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TIVISTELMA

Vainio-Mattilan tilan nykyisen viljelyalueen ulkolaidoille sijoittuvan pien- ja rivitalojen ra-
kentamisen mahdollistavan asemakaavan muutoksen laatiminen on ollut mukana Ulvilan
kaupungin kaavoituskatsauksessa vuodesta 2016 asti. Kaavan muuttamistarpeen tun-
nistamisen taustalla oli vuonna 2015 tapahtunut Vainio-Mattilan tilan omistajanvaihdos,
jonka yhteydessa kaupunki hankki osan tilan viljelymaasta alueen kaavoitusta silmalla
pitaen. Alueen asemakaavoitus kaynnistyi kaupungin aloitteesta alkuvuonna 2024.

Asemakaavahankkeen alussa laadittiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asema-
kaavaluonnos. Asemakaavahanke kuulutettiin vireille 16.5.2024, ja samalla osallistumis-
ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos asetettiin nahtaville. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos olivat nahtavilla 17.5.—17.6.2024 valisen ajan,
ja niistad saatiin tuona aikana 7 lausuntoa ja 4 mielipidettd. Asemakaavaluonnoksen ja
siitd saadun palautteen pojalta laadittin asemakaavaehdotus, joka asetettiin nahtaville
XX.XX.—XX.XX.XXxX valiseksi ajaksi. Asemakaavaehdotuksesta saatiin xx lausuntoa ja xx
muistutusta. Lausuntoihin ja muistutuksiin annettiin asianmukaiset vastineet ja asema-
kaavaehdotukseen tehtiin tarvittavat muutokset. Muutosten vahaisyyden takia asema-
kaavaa ei kuitenkaan asetettu uudelleen nahtaville. Lopullinen asemakaava saatettiin
kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi, ja valtuusto hyvaksyi kaavan xx.xx.xxxx § xx.

Kaavan ensisijaisena tavoitteena on lisata kaupungin tonttitarjontaa osoittamalla suun-
nittelualueelle uusia tontteja pien- ja rivitaloille. Asemakaavan muutoksella muodostuu
korttelit 143—145 ja niiden vaatimat katualueet seka puisto- ja pysakdintialueita. Asuin-
tontteja muodostuu yhteensa 15, joista 10 on osoitettu yksiasuntoisille erillispientaloille,
4 kaksiasuntoisille erillispientaloille, rivitaloille ja muille kytketyille asuinrakennuksille ja
1 asuinpientaloille. Kaikki uudet korttelialueet katualueineen muodostetaan voimassa
olevan asemakaavan mukaisista maatalousalueista. Voimassa olevan asemakaavan
mukaiset korttelin 136 toteutumattomat tontit 3 ja 4 poistetaan ja korvataan tonttien ny-
kyista kayttotarkoitusta mukaillen maatalousalueilla. Lisaksi Vainio-Mattilan tilan talous-
keskuksen ja Villa Hellerannan rakennusala-, rakennusoikeus-, kayttotarkoitus- ja suo-
jelumerkintéja paivitetaan ja tarkennetaan.

Alueen kunnallistekniikan tarkempi suunnittelu voi todennakdisesti alkaa vuonna 2025
asemakaavan saatua lainvoiman. Kunnallistekniikan rakentaminen voi puolestaan alkaa
aikaisintaan vuonna 2026. Alueelle rakentaminen on mahdollista kunnallistekniikan ja
tarvittavien kiinteistétoimitusten valmistuttua.
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1 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Ulvilan kaupungissa keskustaajaman suuralueella Friitalan
(101.) tilastoalueella Suurpaan (2.) ja Uotilan (3.) kaupunginosissa noin 1 km linnuntieta
keskustasta pohjoiseen Kokemaenjoen ja Vanhan Harmaalinnantien seka Uotilan ja
Suurpaan pientaloalueiden rajaamalla alueella. Suunnittelualueen pinta-ala on noin
12,3 hehtaaria. Alueen tarkempi rajaus on osoitettu kannessa olevassa kartassa.

Suurin osa suunnittelualueesta on avointa viljeltyna peltona tai niittyna yllapidettya yhte-
naista maatalousaluetta. Maatalousalueen keskella sijaitsee Vainio-Mattilan tilan talous-
keskus paaosin 1900-luvun alussa rakennettuine rakennuksineen. Talouskeskukselle
johtaa peltoaukean halki kaksi kapeaa sorapintaista tieuraa: toinen haarautuen Vanhalta
Harmaalinnantielta ja toinen Uotilan pientaloalueelta Malmitien jatkeena. Vanhalta Har-
maalinnantieltd haarautuva tieura on reunustettu koivuin. Peltoaukeaa rajaavat idassa
Kokemaenjoen rantaa mukaileva kapea, luonnontilainen ja kasvillisuudeltaan tihea puis-
tovydhyke, lannessa Vanhaan Harmaalinnantiehen rajautuva Pentinpuisto ja pohjoi-
sessa Uotilan pientalotontit pensasaitoineen ja muine pihakasveineen. Pentinpuiston
lapi kulkee Kokemaenjokeen laskeva Murjunoja, jonka rantapenkereilld kasvaa niin
ikdan tiheda rantakasvillisuutta. Vanhalta-Harmaalinnantieltd Vainio-Mattilan tilan ta-
louskeskukselle johtava tieura ylittda Murjunojan kevytrakenteisella puusillalla. Suunnit-
telualueen itdreunassa Kokemaenjoen rannalla sijaitsee jokivesipumppaamo, jolle joh-
taa etelasta Pinkkilantieltd peltoaukean reunaa mukaileva huoltovayla.

Suunnittelualueen itdosassa Kokemaenjoen rannassa sijaitsee teollisuusneuvos Arvi
Hellemaan rakennuttama, vuonna 1941 valmistunut ja asemakaavalla suojeltu huvila
Villa Helleranta, joka on nykyisin majoitus- ja kokouskaytdssa. Villa seka sille johtava,
nykyisin kevyen liikenteen vaylana toimiva pitka koivukuja rajaavat peltoaukeaa ete-
lassa.

Suunnittelualueen etelapuolelle levittaytyy Suurpaan pientaloalue. Alueen itapuolella vir-
taa Kokemaenjoki. Pohjois- ja lansipuolilta aluetta ymparoéivat Uotilan pientalo- ja yritys-
alueet seka niiden lapi kulkeva Vanha Harmaalinnantie.

Suunnittelualue ja sen lahiymparistd ovat olleet aina 1960-luvun alkuun asti Vainio-Mat-
tilan tilaan kuuluneita viljelymaita. Villa Helleranta seka sille johtava koivukuja ovat ra-
kentuneet viljelymaisemaan 1940-luvulla. Uotilan ja Suurpaan pientaloalueet ovat raken-
tuneet Vainio-Mattilan tilan peltomaille pdaosin 1960—70-lukujen kuluessa. 1970-luvun
jalkeen alueiden maisemassa ja rakenteessa on tapahtunut hyvin vahan muutoksia lu-
kuun ottamatta muutamien uusien pientalojen rakentamista Kokemaenjoen ranta-alu-
eille.

1.1.2 Luonnonymparisto

Maisemaltaan ja mastonmuodoiltaan suunnittelualue on varsin tasaista ja pohjakartan
mukaan paasaantdisesti korkeustasossa +5.6...+6.2. Geologian tutkimuskeskuksen
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Kuva 1. Ote maanmittauslaitoksen ortoilmakuvasta (ei mittakaavassa). Suunnittelualue merkitty valkoisella
pisteviivalla. (Kuva: MML 2024.)

1

1:20 000/1:50 000 maaperaaineiston mukaan maapera alueella on karkeaa tai hienoa
hietaa ja Murjunojan ymparistosséa aivan alueen pohjoisreunassa hienoa hietaa.

Voimassa olevan asemakaavan mukaisilla Uotilan pientaloalueen korttelin 136 tonteilla
3 ja 4 on tehty vuonna 2016 pohjatutkimukset tonttien rakennettavuuden selvittdmiseksi.
Tutkimusten mukaan maaperassa on humusmaan alla noin 1,5...2 m paksu hiekkaker-
ros, jonka alla on noin 20 m paksusta savikerroksesta ja noin 6 m paksusta silttikerrok-
sesta koostuva koheesiomaakerrostuma. Naiden alla on puolestaan tiivista hiekkaa. Tut-
kimuksissa ei selvitetty pohjavedenpinnan tasoa. Tutkimusten mukaan kaikki alueelle
rakennettavat rakennukset on kevytrakenteisia talousrakennuksia lukuun ottamatta pe-
rustettava pohjimmaiseen tiiviseen hiekkakerrokseen asti ulottuvilla terasbetonipaa-
luilla. Tutkimuksissa ei havaittu merkkeja maaperan pilaantuneisuudesta.?

Luontotyypeiltdan suunnittelualue on moni-ilmeinen (kuva 1). Vainio-Mattilan tilan pelto-
aukea on edelleen vilielykaytdéssa olevaa maatalousaluetta. Vanhaan Harmaalinnan-
tiehen rajautuva Pentinpuisto on koivuin, mannyin ja kuusin istutettu hoidettu ja nurmi-
pohjainen puisto. Kokemaenjokeen rajautuva puistoalue on puolestaan luonnontilaista
ja hoitamatonta joenvarsitiheikk6a, jonka valtapuulajeina ovat koivu, leppa ja haapa. Vai-
nio-Mattilan tilan talouskeskuksen ja Villa Hellerannan pihapiirissd on useita iakkaita
puita ja muuta hoidettua piha- ja puutarhakasvillisuutta. Vanhalta Harmaalinnantielta ta-
louskeskukselle haarautuvaa tieuraa reunustavat koivurivit kuten myds alueen etelapuo-
lella sijaitsevaa Villa Hellerannalle johtavaa kevyen liikenteen vaylaakin. Vainio-Mattilan

' GTK 2018.
2 Alinen 2016, 2—3.



tilalle johtavan tien varren koivut on uusittu noin kymmenen vuotta sitten3. Vainio-Matti-
lan pelloilla viljellaan nykyisin padasiassa kevatviljoja, sokerijuurikasta ja perunaa.

Suunnittelualuetta ymparoivat pientaloalueet ovat luonnonoloiltaan ja kasvillisuudeltaan
rakentamisajankohdilleen tyypillisia tavanomaisia pientaloalueita. Pientaloalueilla sijait-
sevat puisto- ja viheralueet ovat paaosin hoidettuja, nurmipohjaisia ja vahapuisia puisto-
alueita. Suunnittelualueen pohjoispuolisella Uotilan pientaloalueella sijaitseva Malmi-
puisto ulottuu suunnittelualueen pohjoisreunasta Kokemaenjoen rantaa seuraten aina
Uotilan pientaloalueen pohjoisreunaan ja kaupungin pohjoisrajalle asti, josta se kiertaa
Murjunojaa mukaillen eteldan pientalokortteleiden valiin ja yhdistyy sielta edelleen suun-
nittelualueella sijaitsevaan Pentinpuistoon. Kaupungin rajalla Malmipuisto yhdistyy Porin
kaupungin puolella sijaitsevaan, Kokemaenjokea ja Harmaalinnan pientaloaluetta erot-
tavaan Rantatérma-nimiseen puistoalueeseen*. Suurpaan pientaloalueen keskella sijait-
seva Hellepuisto yhdistyy puolestaan kapean, asuintonttien valista kulkevan viherkaista-
leen kautta Villa Hellerannalle johtavalle koivukujalle. Lisaksi Vanha Harmaalinnantien
lansipuolella suurin piirtein Vainio-Mattilan tilan talouskeskukselta johtavaa koivukujaa
vastapaata sijaitsee Rekipuisto, joka on Murjunojaan laskevaa kapeaa purouomaa ym-
pardiva puistoalue.

