fi

Ville Savolainen
Diplomi-insindori

Jaana Virtanen
Rakennusarkkitehti, arkkit.yo.

Fernada Ferreira Da Cuncha
Arkkitehti
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