Suunnittelualueen ainoa vesistd on suunnittelualueen kohdalla Pentinpuiston halki vir-
taava Murjunoja. Suunnittelualue rajautuu itareunastaan Kokemaenjokeen. Alueen poh-
joisosa on ELY-keskuksen tunnistamaa merkittavaa tulvariskialuetta, mutta koska suun-
nittelualueen kohdalla joen rantatormat ovat korkeat, on tosiasiallinen tulvariski alueella
kyseenalainen. Suunnittelualueella tai sen I&hiymparistdssa ei ole merkittavia pohjave-
sialueita eikd pohjaveden muodostumisalueita. Alueen pintavedet valuvat suoraan Mur-
junojaan ja Kokeméaenjokeen. Suunnittelualuetta ymparoivilla pientaloalueilla on kattava
sadevesiviemariverkosto, jonka kautta pintavesia johdetaan niin ikdan Murjunojaan ja
Kokemaenjokeen.

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelualueita tai muita luonnonoloiltaan erityisen ar-
vokkaiksi maariteltyja alueita. Vireilld olevan keskustaajaman yleiskaavan luontoselvityk-
sen laatimisen yhteydessa suunnittelualueen itdreunassa aivan Kokemaenjoen ran-
nassa on kuitenkin tehty yksittdinen vesisiippahavainto®. Vesisiippa kuuluu Euroopan
unionin luontodirektiivin litteessa IV (a) mainittuihin tiukkaa suojelua edellyttaviin elain-
lajeihin, joiden lisdantymis- tai levahdyspaikkoja ei saa luonnonsuojelulain 78 §:n 2 mo-
mentin nojalla havittaa tai heikentaa.

Alueeseen ei kohdistu merkittavia ymparistdhairiéitd. Vanha Harmaalinnantien liikenne
ja Uotilan yritysalueen toiminta saattavat aiheuttaa lievid meluhaittoja aivan suunnittelu-
alueen lansiosille. Lisdksi maataloustoiminnot saattavat aiheuttaa niita ympardiville alu-
eille kausittaisia melu-, pély-, haju-, torjunta-aine- ja kemikaalihaittoja.

1.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen ainoat rakennukset ovat Vainio-Mattilan tilan talouskeskukseen kuu-
luvat rakennukset seka Villa Helleranta autosuojineen ja piharakennuksineen. Vainio-
Mattilan tilan talouskeskuksen rakennukset ovat edelleen asuin- ja maatalouskaytossa.
Tilan nykyisen uusklassistisvaikutteisen paarakennuksen on suunnitellut rakennusmes-
tari V. L. Kyla-Tuomola. Rakennus on valmistunut vuonna 1929 ja peruskorjattu vuonna

3 Satakunnan Pakki 2024.

4 Kokeméenjoen rannassa puistoalueiden valillé ei kuitenkaan ole tosiasiallista kulkuyhteytté, koska Porin kaupungin puo-
lella Murjunoja erottaa puistojen rantavydhykkeet toisistaan eika ojan yli kulje ranta-alueella siltaa tai muuta ylityspaikkaa.
5 Ahlman ja Vesamaki 2023, 78.



1964. Paarakennuksen kanssa kulmittain sen lansipuolella sijaitsee 1920-luvulla raken-
nettu pakarirakennus. Pakarin pohjoispuolella sijaitsee puolestaan vuonna 1910 valmis-
tunut talli. Tilan pdarakennusta vastapaata sijaitsee vuonna 1895 valmistunut kivina-
vetta, joka on kuitenkin rakennettu puuosiltaan taysin uudelleen vuonna 1992 tapahtu-
neen palon jalkeen. Pihapiirin l&nsireunassa koivukujan pohjoispuolella sijaitsee arviolta
1900-luvun alussa rakennettu, uusklassistisvaikutteinen, tiilirakenteinen ja valkoiseksi
rapattu viljamakasiini. Lisaksi kujan etelapuolella 1ahella Murjunojaa erillddn muusta pi-
hapiirista sijaitsee arviolta 1920-luvulta peraisin oleva rankarakenteinen suuli.® Tilan uu-
dempia rakennuksia ovat navetan pohjoispuolella sijaitseva vuonna 1993 valmistunut
korkea kuivaamo, makasiinin yhteydessa sijaitseva peltinen pohjaltaan pyo6rea siilo, suu-
lin lansipuolelle pystytetty niin ikdan metallirakenteinen siilorakennelma seka pihapiirin
itdpuolella sijaitsevat pihasauna ja kellari. Talouskeskuksen pihapiiri on istutettu puin ja
muin pihakasvein.

Ulkoisesti tarkasteltuna tilan paarakennus, navetta ja pakari vaikuttavat varsin hyvakun-
toisilta. Sen sijaan talli on osittain vajonnut, ja sen ulkoseinien alaosissa on nahtavissa
jonkin verran maakosteuden aiheuttamia vaurioita. Makasiinin kaakkoisseina on kah-
desta kohdasta haljennut, ja toisesta halkeamiskohdastaan osittain siirtynyt. Suulin pe-
rustukset ja runko ovat nurjahtaneet, ja suuli on vajonnut erityisesti Murjunojan puolei-
sesta paadystaan.

Vireilld olevan Ulvilan keskustaajaman yleiskaavan paivityksen yhteydessa tehdyssa ra-
kennetun kulttuuriympariston paivitysinventoinnissa Vainio-Mattilan tilan talouskeskuk-
sen paarakennus ja pihapiiri on maaritelty arvoluokkaan A kuuluviksi. Inventointikohtei-
den kuvauksissa tilan paarakennuksen kuvaillaan kertovan Kokemaenjokilaakson "van-
himmasta vauraasta asutuksesta sekd maanviljelysta toimintoineen” ja ilmentavan hyvin
"vaurasta, alueelle ominaista kartanotyyppista rakentamista”. Seka paarakennuksen etta
pihapiirin arvioidaan olevan hyvassa kunnossa. Kohteen arvojen on maaritelty liittyvan
arkkitehtuuriin (rakennushistorialliset arvot), asutus- ja maataloushistoriaan (historialliset
arvot) sekd kohteen rooliin osana maisemakokonaisuutta ja maakunnallisesti merkitta-
vaa rakennettua kulttuuriymparistéa (ymparistdarvot).”

Villa Hellerannan rakennutti Friitalan nahkatehtaassa muun muassa kemistina ja tekni-
sena johtajana toiminut Arvi Hellemaa asuinrakennuksekseen. Villan kaksikerroksinen,
mannermaisesta aikalaisarkkitehtuurista vaikutteita saanut funktionalistinen paaraken-
nus on valmistunut vuonna 1941. Hieman myohemmin rakennettu, pihan lansireunassa
sijaitseva kaksikerroksinen autotalli noudattaa paarakennuksen kanssa samaa tyylia.
Molemmat rakennukset on suunnitellut arkkitehti Jalo Viljanen, joka on suunnitellut myos
nykyisen Nahkurintien varrella sijaitsevat, Villa Hellerannan paarakennuksen kanssa sa-
moihin aikoihin rakennetut Friitalan nahkatehtaan tyontekijoiden asuinkerrostalot. Paa-
rakennuksen ja autotallin lisdksi pihapiirissa on kaksi suurehkoa puurakenteista ja lauta-
verhoiltua, tyyliltaan ja detaljeiltaan hieman 1800—1900-lukujen taitteeseen viittaavaa
talousrakennusta seka joitakin mydhemmin rakennettuja pienempia talousrakennuksia
ja -rakennelmia. Villan puutarhamainen pihapiiri on aidattu verkkoaidalla ja reunustettu
kaikilta sivultaan puurivein.® Ulkoisesti tarkasteltuna kaikki pihapiirin rakennukset vaikut-
tavat hyvakuntoisilta.

Keskustaajaman rakennetun kulttuuriymparistén paivitysinventoinnissa Villa Helleran-
nan paarakennus ja pihapiiri on maaritelty arvoluokkaan A kuuluviksi. Inventointikohtei-
den kuvauksissa selostetaan, etta “[p]aarakennuksen nayttava, kartanotyyppinen var-
haismoderni ulkomuoto torneineen herattdd huomiota maaseutumaisessa jokivarressa”.

6 Satakunnan Pakki 2024b; Halonen ym. 2024, 19—20.
7 Satakunnan Pakki 2024b; Halonen ym. 2014, 19—20.
8 Satakunnan Pakki 2024; Halonen ym. 2024b, 19; 21.



Paarakennuksen paajulkisivun ulkoasun kaikkien detaljien mainitaan sailyneen hyvin al-
kuperaisina, ja pihan kuvaillaan olevan hyvin hoidettu. Kohteen arvojen on maaritelty
liittyvan arkkitehtuuriin (rakennushistorialliset arvot), henkildhistoriaan (historialliset ar-
vot) sekd kohteen rooliin osana maisemakokonaisuutta ja maakunnallisesti merkittavaa
kulttuuriymparistéa (ymparistéarvot).®

Koko suunnittelualue aivan Pentinpuiston lounaisreunaa lukuun ottamatta kuuluu vireilla
olevaa Satakunnan maakuntakaavan paivitysta varten laaditussa Satakunnan rakenne-
tun kulttuuriympdristdn péivitys- ja tdydennysinventoinnissa 2023 maariteltyyn Kokema-
enjoen lansiranta -nimiseen maakunnallisesti merkittavaksi arvotettuun alueeseen.
Suunnittelualueen paaosien lisaksi alueeseen kuuluvat Murjunojan ja Kokemaenjoen va-
linen osa Uotilan pientaloalueesta, Villa Helleranta ja Hellemaa n:o 10, Lauttarannan
alue vanhoine rakennuksineen seka kaikkia edella mainittuja yhdistavat ranta-alueet. In-
ventointiraportissa Kokeméaenjoen lansirannan mainitaan olevan "maisemallisesti arvo-
kasta aluetta, jolla on historiallisesti monikerroksinen rakennuskanta”. Alueen kuvaillaan
sisaltdvan ”"[v]anhoja talonpoikaistiloja ja Ulvilan teollisuushistoriaan kiinteasti liittyvaa
funktionalistista arkkitehtuuria Kokemaenjoen rantamaisemassa”, ja sen arvojen maari-
telldan liittyvan teollisuus-, sosiaali- ja kulttuurihistoriaan (historialliset arvot), rakennus-
historialliseen edustavuuteen, alkuperaisyyteen ja historialliseen kerroksisuuteen (ra-
kennushistorialliset arvot) sekd maisemalliseen ja kaupunkikuvalliseen merkittavyyteen
(maisemalliset arvot).™

Suunnittelualuetta pohjoisessa ja etelassa ymparoivat Uotilan ja Suurpaan pientaloalu-
eet ovat paaosin tyypillisia 1960—1970-lukujen pientaloalueita. Niiden rakennuskanta
koostuu paaasiassa matalista ja loivakattoisista yksikerroksisista yksiasuntoisista erillis-
pientaloista. Pihat ovat valjia ja puistomaisia. Molemmat alueista on arvotettu vireilla ole-
vaa keskustaajaman yleiskaavaa varten tehdyssa rakennetun kulttuuriymparistén inven-
toinnissa historiallisten ja maisemallisten arvojensa osalta paikallisesti merkittaviksi. Alu-
eiden muutosherkiksi piirteiksi on arvioitu muun muassa alueiden mittakaava ja koordi-
naatisto, tonttien puistomaiset piha-alueet, alueiden liittyminen Idheisiin puistoalueisiin
seka alueella sijaitsevat puurivit ja koivukujat.’

Suunnittelualueen palvelutarjonta rajoittuu Villa Hellerannan majoitus- ja kokoustoimin-
taan'? seka Vainio-Mattilan omistajien tilallaan vuodesta 2018 alkaen harjoittamaan Air-
bnb-majoitustoimintaan. Ulvilan kaupungin keskusta kaupallisine palveluineen on alle
5 minuutin ajomatkan tai alle 30 minuutin kavelymatkan paassa suunnittelualueelta. Kau-
pallisia palveluita ja tydpaikkoja on myo6s laheisilla Uotilan, Hannulan ja Nahkurin yritys-
alueilla. Lahin paivakoti sijaitsee Nahkurissa, ja sinne on suunnittelualueelta matkaa noin
1,2 kilometria. Friitalan koulukeskus on puolestaan noin 2 kilometrin paassa suunnittelu-
alueelta. Ulvilan lukioon ja Sataedun Ulvilan toimipisteeseen on molempiin suunnittelu-
alueelta matkaa noin 1,5 kilometria.

Rakennusrekisteritietojen mukaan suunnittelualueella on talla hetkella alle 10 asukasta.
Alueen asukasmaarassa ei ole viime vuosina tapahtunut merkittdvia muutoksia.

9 Satakunnan Pakki 2024; Halonen ym. 2024b, 19. Arvotukseen voisi tosin perustellusti lisaté viela teollisuushistorialliset
arvot, koska rakennus liittyy kiintedsti Friitalan nahkatehtaan historiaan, seka rakennuksen rakennustaiteelliset arvot
osana arkkitehti Jalo Viljasen Friitalan nahkatehtaalle suunnittelemien, tyyliltdan varsin yhtenevaisten rakennusten koko-
naisuutta.

10 Yusi-Seppéa ym. 2023. Arvoluokka "maisemalliset arvot” vastaa téssé keskustaajaman rakennetun kulttuuriympariston
inventoinnin arvoluokkaa "ymparistdarvot”.

" Halonen ym. 2024a, 39—44.

"2 Booking.com 2024.

¥ Maenpaa 2021.



Suunnittelualueen ainoat tiet ovat Vainio-Mattilan tilan pihapiiriin johtavat tieurat, jotka
ovat kapeita sorapintaisia tieuria. Vanhalta Harmaalinnantieltda Vainio-Mattilan tilan ta-
louskeskukselle johtava tieura ylittdd Murjunojan kevytrakenteisella puusillalla, jolla pai-
norajoitus on 3 tonnia. Tieura palvelee lahinna talouskeskukselle johtavaa ajoittaista
henkildautoliikennetta ja talouskeskuksen raskas liikenne tapahtuu sillan painorajoituk-
sen takia Malmitien kautta. Jokivesipumppaamolle johtava huoltovayla on niin ikaan ka-
pea ja paallystamatdon murskepintainen tieura. Suunnittelualueella ei ole paallystettyja
katu- tai pysakointialueita. Pieni osa Vainio-Mattilan tilan peltoaukeasta suunnittelualu-
een itdosassa on osoitettu voimassa olevassa asemakaavassa Villa Hellerannan pysa-
kdimispaikaksi. Pysakoimispaikkaa ei kuitenkaan ole koskaan rakennettu. Suunnittelu-
alueen vastakkaisille reunoille paattyy kaksi paallystettya ympardivien pientaloalueiden
kokoojavaylina toimivaa tietd: alueen pohjoispuolella Uotilan pientaloalueelta tuleva Mal-
mintie ja alueen etelapuolella Suurpaan pientaloalueelta tuleva Pinkkilantie.

Suunnittelualue on vesijohto-, viemari- ja sadevesiviemariverkoston ympardima. Alueen
l&pi Malmitieltd Pinkkilantielle kulkee vesijohtolinja (V 160 M), minka lisaksi alueen poh-
joisreunassa kulkee jokivetta valittava kasteluvesijohto. Alueen itdreunassa Kokemaen-
joen rannassa sijaitsee jokivesipumppaamo, jolta johtaa jokivesiputki (V 280 PEH-10
2011) alueen etelareunaa pitkin aina Hannulan teollisuusalueen halki osoitteessa Friita-
lantie 5 sijaitsevalle teollisuuskiinteistolle asti. Pumppaamoa ja putkea hallinnoi teolli-
suuskiinteistdon omistava Keskinainen Kiinteisté Oy Ulvilan Magneettitalo. ltse pumppaa-
morakennus on pieni ja vaatimaton vaaleanharmaalla aaltopellilla verhoiltu satulakattoi-
nen huoltorakennus, jota ympardi kaikilta sivuilta yhtendinen verkkoaita.

1.1.4 Kiinteistot ja maanomistus

Asemakaavan muutos koskee kKiinteistdja 886-401-876-1 Yht. vesialueet, 886-401-1-447
Helleranta, 886-401-2-149 Helleranta n:o 1, 886-401-1-446 Koivukuja, 886-401-1-468
Renfors, 886-5-9901-1 Suurpaan kadut, 886-401-71-3 Kivi-Mattila, 886-401-3-831 Kun-
tamattila, 886-401-27-15 Malminpaa, 886-401-3-659 Saaritie. Kiinteistot ovat Ulvilan
kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta kiinteistdja 886-401-1-447 Helleranta, 886-
401-2-149 Helleranta n:o 1 ja 886-401-71-3 Kivi-Mattila, jotka ovat yksityisomistuksessa.
Kiinteisté 886-401-876-1 Yht. vesialueet on yhteisomistuksessa (kuva 2).

Kiinteistdé 886-401-71-3 Kivi-Mattila on muodostettu vuonna 2015 Vainio-Mattilan tilan
omistajanvaihdoksen yhteydessa lohkomalla se kiinteistosta 886-401-71-2 Vainio-Mat-
tila. Kaupunki oli tehnyt maanvaihtosopimuksen lohkomisesta jaljelle jadvasta maara-
alasta, joka liitettiin vuonna 2016 viereiseen, niin ikdan kaupungin omistamaan Kiinteis-
téon. Kaupungin ostama osuus Vainio-Mattilan tilasta on talla hetkella vuokralla peltona
Vainio-Mattilan tilan nykyisilla omistajilla. Alueen peltovuokrasopimus on voimassa
31.12.2025 asti.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Voimassa olevissa valtakunnallisissa alueidenkéyttétavoitteissa (hyvaksytty 14.12.2017)
painotetaan yhdyskuntarakenteen ja liikennejarjestelmien kestavyytta ja vahahiilisyytta,
luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston kestavaa kayttéa, elinkeinojen uudistu-
misen mahdollisuuksien luomista seka kaupungistumisen, alueellisen eriarvoistumisen



Kuva 2. Kartta suunnittelualueen maanomistusoloista (ei mittakaavassa). Ulvilan kaupungin omistamat maa-
alueet merkitty oranssilla téytélld ja suunnittelualue vihreélla pisteviivalla.

ja monipaikkaisuuden tuomia haasteita alueidenkaytén suunnittelulle. Tavoitteiden vii-
desta osakokonaisuudesta tata kaavahanketta koskevat erityisesti kokonaisuudet 1) toi-
mivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen, 3) terveellinen ja turvallinen elinymparistd ja
4) elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistdé seka luonnonvarat.

1.2.2 Maakuntakaavat

Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 (lainvoimainen 1.7.2019) (kuva 3) suunnittelu-
alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jonka selite on:

"Merkinnéllé osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttévat asumiseen [sic] ja muille taajama-
toiminnoille, kuten keskustatoiminnoille, palveluille ja teollisuudelle rakentamisalueita, pdavaylia pie-
nempié likennevéyldalueita, virkistys ja puistoalueita seké erityisalueita.”

Taajamatoimintojen alueen (A) suunnittelumaarays on:

"Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittda erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen ja
tdydentdmiseen hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla. Uusi rakentaminen ja muu maankéayttoé
on sopeutettava suunnittelulla ympéristéénsé tavalla, joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta.

T&dydennysrakentamista ja muuta alueiden kéyttééd suunniteltaessa on otettava huomioon alueen
kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet seké viher- ja virkistysverkko.

Alueilla on turvattava yleisten ranta-alueiden varaaminen maisemarakenteellisesti ja -kuvallisesti ja
luontoarvoiltaan kestéviltd, korkeatasoisilta alueilta, osana alueen yhtendisté viher- ja virkistysverk-
koa.



Kuva 3. Ote Satakunnan vaihemaakuntakaavasta 2 (ei mittakaavassa). Suunnittelualue merkitty mustalla
pisteviivalla. (Kuva: Satakuntaliitto 2019a.)

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan palveluverkon tarpeiden perusteella taajamatoimin-
tojen alueelle osoittaa uusia véhittéiskaupan suuryksikéité silloin, kun kyseiset yksikét ovat merkityk-
seltdadn paikallisia, yhdyskuntarakenne tukee kaupan saavutettavuutta ja haitalliset vaikutukset voi-
daan valttaéa.

Taajamatoimintojen alue ei ole ensisijaisesti tarkoitettu tilaa vaativan kaupan suuryksikkéjen sijoittu-
misalueeksi.

Kaupan suuryksikdiden mitoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa mééritelld paikallisen
ostovoiman pohjalta ja yksikbiden toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
sitoa muun taajamarakenteen ja likennejérjestelmien toteutukseen.”*

Kehittdmisperiaatemerkintdjensa osalta viela voimassa olevassa Satakunnan maakun-
takaavassa (lainvoimainen 13.3.2013) (kuva 4) alue sijoittuu kaupunkikehittamisen koh-
devydhykkeelle 1 (kk1) ja matkailun kehittamisvydhykkeelle 2 (mv2). Kaupunkikehitta-
misen kohdevydhykkeen 1 (kk1) selite on:

“"Merkinnéll& osoitetaan Kokeméenjokilaakson valtakunnallisesti merkittdvé, monikeskuksinen alue-
rakenteen kehittdmisvydhyke, jolle kohdistuu tyépaikka- ja teollisuustoimintojen, taajamatoimintojen,
Joukkoliikenteen ja palvelujen seké virkistysverkoston pitkdn aikavélin alueidenkaytéllisié ja toimin-
nallisia yhteensovittamis- ja kehittdémistarpeita.”

Kaupunkikehittdmisen kohdevydhykkeen 1 (kk1) suunnittelumaarays on:

"Alueen kilpailukyvyn ja vetovoimaisuuden kasvua edistetddn korostamalla alueen keskuksien kehit-
tédmista. Suunnittelulla tulee edistaa alueen ominaispiirteita ja likenne-, energia- ja virkistysverkkojen
toiminnallisuutta seudullisena kokonaisuutena.”'®

4 Satakuntaliitto 2019b, 4.
'S Satakuntaliitto 2014b, 8.



Kuva 4. Ote Satakunnan maakuntakaavasta. Suunnittelualue merkitty mustalla pisteviivalla. (Kuva: Sata-
kuntaliitto 2014a.)

Matkailun kehittamisvyohykkeen 2 (mv2) selite on:

"Merkinnéllé osoitetaan merkittévét kulttuuriympéristd- ja maisemamatkailun kehittdmisen kohde-
vybhykkeet.”

Kaikille matkailun kehittamisvyohykkeille yhteinen suunnittelumaarays on:

"Vybhykkeiden sisélla toteutettavassa alueidenk&ytén suunnittelussa on kiinnitettévé erityistd huo-
miota matkailuelinkeinojen ja virkistyspalveluiden kehittdmiseen. Suunnittelussa on otettava huomi-
oon toteutettavien toimenpiteiden yhteensovittaminen kulttuuri-, maisema- ja luontoarvoihin seké ole-
massa oleviin elinkeinoihin ja asutukseen.

Matkailuun liittyvié toimintoja suunniteltaessa ja vyéhykkeen vetovoimaisuutta kehitettdessé tulee ot-
taa huomioon vyéhykkeen erityisominaisuudet ja niiden ominaispiirteiden séilyttdminen.”'®

Suunnittelualue rajoittuu itdreunastaan vaihemaakuntakaavassa 2 ehdotettuun ja
18.11.2021 vahvistettuun valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen (VAMA)
(Kokeméenjokilaakson kulttuurimaisemat). Suunnittelualueeseen nahden joen vastaran-
nalla sijaitsee liséksi valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparisté (RKY)
(Ulvilan kirkko ja ympéristd), joka on myds merkitty vaihemaakuntakaava 2:een. Lisaksi
Villa Helleranta on merkitty kohdemerkinnalla maakunnallisesti merkittavaksi kulttuu-
riymparistoksi (kh). Suunnittelumaarays kaikille valtakunnallisesti arvokkaille tai merkit-
taville alueille ja kohteille on:

"Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon alueen kokonaisuus, erityis-
piirteet ja ominaisluonne siten, ettéa edistetaan niihin liittyvien arvojen séilymistéa ja kehittymistad mu-
kaan lukien avoimet viljelyalueet.

'6 Satakuntaliitto 2014b, 9.



Kaikista aluetta tai kohdetta koskevista suunnitelmista ja hankkeista, jotka oleellisesti muuttavat val-
litsevia olosuhteita, tulee museoviranomaiselle varata mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Kohteen ja siihen olennaisesti kuuluvan I&hiympéristén suunnittelussa on otettava huomioon kohteen
kulttuuri-, maisema-, luonto- ja ympéristéarvot sekd huolehdittava, ettei toimenpiteilléd heikenneté
edelld mainittujen arvojen séilymista.”"”

Valtakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden inventoinnissa Kokeméenjoen kulttuu-
rimaisemat -nimisen alueen tarkeimmiksi maisemallisiksi elementeiksi on maaritelty "jo-
kilaakson laajat peltoaukeat, mutkitteleva ja luonteeltaan vaihteleva jokiuoma, kulttuu-
riympariston arvokohteet seka kasvillisuudeltaan monipuoliset kosteikkoalueet”. Alueen
arvojen maaritellddn puolestaan liittyvan Satakunnan ja Lansi-Pirkanmaan asutus- ja
elinkeinohistoriaan sekd maankohoamisen luonnonhistoriaan.'®

Suunnittelualueen lansipuolella kulkeva Vanha Harmaalinnantie on merkitty historial-
liseksi tieksi (ht), jonka suunnittelumaarays on:

"Kaikista niisté tien linjaukseen tai muuhun muuttamiseen liittyvistd suunnitelmista tai toimenpiteista,
jotka koskevat asemakaavoittamattomia tien osia, tulee varata museoviranomaiselle tilaisuus lau-
sunnon antamiseen.”®

Satakuntaliiton maakuntahallitus on kaynnistanyt 20.12.2021 uuden kokonaismaakunta-
kaavan laatimisen. Kaavaa varten on laadittu lakisaateisia selvityksia, joista suunnittelu-
aluetta koskee valittdbmasti Satakunnan rakennetun kulttuuriympéristén péivitys- ja tay-
dennysinventointi 2023%°.

1.2.3 Yleiskaavat

Ulvilan kaupungin keskustaajaman yleiskaavassa (lainvoimainen 21.6.2007) (kuva 5)
alue on osoitettu padosin pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP). Vainio-Mattilan tilan
talouskeskuksen alue ja Villa Hellerannan tontti on osoitettu pientalovaltaisiksi asunto-
alueiksi, joilla ymparisto sailytetdan (AP/s). Vainio-Mattilan tilan talouskeskus ja Villa Hel-
leranta on osoitettu lisdksi rakennustaiteellisin, kulttuurihistoriallisin tai maisemallisin pe-
rustein suojeltaviksi/arvokkaiksi rakennuksiksi tai rakennusryhmiksi (sr). Pentinpuisto
seka alueen lansireunassa sijaitseva Kokemaenjokea sivuava osuus on osoitettu virkis-
tysalueiksi (V). Kokemaenjokea sivua virkistysalue on yleiskaavassa kuitenkin huomat-
tavasti nykyista viherkaistaletta ja voimassa olevassa asemakaavassa osoitettua puisto-
aluetta laajempi. Suunnittelualueen |api on liséksi osoitettu Malmintien ja Pinkkilantien
yhdistava tieliikenteen yhteystarve (punainen katkoviivanuoli).?’

Suunnittelualue rajoittuu padosin yleiskaavan mukaisiin pientalovaltaisiin asuntoalueisiin
(AP) ja virkistysaleisiin (V). Alueen lounaispuolella sijaitseva Uotilan yritysalue on osoi-
tettu lahipalvelujen alueeksi (PL). Kokemaenjoki on merkitty vesialueeksi (W).22

7 Satakuntaliitto 2019b, 2.

8 SYKE 2021, 10.

'® Satakuntaliitto 2019b, 8.

2 Ks.s. 9.

2! Suunnittelukeskus Oy 2005.
22 Suunnittelukeskus Oy 2005.
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Kuva 5. Ote Ulvilan keskustaajaman yleiskaavasta. Suunnittelualue merkitty oranssilla pisteviivalla. (Kuva:
Suunnittelukeskus Oy 2005.)

Keskustaajaman yleiskaavan yleismaaraysten kautta suunnittelualueella on viher- ja vir-
kistysalueiden osalta voimassa myds vuonna 1980 valmistunut, alun perin oikeusvaiku-
tuksettomana laadittu virkistysosayleiskaava® (kuva 6). Virkistysosayleiskaavassa Ko-
kemaenjoen ja Vainio-Mattilan tilan talouskeskusta ympardivan peltoaukean valinen
kaistale on osoitettu puistoksi (P), jonka varustetaso on tavallinen. Pentinpuiston lapi on
osoitettu kaakko—Iluodesuuntainen viheryhteys. Lisaksi peltoaukean eteldosaan on mer-
kitty varustetasoltaan tavallisen korttelipuiston likimaarainen sijainti (Px). Villa Helleran-
nalle johtava koivukuja on osoitettu viheryhteydeksi, ja se on merkitty jatkumaan Villan
tontin luoteisreunaa pitkin Kokemaenjoen rantaan asti. Malmipuisto on osoitettu kortteli-
puistoksi (Pk), jonka varustetaso on korkea. Liséksi Vanhan Harmaalinnantien ja Hopea-
rannan reunoihin on osoitettu kevyen liikenteen vaylat.?*

Keskustaajaman yleiskaavan paivitys on tullut vireille 17.3.2022, ja sitd koskeva yleis-
kaavaluonnos on ollut nahtavilla 12.9.—11.10.2024. Luonnoksen perusteella yleiskaa-
van paivitys ei kuitenkaan tule merkittavasti muuttamaan suunnittelualueen tai sen valit-
toman lahiympariston yleiskaavallista tilannetta. Muutoksia aikaisempaan tilanteeseen
nahden ovat alueen lapi osoitetun tielikenteen yhteystarpeen poistuminen, ulkoilureitin
osoittaminen Pentinpuistoon, uusien valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiksi
maariteltyjen alueiden merkitseminen kaavaan seka kayttotarkoitus- ja suojelumerkinto-
jen tarkentuminen.?® Keskustaajaman yleiskaavan paivityksen yhteydessa on tehty
my0s keskustaajaman rakennetun kulttuuriympariston paivitysinventointi®.

2 Virkistysalueiden yksityiskohtaisessa kaavoituksessa tulee ottaa huomioon virkistysosayleiskaavan (1980) maaraykset
ja ohjeet.” (Suunnittelukeskus Oy 2005).

24 Suunnittelukeskus Oy 1980.

% Sitowise Oyj 2024.

% Ks.s. 8—9.



Kuva 6. Ote virkistysosayleiskaavasta. Suunnittelualue merkitty oranssilla pisteviivalla. (Kuva: Suunnittelu-
keskus Oy 1980.)

1.2.4 Asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa kaksi detaljikaavaa: yksinomaan Villa Hellerannan tont-
tia koskeva, vuonna 1988 hyvaksytty Keskusta—Suurpdén rakennuskaavan muutos
seka koko muuta suunnittelualuetta koskeva, vuonna 1981 hyvaksytty Uotilan rakennus-
kaava (kuva 7). Keskusta—Suurpaan rakennuskaavan muutoksessa Villa Hellerannan
tontti on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolla ymparistd sailytetdan (KL/s).
Tontin lounaisreuna on osoitettu korttelialueella sijaitsevaksi pysakoimispaikaksi (p). Ra-
kennusoikeutta on maaritelty 860 neliometria paarakennukselle ja yhteensa 1 200 ker-
rosnelidmetria muille rakennuksille. Kaavamaaraysten mukaan korttelialueelle saa ra-
kentaa kaksi asuntoa, ja sille on varattava vahintaan yksi autopaikka jokaista toteutetun
kerrosalan taytta 40 neliometria kohti. Paarakennus on osoitettu kaavassa suojeltavaksi
rakennukseksi (sr), mutta merkinnan selitteen mukaan rakennuksen korvaaminen ym-
paristéon sopeutuvalla uudisrakennuksella on kuitenkin mahdollista. Villa Hellerannan ja
Kokemaenjoen valinen noin 12 metria levea rantakaistale on osoitettu kunnan tarpeisiin
varatuksi puistoksi (VP-k).?"

Suurin osa suunnittelualueesta on Uotilan rakennuskaavan mukaista maatalousaluetta
(M). Kaavassa alueen Kokemaenjokeen rajautuva itdreuna on merkitty luonnontilassa
sailytettavaksi puistoalueeksi (PL) ja Pentinpuisto istutettavaksi puistoalueeksi (Pl). Alu-
een keskelle on kaavassa merkitty rakennusala maatilan talouskeskukselle (tk), jolle saa
rakentaa tarpeellisten talousrakennusten lisaksi enintdan kolme asuinrakennusta, joissa
saa olla enintdan nelja asuntoa. Rakennusalalle on kaavan mukaan varattava vahintaan

27 Ulvilan kunta 1987.
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Kuva 7. Ote ajantasa-asemakaavasta. Suunnittelualue merkitty oranssilla pisteviivalla.

kolme autopaikkaa asuntoa kohti. Rakennusoikeutta rakennusalalle on osoitettu 20 %
rakennusalan pinta-alasta, eli yhteensa noin 3 714 kerrosnelidmetria.?®

Suunnittelualuetta ymparodivien Uotilan ja Suurpdan pientaloalueiden asuinkorttelit on
osoitettu voimassa olevissa rakennuskaavoissa enintdan kaksiasuntoisten pientalojen
korttelialueiksi (AQ' ja AO?). Uotilan yritysalueella on liikkerakennusten korttelialueita
(AL), moottoriajoneuvojen huoltoasemien korttelialueita (AM) ja liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueita (K). Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva Malmipuisto on
osoitettu istutettavaksi puistoalueeksi (Pl), ja sen joen rantaan sijoittuvalle osuudelle on
merkitty ohjeellisina palloilukenttd (UP) ja leikkikenttd (UL) seka naita pohjoisemmaksi
joen rantaan uimalaitos tai -ranta (UV). Rekipuisto on niin ikdan istutettava puistoalue
(P1). Hellepuisto on merkitty yksinkertaisesti puistoalueeksi (P).2°

1.2.5 Muut aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvi-
tykset

Muita aluetta koskevia suunnitelmia, paatdksia tai selvityksia ovat muun muassa Sata-
kunta-strategia (hyvaksytty 22.11.2021)%°, Ulvilan kaupunkistrategia 2030 (hyvaksytty
16.12.2022)3', Ulvilan kaupungin kaavoituskatsaus 2024 (hyvaksytty 26.2.2024)% seka
Ulvilan kaupungin rakennusjérjestys (lainvoimainen 1.7.2018).

2 Ulvilan kunta 1980.

2 Arkkitehtuuritoimisto Pentti Ahola ja kumpp. 1970; Ulvilan kunta 1980; 1987.
30 Satakuntaliitto 2021.

31 Ulvilan kaupunki 2022.

32 Ulvilan kaupunki 2024.

33 Ulvilan kaupunki 2018.



Asemakaavan pohjakartta on tarkistettu 8.11.2024. Pohjakartta tayttdad MRL:n 54 a §:n
vaatimukset ja on 11.4.2014 hyvaksytyn julkisen hallinnon suosituksen (JHS) 185 mu-
kainen.



2 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

2.1 Asemakaavan tarve

Alueen asemakaavan muuttamisen tarve on tunnistettu ensimmaisen kerran kaupungin-
hallituksen 1.2.2016 hyvaksymassa Ulvilan kaupungin kaavoituskatsauksessa 2016,
jossa se esiintyi asemakaavakohteiden listalla numerolla 734. Kaavan muuttamistarpeen
tunnistamisen taustalla oli vuonna 2015 tapahtunut Vainio-Mattilan tilan omistajanvaih-
dos, jonka yhteydessa kaupunki hankki osan tilan viljelymaasta kaavoittaakseen sille
uusia tontteja pien- ja rivitaloille®. Viimeisimmassa, kaupunginhallituksen 26.2.2024 hy-
vaksymassa Ulvilan kaupungin kaavoituskatsauksessa 2024 hanke on noussut asema-
kaavakohteeksi numero 1 ja kirjattu aloitettavaksi 1-2 vuoden aikajanteella3¢. Alueen
asemakaavoitus kaynnistyi kaupungin aloitteesta alkuvuonna 2024.

2.2 Osallistaminen ja vuorovaikutus

2.2.1 Kaavahankkeen osalliset

Kaavahankkeen osallisia ovat MRL:n 62 §:n mukaan suunnittelualueen maanomistajat
seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa. Taman kaavahankkeen osalta tdman tulkitaan tarkoittavan seka suunnittelu-
alueen Kiinteistojen etta suunnittelualueen naapurikiinteistojen omistajia, asukkaita, yri-
tyksia ja muita haltijoita.

Osalllisia ovat MRL:n 62 §:n mukaan liséksi viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Taman kaavahankkeen osalta ndma viranomaiset ja yhteisot
ovat Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus), Satakun-
taliitto, Satakunnan Museo, Satakunnan Pelastuslaitos, Ulvilan kaupungin hallinto- ja
lautakunnat, Ulvilan kaupungin viranomaiset, toimialat ja liikelaitokset, Lattomeren vilje-
lysaukean kuivatusyhtié, Suomen luonnonsuojeluliitto Ulvila ry, Ulvilan omakotiyhdistys
ry, Keskinainen Kiinteistd Oy Ulvilan Magneettitalo Oy, Neorem Magnets Oy, Caruna Oy,
DNA Oy, Elisa Oyj ja Telia Finland Oyj seka muut ilmoituksensa mukaan. Osallisilla on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja esittaa kaa-
vasta mielipiteensa.

2.2.2 Osallistamis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavahankkeen alussa laadittiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asema-
kaavaluonnos, jotka asetettiin nahtaville yhtaaikaisesti asemakaavan vireilletulosta il-
moittamisen kanssa. Kaavan vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja
asemakaavaluonnoksen nahtaville asettamisesta ilmoitettiin 16.5.2024 Ulvilan Seutu -
lehdessa, kaupungin internet-sivuilla ja kaupungin ilmoitustaululla. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos olivat nahtavilla kaupungin internet-sivuilla ja
kaupungin ilmoitustaululla 17.5.—17.6.2024 valisen ajan, ja samalla niistd pyydettiin

34 Ulvilan kaupunki 2016, 10.

35 Maanhankinnan perusteluiksi esitettiin tuolloin se, etta "kaupunki saa keskelta kaupunkirakennetta maata, joka on yleis-
kaavan mukaista asuinaluetta (AP) ja asemakaavan muutoksella muutettavissa tonttimaaksi seka kustannustehokkaasti
litettédvissad yhdyskuntatekniikan piiriin”. Maanhankinnan yritysvaikutusten arvioitiin olevan myonteisia asuinalueiden ra-
kentumisen ja kaupunkirakenteen tdydentymisen aiheuttaman keskustan elinvoimaisuuden lisdéntymisen osalta. (KH
4.5.2015 § 94, KV 25.5.2015 § 32.)

36 Ulvilan kaupunki 2024, 12.



my06s viranomais- ja asiantuntijalausunnot. Luonnoksesta saatiin yhteensa 7 lausuntoa
ja 4 mielipidetta®. Luonnoksen laatimisen yhteydessa kaavan sisallosta, tavoitteista ja
vaikutuksista keskusteltiin myos kaavahankkeen merkittavien osallisten kanssa.

Asemakaavaluonnoksen sek3 siitd saadun palautteen pohjalta laadittin asemakaavaeh-
dotus®, joka asetettin MRL:n 65 §:n ja MRA:n 27 §:n mukaisesti nahtaville xx.xx.—
XX.XX.xxxx valiseksi ajaksi kaupungin internet-sivuille ja kaupungin ilmoitustaululle muis-
tutusten tekemista varten. Ehdotuksen nahtaville asettamisesta ilmoitettiin xx.xx.xxxx Ul-
vilan Seutu -lehdessa, kaupungin internet-sivuilla ja kaupungin ilmoitustaululla, minka
lisaksi siita ilmoitettiin kirjeitse suoraan kaavahankkeen osallisille. Endotuksesta pyydet-
tiin myds MRA:n 28 §:n edellyttdmat viranomais- ja asiantuntijalausunnot. Ehdotuksesta
saatiin xx lausuntoa ja xx muistutusta.

Ehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin annettiin asianmukaiset vastineet,
ja ehdotukseen tehtiin tarvittavat muutokset. Tehtyjen muutosten vahaisyyden takia ase-
makaavaa ei asetettu uudelleen nahtaville.

Lopullinen asemakaava saatettiin kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Kaupunginval-
tuusto hyvaksyi asemakaavan XX.XX.XXXX § xX.

2.2.3 Viranomaisyhteistyo

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen pyynnosta®® kaavahankkeesta jarjestettiin luonnok-
sen nahtavilldolon jalkeen ennen kaavaehdotuksen laatimista tydneuvottelu, johon osal-
listuivat Ulvilan kaupungin kaupunkikehityksen ja Varsinais-Suomen ELY-keskuksen
edustajien lisdksi Satakuntaliiton ja Satakunnan Museon edustajat. Neuvottelussa esi-
teltiin luonnoksesta saadun palautteen perusteella paivitetty kaavakarttaluonnos ja kes-
kusteltiin padasiassa kaavassa osoitettavista suojelumerkinndista seka kaavan vaiku-
tuksista valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiksi maariteltyihin alueisiin“°. Kaa-
vakarttaa ja -selostusta korjattiin neuvottelussa esitettyjen ndkemysten perusteella.

2.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin ensisijaisena tavoitteena asemakaavan muutoksen suhteen on lisata kau-
pungin houkuttelevaa tonttitarjontaa keskusta-alueella*'. Tavoitteena on myds turvata
Vainio-Mattilan tilan ja Villa Hellerannan yritystoiminnan jatkumisen edellytykset ympa-
ristdbn muutoksessa siind maarin, kuin se on kaavan paatavoite huomioon ottaen mah-
dollista. Kaavalla muodostettavat uudet tontit sekd niiden vaatima yhdyskuntatekniikka
pyritaan sijoittamaan kuntataloudellisesti mahdollisimman kustannustehokkaalla tavalla.
Lisaksi kaavalla pyritdan turvaamaan Kokemaenjoen ranta-alueiden virkistyskayton ke-
hittdmisen mahdollisuudet tulevaisuudessa“?.

Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden mukaisia tavoitteita ovat edellytysten luomi-
nen monipuoliselle asuntotuotannolle, elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka
vahabhiiliselle, resurssitehokkaalle ja olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeu-
tuvalle yhdyskuntakehitykselle. Tavoitteiden mukaisesti kaavalla pyritdan edistamaan

37 Ks. liite 4.
% Ks. liite 2.
3 Ks. liite 4, 3.

40 Neuvottelun sisallésta tarkemmin ks. liite 5.
41vrt. Ulvilan kaupunki 2022, 4.
42 \/rt. Ulvilan kaupunki 2022, 5.



myo6s luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyk-
sien sailymista seka huolehtimaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta
ja viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Voimassa olevista maakuntakaavoista johdettuja tavoitteita ovat erityisesti taajamatoi-
mintojen alueiden (A) suunnittelumaarayksissa mainitut tavoitteet yhdyskuntarakenteen
eheyttdmisesta ja tdydentamisesta seka alueiden kulttuurihistoriallisten ja maisemallis-
ten ominaispiirteiden ja viher- ja virkistysverkon huomioimisesta. Matkailun kehittamis-
vybhykkeiden (mv2) maarayksista voidaan puolestaan johtaa tavoite matkailuelinkeino-
jen ja virkistyspalveluiden kehittdmiseen kulttuuri-, maisema- ja luonnonarvot seka ole-
massa oleva asutus huomioiden. Liséksi tavoitteena on turvata alueen itapuolisten val-
takunnallisesti merkittavaksi tai arvokkaiksi arvioitujen alueiden seka kokonaismaakun-
takaavan paivitysta varten tehdyssa inventoinnissa mainitun Kokemaenjoen lansirannan
alueen arvojen sailyminen niiltd osin, joilta asiaan voidaan suunnittelualueen sisalla ja
kaavan paatavoite huomioon ottaen vaikuttaa.

Voimassa olevasta yleiskaavasta sekd uudessa yleiskaavaluonnoksessa ilmaistusta
tahtotilasta johdettuja tavoitteita ovat erityisesti alueella esiintyvien yleiskaavoihin mer-
kittyjen suojeluarvojen huomioiminen seka viher- ja virkistysreittiverkoston tdydentami-
nen. Asemakaavatilanteesta voidaan puolestaan johtaa tavoite sovittaa suunnittelualu-
een kayttotarkoitukset ja korttelirakenne aluetta ymparoivien pientaloalueiden kayttotar-
koituksiin ja korttelirakenteeseen.

Suunnittelualueen ja sen lahialueiden oloista ja ominaisuuksista johdettuja tavoitteita
ovat alueen kulttuuriymparistdarvojen sailymisen edellytysten turvaaminen ympariston
muutoksessa siina maarin, kuin se on kaavan paatavoite huomioon ottaen mahdollista,
uudisrakentamisen sovittaminen yhtaalta ympardivien pientaloalueiden kaupunkikuvaan
ja toisaalta Vainio-Mattilan tilan maatalousmaisemaan, lahialueiden viher- ja virkistys-
verkoston tadydentaminen, jokirannan luonto- ja virkistysarvojen huomioiminen seka alu-
eeseen ja lahialueisiin kohdistuvien ymparistéhairididen minimoiminen. Muita tavoitteita
ovat uusien asuinkorttelien toteutuksen ohjaaminen laadullisesti korkeatasoisina ja Mur-
junojan ojitustoimituksen mukaisen hoitomahdollisuuden turvaaminen.



3 ASEMAKAAVAN KUVAUS

3.1 Kaavan rakenne

Perusrakenteeltaan kaava jakautuu kolmeen osaan: 1) Vainio-Mattilan tilan talouskes-
kukseen ja sitd ympardivaan maatalousalueeseen, 2) Villa Hellerannan tontin kasitta-
vaan kortteliin 105 seka 3) kaavan tavoitteiden mukaisiin uusiin pientalokortteleihin katu-
, puisto- ja pysakoéintialueineen. Suurin osa suunnittelualueesta jaa edelleen Vainio-Mat-
tilan tilan kayttoon tarkoitetuksi maatalousalueeksi, mutta talouskeskukselle osoitetaan
oma maatilojen talouskeskuksille varattu kayttotarkoitusalue, ja maatalousalueen kayt-
totarkoitusmerkintaa tarkennetaan siten, ettd siind huomioidaan alueen maisemalliset
arvot. Myos Villa Hellerannan tontin kasittava kortteli 105 sailyy, mutta korttelialueen
kayttdtarkoitusmerkintaa muutetaan mahdollistamaan rakennusten kaytto liiketarkoitus-
ten lisdksi myds asuin- ja toimistotarkoituksiin.

Kaavan tavoitteiden mukaiset uudet pientalokorttelit osoitetaan suunnittelualueen etela-
osiin Suurpaan pientaloalueen jatkoksi. Uusien pientalokortteleiden koordinaatisto, ra-
kenne ja tonttijako mukailevat padosin Suurpaan pientaloalueen koordinaatistoa, kortte-
lirakennetta ja tonttijakoa. Koordinaatistoa ja korttelirakennetta mukailemalla on pyritty
huomioimaan Suurpéan pientaloalueen muutosherkiksi arvioidut piirteet, minimoimaan
alueelle rakennettavan uuden kunnallistekniikan maara suhteessa uuden rakentamisen
kokonaisvolyymiin ja mahdollistamaan alueen kehittaminen myos tulevaisuudessa sen
historialliset ominaispiirteet huomioiden.

Tie- ja katuverkon osalta etelassa Suurpaan pientaloalueen lapi suunnittelualueen reu-
naan johtavaa Pinkkilantieta jatketaan yhden tonttirivin syvyyden verran suunnittelualu-
eelle. Kaavalla muodostuvan Pinkkilantien jatkeen luoteispaasta linjataan ensisijaisesti
uusien asuinkortteleiden liikennetta palveleva koillis—lounaissuuntainen tonttikatu, Pink-
kildnkuja, ja sen lounaispaasta luoteeseen puolestaan toinen, lyhyempi tonttikatu, Pink-
kildnpolku. Pinkkilankujan koillispaasta kulkee jokivesipumppaamon huoltoa palveleva
ajoyhteys. Vainio-Mattilan tilan talouskeskukselle Vanhalta Harmaalinnantieltd johtava
tieura osoitetaan nykyisen Kiinteistétilanteen ja tieuran todellisen kayttétilanteen mukai-
sesti ajoyhteydeksi.

Asemakaavalla poiketaan voimassa olevasta yleiskaavasta siten, ettd voimassa olevan
yleiskaavan mukainen tieliikenteen yhteystarve Uotilan ja Suurpaan pientaloalueiden va-
lilla jatetdan osoittamatta. Perusteluna tieliikenteen yhteystarpeen osoittamatta jattami-
selle ovat 1) Satakunnan maakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparis-
tdjen paivitys- ja taydennysinventoinnissa ilmi tulleet maisema- ja kulttuuriymparistoar-
vot, joiden sailymista tieyhteyden toteuttamisen voitaisiin katsoa heikentavan3, 2) tien
rakentamisesta kunnalle koituvien kustannusten suuruus suhteessa siihen, ettei tieyh-
teys ole alueen liikennemaaria** silmalla pitden valttamaton seka suhteessa siihen, ettei
tien ymparille saada osoitettua sellaista uutta maankayttda, jonka jarjestamiseksi tieyh-
teys olisi valttamaton ja joka tuottaisi kunnalle tien rakentamiskustannuksia kompen-
soivia tuloja, 3) oletetut tieyhteyden toteuttamisen aiheuttamat haitat Vainio-Mattilan tilan

3 Ks. liite 4, 2, 4; liite 5, 3.
4 Ks. liite 6.



elinkeinotoiminnalle ja 4) tieyhteyden toteuttamista vastustava luonnosvaiheen osallis-
palaute*®. Vaikka tieyhteytta ei osoitetakaan viela tdssa asemakaavassa, rajataan kaa-
van Korttelialueet siten, etta tieyhteys voidaan tarvittaessa toteuttaa myéhemmin ilman
tontinosien lunastuksia.

Voimassa olevan kaavan mukaisia viher- ja virkistysalueita laajennetaan yhteensa noin
6 409 nelidmetrin verran voimassa olevan asemakaavan mukaisille maatalousalueille.
Viher- ja virkistysalueita laajentamalla pyritdan turvaamaan jokiympariston kehittamisen
mahdollisuudet alueella seka taydentdmaan alueen viher- ja virkistysalueverkostoa
yleiskaavatilanteen mukaiseksi.

Muodostettavien tonttien vahaisen maaran takia uusien palveluiden osoittamista alueelle
ei katsota tarpeelliseksi. Alueen asukkaiden oletetaan asioivan paaasiassa Ulvilan kes-
kustassa tai l1ahialueiden muissa kaupallisten palveluiden keskittymissa.

3.2 Aluevaraukset

3.2.1 Korttelialueet

Asemakaava sisaltaa viidenlaisia korttelialueita: maatilojen talouskeskusten korttelialu-
eita, joilla ymparisto sailytetdan (AM/s), asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eita, joilla ymparistd sailytetdan (AL/s), yksiasuntoisten erillispientalojen korttelialueita,
joilla kullekin tontille saa rakentaa vain yhden asuinrakennuksen (AO-1), asuinpientalo-
jen korttelialueita, joilla kullekin tontille saa rakentaa vain yhden asuinrakennuksen (AP-
1) sekad kaksiasuntoisten erillispientalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten korttelialueita (AOR-2). Maatilojen talouskeskusten korttelialueeksi on osoitettu
Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen pihapiiri alueen nykyisen kayttétarkoituksen mu-
kaisesti. Kaavan mukaisen korttelialueen rajaus perustuu 1) talouskeskuksen pihapiirin
nykyisiin ulkorajoihin, 2) talouskeskuksen historiallisiin, vuoden 1946 ilmakuvan (kuva 8)
perusteella selvitettyihin ulkorajoihin®” seka 3) tilan omistajien talouskeskuksen kayttoon
liittyvien suunnitelmien ja tilan kehittdmisen vaatimiin aluevarauksiin“®. Korttelialueen ra-
jausta on pohjoisreunoilta hieman laajennettu vuoden 1946 ilmakuvan mukaisesta tilan-
teesta tilan kehittdmisen vaatimien rakennusalojen edellyttdmassa laajuudessa. Kortte-
lialueen lounaisraja on puolestaan linjattu kiinteistérajan mukaisesti.

Korttelialueelle osoitetut rakennusalat vastaavat paapiirteissaan alueen toteutunutta ra-
kentamista. Tilan toiminnan kehittdmisen mahdollistamiseksi nykyisen huonokuntoiseksi
arvioidun tallin tilalle on kuitenkin osoitettu noin 407 nelidmetrin laajuinen ja 380 kerros-
nelidmetria rakennusoikeutta sisaltdva rakennusala yksikerroksiselle rakennukselle. Ta-
man koillispuolelle on puolestaan osoitettu noin 203 nelidmetrin laajuinen ja 200 kerros-
neliometria rakennusoikeutta sisaltdva rakennusala niin ikdan yksikerroksiselle raken-
nukselle. Rakennusalan ulkorajat vastaavat likimain vuoden 1946 ilmakuvan mukaista
tilannetta. My6s navetan rakennusalaa on vastaavasti hieman laajennettu. Pakarin koil-
lispuolelle on osoitettu valja, nykyisen saunan ja kellarin kasittava rakennusala.

4 Ks. liite 4, 11.

4 Ks. liite 4, 6, 10, 11.

47 Talouskeskuksen alueen ulkorajojen voidaan katsoa olleen laajimmillaan vuoden 1946 ilmakuvan mukaisessa tilan-
teessa. Em. tilannetta pidetaan siten tassa tapauksessa eraanlaisena likimaaraisena talouskeskuksen alueen historialli-
sena maksimilaajuutena, johon kaavaan merkittavan korttelialueen ja rakennusalojen laajuutta on pyritty vertaamaan.

48 Ks. liite 4, 11.



ASEMAKAAVAN SELOSTUS — Suurpaan ja Uotilan asemakaavan muutos 18.11.2024

Kuva 8. Vainio-Mattilan tilan talouskeskus vuoden 1946 ortoilmakuvassa. (Kuva: MML 1946.)

Talouskeskuksen asema arvokkaana kulttuuriymparistdkohteena ja sen sijainti osana
maakunnallisesti arvokasta aluetta on huomioitu korttelialueen ympariston sailyttami-
seen velvoittavalla lisdmerkinnalla (/s). Taman liséksi pihapiirin rakennuksista rakennus-
alakohtaisin suojelumerkinndin on merkitty paarakennus, pakari, navetta ja makasiini.
Suojelumerkintéja arvioitaessa on kiinnitetty huomiota rakennusten sailyneisyyteen, kun-
toon ja asemaan pihapiirin osana seka suojelumerkintéjen kohtuullisuuteen*®. Lisaksi on
otettu huomioon museoviranomaisen kanta merkintoihin®°.

Villa Hellerannan tontin kasittava kortteli 105 osoitetaan voimassa olevasta kaavasta
poiketen asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Kayttdtarkoitusmerkinnan
muuttamisen tarkoituksena on mahdollistaa rakennuksen kayttdé joustavammin erilaisiin
tarkoituksiin, ja parantaa siten rakennuksen kayton, ja sitad kautta myds sailymisen, mah-
dollisuuksia. Korttelialueen rajat noudattelevat Villa Hellerannan pihapiirin nykyisia ulko-
rajoja. Villan asema arvokkaana kulttuuriymparistékohteena ja sen sijainti osana maa-
kunnallisesti arvokasta aluetta on huomioitu korttelialueen ymparistdn sailyttamisen vel-
voittavalla lisdmerkinnalla (/s). Villan paarakennukselle seka autotallille on merkitty ra-
kennusten pohjakartan mukaisia ulkorajoja mukailevat rakennusalat, toteutuneen tilan-
teen mukaiset rakennusoikeudet ja rakennusalakohtaiset suojelumerkinnat rakennusten
todettujen arvojen mukaisesti. Talousrakennuksille ja pihapiiriin rakennettaville muille ra-
kennuksille on merkitty kaksi valjaa rakennusalaa likimain toteutuneen tilanteen mukai-
sesti. Tontin luoteisreunassa sijaitsevalle rakennusalalle on osoitettu rakennusoikeutta
toteutuneeseen tilanteeseen nahden kaksinkertainen maara, mikéd mahdollistaa kohtuul-
lisen maaran lisdrakentamista kuitenkaan ilman, etta lisdrakentaminen vaikuttaisi mer-
kittavasti alueen tunnistettuihin arvoihin.

49Vrt. MRL 132/1999, 57 § 2. mom.
%0 Ks. liite 4, 5 liite 5, 1—2.
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Uusista, yksinomaan asumiselle varatuista korttelialueista suurin osa on yksiasuntoisten
erillispientalojen korttelialueita, joissa kullekin tontille saa rakentaa vain yhden asuinra-
kennuksen. Asuinrakennukselle varattua rakennusoikeutta on kullekin tontille osoitettu
160—210 kerrosnelidmetria. Asuinrakennuksille on osoitettu valjat rakennusalat, jotka
on sijoitettu Suurpaan pohjoisosien toteutunutta tilannetta mukaillen tonttien katujenpuo-
leisille puolikkaille. Asuinrakennukselle varatun rakennusoikeuden maaraa on arvioitu
siten, ettd se mahdollistaa suurehkon nykyaikaisen pientalon rakentamisen, muttei kui-
tenkaan ole Suurpaan toteutuneeseen tilanteeseen verrattuna kohtuuttoman suuri tai
sellainen, ettd uusi alue poikkeaisi rakeisuudeltaan silmiinpistavasti Suurpaan pohjois-
osista. Erilliselle talous- tai autosuojarakennukselle varattua rakennusoikeutta on kulle-
kin tontille osoitettu 35—50 kerrosneliémetria. Erillisille talous- tai autosuojarakennuksille
on osoitettu valjat rakennusalat, jotka on sijoitettu niin ikdan Suurpaan pohjoisosien to-
teutunutta tilannetta mukaillen tonttien takaosiin. Talous- tai autosuojarakennukselle
osoitettu rakennusoikeus on suuruudeltaan sellainen, ettd se mahdollistaa yhden henki-
I6auton erillisen autotallin tai muun pienehkdn talousrakennuksen rakentamisen, mutta
kuitenkin sellainen, ettei aivan avoimien pelto- tai puistoalueiden rajoille muodostu hai-
ritsevan suuria rakennusmassoja.

Uudet, kaksiasuntoisten erillispientalojen, rivitalojen tai muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten Korttelialueet sijoittuvat Villa Hellerannalle johtavan koivukujan luoteispuolelle
kortteliin 145. Korttelin tonttijako mukailee koivukujan lounaispuolella sijaitsevan Suur-
paan kaupunginosan korttelin 106 tonttijakoa. Muodostuvien uusien tonttien suuren koon
vuoksi alue on kuitenkin osoitettu yksiasuntoisia erillispientaloja tehokkaammalle raken-
tamiselle. Asuinrakennukselle varattua rakennusoikeutta on kullakin tontilla 300—320
kerrosneliometria. Suurehko rakennusoikeus seka korttelin ohjeellinen tonttijako mah-
dollistavat esimerkiksi neljan suurehkon paritalon, kahden keskikokoisen rivitalon tai nai-
den yhdistelmien toteuttamisen. Kytkettyjen asuinrakennusten piha-alueiden kaytetta-
vyyden ja oleskelupihojen yksityisyyden turvaamisen takia asuinrakennuksen rakennus-
ala on osoitettu keskelle tonttia. Tontit jakautuvat talldin tontin kayttajien yhteiseen etu-
pihaan ja kullekin asunnolle yksityisiksi oleskelupihoiksi jaettavaan takapihaan. Talous-
tai autosuojarakennuksen rakennusalat on osoitettu etupihalle tonttien kadunpuoleisille
sivuille. Rakennusoikeutta rakennusalalla on 85 kerrosneliometria, joka mahdollistaa
neljan henkildauton autotallin rakentamisen. Lisaksi tonttien takaosiin on osoitettu liki-
main korttelin 106 toteutunutta tilannetta mukaillen 20 kerrosnelidmetrin rakennusoikeu-
det pienille talousrakennuksille.

Korttelin 144 tontti 8 on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi, jossa kullekin tontille
saa rakentaa vain yhden asuinrakennuksen. Toisin kuin kaavan muut tontit, on tontti
osoitettu yksityismaalle Vainio-Mattilan kiinteistén alueelle. Ratkaisulla on pyritty tuotta-
maan alueen yhdyskuntatekniikan rakentamiskustannuksia kompensoivaa rakennusoi-
keutta Pinkkilanpolun koillispuolelle ja taydentdamaan tilan talouskeskusta ympardiva
maisemallisesti arvokas peltoalue koivukujan suhteen symmetriseksi kokonaisuudeksi.
Lisaksi ratkaisulla viitataan Uotilan pientaloalueen muodostumisessa ja Vainio-Mattilan
tilan perinnénjakotavassa aikaisemmin ilmenneeseen piirteeseen: tilan nykyisten omis-
tajien mukaan Uotilan pientaloalueen korttelin 136 nelja tonttia, mukaan lukien taman
kaavan myéta poistettavat tontit 3 ja 4, olisi lohkottu sita silmalla pitaen, etta tontit voitai-
siin jattaa joskus tilan tuolloisten omistajien perillisille perinndksi. Perillisia ei kuitenkaan
lopulta tullut, joten alkuperainen ajatus toteutui vain osittain.®' Tassa kaavassa esitetylla
ratkaisulla edella mainittu periaate pyritdan siitdmaan kaavalla muodostettavalle pien-
taloalueelle peltoaukean toiselle laidalle. Tontille on osoitettu valja rakennusala, jolle on
osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 355 kerrosneliometria. Kayttétarkoitusmerkinta ja
rakennusoikeus mahdollistavat pari- tai omakotitalon tai pienen rivitalon rakentamisen

51 Mika Kivela, suullinen tiedonanto 24.4.2024.



tontille, ja valja rakennusala mahdollistaa tontin kaytén tontille rakennettavan talotyypin
kannalta sopivimmalla tavalla.

Kaavalla muodostuvilla uusilla asuinkortteleilla rakentamistapaa ohjataan rakennusma-
teriaalien, julkisivujen korkeuden, julkisivumateriaalin, julkisivujen varityksen, harjasuun-
nan, kattomuodon, kattokulman ja katemateriaalin osalta. Rakentamisen kestavyytta sil-
malla pitden rakennukset on maaratty rakennettaviksi paaosiltaan puurakenteisina. Laa-
dullis-esteettisista syista profiilipeltikatteen kayttaminen katon katemateriaalina on kiel-
letty. Rakennusten julkisivujen sallittu enimmaiskorkeus®?, harjasuunta, kattomuoto ja
kattokulma®® on maaritelty Suurpaan rakennuskantaa mukaillen, mutta kuitenkin siten,
ettad rakennukset ovat nykyaikaisen rakentamisen vaatimukset huomioon ottaen helposti
toteutettavissa. Korttelin 144 tontilla 8 rakennusten suurimmaksi sallituksi runkosyvyy-
deksi on maaritelty 10 metria, jotta tontille rakennettavat rakennukset toteutuisivat rakei-
suudeltaan Idheiseen maatalousymparistédn mahdollisimman hyvin sopivina.

Uusien kortteleiden luonnetta erdanlaisena siirtymavydhykkeena Suurpaan pientaloalu-
een ja maatalousmaiseman valilla®* on pyritty ilmentdmaan ohjaamalla alueelle raken-
nettavien rakennusten julkisivujen materiaalia, kasittelya ja varitysta. Ottaen huomioon
rakentamisen kestavyysvaatimukset ja kortteleiden sijoittuminen maatalousmaiseman
laheisyyteen, on julkisivuissa maaratty kaytettavaksi puuverhousta. Verhouksen tyypiksi
on maaritelty joko pystysuuntainen peiterimaverhous tai vaakasuuntainen UYL-
lautaverhous, molemmat ilman nurkkalautoja. Maaraamalla kaytettavaksi pinnaltaan voi-
makkaasti strukturoituja julkisivuverhouksia ja maaraamalla julkisivut toteutettaviksi il-
man nurkkalautoja pyritaan rakennuksista yhtaalta tekemaan ilmeeltdan mahdollisim-
man pelkistettyja ja herkkdan maisemaan sopeutuvia, mutta samalla kuitenkin julkisivu-
pinnaltaan elavia. Julkisivut on maaratty peittomaalattaviksi, ja niissd on maaratty kay-
tettaviksi ensisijaisesti maanlaheisia tai murrettuja varisavyja. Julkisivujen paaasiallisena
varina ei saa olla puhtaan valkoinen, harmaa tai musta. Peruste julkisivuvarityksen oh-
jaamiselle on paaosin sama kuin edella: varimaailman avulla rakennukset pyritdan so-
vittamaan herkkaan maisemaan.

Korttelin 144 tontilla 8 rakennusten julkisivuverhouksena on maaratty kaytettavaksi pys-
tysuuntaista peiterimaverhousta. Julkisivujen varityksen tulee olla punamullanpunainen.
Materiaali- ja varivalintojen tarkoituksena on ilmentaa tontin kytkeytymista osaksi maa-
talousymparistda ja Vainio-Mattilan tilan perinndnjakoa.

Asuintoiminnoille varatuilla korttelialueilla kullekin tontille on varattava vahintaan 2 auto-
paikkaa asuntoa kohti rakennettaessa yksiasuntoisia erillispientaloja ja vahintaan 1,5 au-
topaikkaa asuntoa kohti rakennettaessa kaksiasuntoisia erillispientaloja tai rivitaloja.
Tontille saa varata pysakointi- ja sailytyspaikkoja ainoastaan henkild- ja pakettiautoille.

Kaikille korttelialueille lukuun ottamatta kaksiasuntoisten erillispientalojen, rivitalojen ja
muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueita on osoitettu istutettavia alueita. Kaa-
vamerkinnan selitetta on laajennettu alueiden kasittelyyn ja istutusten tyyppiin liittyvin
erityisin ehdoin. Merkinndilla pyritdan ensisijaisesti suojelemaan jo olemassa olevia van-
hoja istutettuja alueita ja rajaamaan uusia kortteleita Vainio-Mattilan tilaa ymparoivasta
maatalousmaisemasta. Uusien asuinkortteleiden kohdalla istutuksilla pyritaan myds va-
hentdmaan maataloustoimintojen asumiselle tuottamia haittoja.

Erikseen istutettaviksi maarattavien alueiden lisdksi asuintoiminnoille varatuilla kortteli-
alueilla tonteille on yleismaarayksissd maaritelty tietty vahimmaisistutustaso. Istutus-
maarayksilla pyritaan parantamaan alueen hulevesien hallintaa ja pienilmastoa seka

52 Esim. korttelin 106 rakennuksissa julkisivun ja vesikaton leikkauskohta maanpinnasta vaihtelee vililla 3,1—3,4 metria.
53 Esim. korttelin 106 rakennuksissa kattokulmat vaihtelevat valilla 10,5—19,4°.
54 Vrt. liite 5, 3.



kompensoimaan alueen rakentamisen aiheuttamia ilmastovaikutuksia. Lisaksi maara-
taan, ettd olemassa olevaa puustoa on sailytettava tonteilla mahdollisimman paljon.

3.2.2 Muut alueet

Kaavalla muodostuvat katualueet ovat 10 metria leveitd. Umpikujien paissa kaantdpai-
koille on varattu katualuetta leveyssuunnassa 16 metria levea ja syvyyssuunnassa niin
ikédan 16 metria. Katualueiden nurkat on viistetty 6 metrin etaisyydeltd nurkkapisteesta.
Uutta katualuetta on pyritty muodostamaan mahdollisimman vahan suhteessa kaavalla
muodostuvaan uuteen rakennusoikeuteen.

Villa Hellerannan tontin kasittavan korttelin 105 lounaispuolelle on osoitettu yleinen py-
sakadintialue (LP), jonka on tarkoitus ensisijaisesti palvella Villa Hellerannan toimintaa ja
toissijaisesti alueen mahdollisia muita pysakdintitarpeita. Pysakdintialue on merkitty ym-
paroéitavaksi puurivein.

Kaava sisaltda kolmenlaisia viher- ja virkistysalueita: puistoja (VP), lahivirkistysalueita,
jotka on varattu kaupungin tarpeisiin (VL/K) ja rantapuistikoiksi maariteltyja lahivirkistys-
alueita, joilla puusto ja pensaisto on sailytettava ja joita tulee hoitaa jatkuvasti uudistu-
vina siten, ettad niiden ymparistdllinen ja maisemallinen merkitys sailyy (VL-1). Pentin-
puisto on osoitettu toteutuneen tilanteen mukaisesti puistoksi kuitenkin silla erotuksella,
ettd puistoaluetta on hieman laajennettu eteldosasta Murjunojan itdpuolelta. Laajennuk-
sen tarkoituksena on saada Pentinpuisto yhdistettya paremmin osaksi Hellepuistoa seka
turvata Murjunojan huoltamisen kannalta valttamattoman tilan>® sailyminen rakentamat-
tomana. Puistoon on osoitettu ohjeellisia yleiselle jalankululle varattuja yhteyksia, jotka
taydentavat alueen virkistysreittiverkostoa.

Lahivirkistysalueeksi, joka on varattu kaupungin tarpeisiin, on osoitettu Pinkkilanpolun
kaantopaikan paassa oleva tonttien valinen kaistale. Viheralueen tarkoituksena on tur-
vata voimassa olevan yleiskaavan mukaisen tielikenteen yhteystarpeen toteuttamisen
mahdollisuus tulevaisuudessa ilman, etta tieyhteyden toteuttamiseksi jouduttaisiin lunas-
tamaan tontinosia.

Kokemaenjoen rantavydhykkeet on osoitettu rantapuistikoiksi maaritellyiksi [ahivirkistys-
alueiksi. Kayttétarkoitusmerkinnan selitteessa on tarkennettu, ettd alueiden puusto ja
pensaisto on sailytettava, ja alueita tulee hoitaa jatkuvasti uudistuvina siten, etta niiden
maisemallinen ja ymparistollinen merkitys sailyy. Alueilla saa kuitenkin toteuttaa niiden
virkistyskaytén kannalta tarpeellisia maisemanhoitotoimenpiteita. Lisdksi alueelle sijoi-
tettavien rakennusten ja rakennelmien on sopeuduttava muodon, varityksen, julkisivujen
jasentelyn ja muiden seikkojen osalta rantamaisemaan. Kayttétarkoitusmerkinnan tar-
koituksena on ensisijaisesti turvata maisemallisesti ja ymparistollisesti tarkean rantakas-
villisuuden sailyminen, mutta kuitenkin samalla turvata Kokemaenjoen ranta-alueiden
virkistyskaytdn kehittdmisen mahdollisuudet tulevaisuudessa.

Vainio-Mattilan tilan talouskeskusta ymparoivat maatalousalueet on osoitettu alueella to-
dettujen arvojen mukaisesti maisemallisesti arvokkaiksi peltoalueiksi (MA). Nykyisen
asemakaavan mukaiset korttelin 136 rakentumattomat tontit 3 ja 4 on poistettu ja liitetty
osaksi peltoaluetta. Peltoalueille on osoitettu ajoyhteyksia suunnittelualueen ja lahialu-
eiden valttamattomien liikennetarpeiden mukaisesti.

% Ks. liite 4, 9.



Kuva 9. Vainio-Mattilan tilan talouskeskus vuonna 1922 laaditussa salacjitussuunnitelmassa. Nykyisen suu-
lin paikalla on tuolloin sijainnut kaksi koivukujaan ndhden kohtisuorassa olevaa suulia. (Kuva: Keso 1922.)

Murjunojan varrella sijaitsevan suulin ymparisto on osoitettu maatalousalueeksi, jolla ym-
parist6 sailytetdan, ja jonka erikseen osoitetuille rakennusaloille saa rakentaa maatalou-
teen liittyvia rakennuksia tai rakennelmia (MT-1/s). Kayttotarkoitusalueen rajat on maa-
ritelty likimain vuoden 1946 ilmakuvassa nakyvan suulin kayttéén liittyvan alueen ulko-
rajojen perusteella. Kayttétarkoitusmerkinnan tarkoituksena on mahdollistaa vanhan
huonokuntoisen suulin purkaminen ja uuden suulin rakentaminen kauemmas Murjunojan
sortumaherkasta rantapenkereesta. /s -lisdpaatteen tarkoituksena on, ettd uuden suulin
rakentamisessa konsultoidaan Satakunnan Museota, jotta uudisrakennus saadaan so-
vitettua mahdollisimman hyvin arvokkaaksi maariteltyyn maisemaan.

Suulin kerrosluvuksi on maaritelty yksi, ja rakennusoikeutta on osoitettu likimain nykyi-
sen suulin pohjapinta-alan verran. Lisaksi suulin muotoa on ohjattu lisamerkinnalla,
jonka mukaan suulin suurin sallittu runkosyvyys on 9 metria. Lisdmerkinta yhdessa val-
jan rakennusalan kanssa mahdollistaa likimain nykyisenkokoisen ja -muotoisen suulin
rakentamisen rakennusalalle harjasuunnaltaan kummin pain tahansa. Suuli on siis kaa-
van rajoissa mahdollista rakentaa mydés koivukujaan nahden kohtisuoraan, kuten on ollut
ainakin viela 1920-luvulla (kuva 9).

3.3 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavassa kaytetyt kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat MRL:n 206 §:n 2 momentin no-
jalla sdadetyn Ympadristéministerion asetuksen maankaytto- ja rakennuslain mukaisista



kaavoissa kéytettavistd merkinnéistd mukaisia. Luettelo kaavamerkinndista ja maarayk-
sista on selostuksen liitteen&®.

3.4 Nimisto

Kaavalla muodostuvat uudet kadut on nimetty Kotimaisten kielten keskuksen Hyvan ni-
mistOn oppaassa esitettyjen periaatteiden®’ ja kaavalla muodostuvan katuhierarkian mu-
kaisesti Pinkkilankujaksi ja Pinkkilanpoluksi. Pinkkildnpolun paassa sijaitseva pieni kau-
pungin tarpeisiin varattu lahivirkistysalue on nimetty vastaavasti Pinkkilanpaaksi.

Kokemaenjoen rantapuistikko on nimetty Vainionrannaksi. Nimen alkuosa viittaa yh-
taalta Vainio-Mattilan tilan nimen alkuosaan ja toisaalta Spinkkilan tilasta joissain yhteyk-
sissa kaytetyn Pitkavainio-nimen loppuosaan. Sana Pitkavainio esiintyy my6s Suurpaan
kadunnimistossa.

3.5 Tunnusluvut

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 12,3 hehtaaria. Asemakaavan muutoksella muodos-
tuu yhteensa 15 uutta tonttia, joista 10 on osoitettu yksiasuntoisille erillispientaloille, 4
kaksiasuntoisille erillispientaloille, rivitaloille ja muille kytketyille asuinrakennuksille ja 1
asuinpientaloille. Uusia, yksinomaan asuintoiminnoille varattuja korttelialueita muodos-
tuu yhteensa 20 153 neliometria, joista kaikki muodostetaan voimassa olevan asema-
kaavan mukaisista maatalousalueista. Uutta katua muodostuu kadun keskilinjan mukaan
mitattuna yhteensa noin 311 metria ja katualuetta yleinen pysakdintialue pois lukien 3
286 neliometria. Rakennusoikeutta kaavassa on yhteensa 8 350 kerrosneliometria. Koko
suunnittelualueen aluetehokkuus (e;) on 0,07 ja aluevaljyys (ra) 13,84. Yksinomaan
asuintoiminnoille varatuilla korttelialueilla keskimaarainen korttelitehokkuus (ex) on 0,21
ja keskimaarainen tonttitehokkuus (&) 0,20. Uutta katua muodostuu yhta uutta tonttia
kohti 20,7 metria ja katualuetta yleinen pysakdintialue pois lukien 219 neliometria. Kaa-
van kokonaisrakennusoikeuden suhde kaavassa osoitetun katualueen pinta-alaan on
2,54.%8

3.6 Kaavan vaikutukset

3.6.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Koska kaavassa on kyse ldhinnd olemassa olevan pientaloalueen suhteellisen pieni-
muotoisesta tdydentamisestd, ovat kaavan vaikutukset suunnittelualueen ja Iahialueiden
ihmisten elinoloihin ja elinymparistédn vahaiset. Kaavan mukainen rakentaminen lahinna
rajoittaa tai estaa nakoyhteyksia suunnittelualueen etelapuolella sijaitsevilta tonteilta Vai-
nio-Mattilan tilan talouskeskusta ymparoivalle peltoaukealle. Toisaalta maatalouden
tuottamat haitat nailla tonteilla lievenevat ja siirtyvat kaavassa osoitetuille uusille ton-
teille. Kaava myds supistaa Vainio-Mattilan tilan talouskeskukselta avautuvia avoimia
peltonakymia ja katkaisee nakoyhteyden talouskeskuksen ja Villa Hellerannan valilla.

Uudisrakentaminen saattaa tuottaa lahialueille yhdyskuntarakenteen tiivistymiseen liitty-
via yleisia subjektiivisia viihtyvyyshaittoja. Virkistysalueiden pinta-ala kuitenkin lisdantyy
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kaavan myo6ta, minka voidaan katsoa vaikuttavan seka suunnittelualueen etta lahialuei-
den ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon myonteisesti siitakin huolimatta, etta alueen
yhdyskuntarakenne hieman tiivistyykin. Toisaalta Kokemaenjoen rannan virkistysalueen
toteutuminen saattaa heikentaa asumisviihtyvyytta Vainio-Mattilan tilalla®® ja Villa Helle-
rannassa.

Koska kaavan mukainen uudisrakentaminen tukeutuu yksinomaan Suurpaan katuverk-
koon, aiheuttaa se todennakdisesti henkildautoliikennemaarien lisdantymista Suurpaan
kaduilla, mika saattaa heikentdd asumisviihtyvyyttd Suurpaassa. Kaavassa osoitetun uu-
disrakentamisen maaran, ja sita kautta myos liikennemaarien kasvun, voidaan kuitenkin
katsoa olevan alueen nykyinen asukasmaara ja alueen nykyiset likennemaarat®® huo-
mioon ottaen niin vahaisia, ettd myds niiden vaikutuksia Suurpaan alueen asumisviihty-
vyyteen voitaneen pitaa pienina.

3.6.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmas-
toon

Kaavalla ei voitane katsoa olevan merkittdvia vaikutuksia maa- ja kallioperaan, veteen,
ilmaan ja ilmastoon. Maa- ja kallioperaan kaava vaikuttaa lIahinna katu- ja puistoalueiden
seka uusien pientalojen rakentamisesta aiheutuvien maansiirto- ja maanrakennustdiden
kautta, joiden seurauksena osa viljelyalueen pintakerrosten maa-aineksista korvautuu
murskeella, hiekalla, mullalla ja muilla rakennusmaa-aineksilla.

Veteen kaava vaikuttaa niinikaan lahinna maansiirto- ja maanrakennustoiden kautta. Yh-
dyskuntatekniikan rakentamisella saattaa olla vaikutuksia alueella mahdollisesti esiinty-
van orsiveden tasoon, mika tulisi ottaa huomioon yhdyskuntateknisia rakennustéita tar-
kemmin suunnitellessa. Orsiveden tason pysyminen nykyisellaan olisi turvattava, koska
Vainio-Mattilan tilan rakennukset on tiettavasti perustettu orsivedentason ylapuolelle®'.
Kaava saattaa vaikuttaa veteen myds siten, ettd kaavan mukaisilta katu- ja korttelialu-
eilta valuvat hulevedet lisdavat ymparaoiviin vesistoihin kohdistuvaa kuormitusta. Mur-
junojan huolto on pyritty kaavalla turvaamaan osoittamalla ojan reuna-alueille huollon
vaatimat tilavaraukset, joten kaavan ei voida katsoa vaikeuttavan merkittavasti Mur-
junojan huoltamista.

llmaan kaava vaikuttaa lahinna siten, ettd alueen pientalojen I[ammittdminen puulla ja
lisaantyvat likennemaarat saattavat heikentaa lahialueiden ilmanlaatua. Toisaalta suun-
nittelualueella sijaitseva peltoala pienenee, mika vahentaa pellolla kaytettavien kasvin-
suojeluaineiden kokonaismaaraa ja parantaa siten lahialueiden ilmanlaatua kasvinsuo-
jeluaineiden kayttéaikoina.

Kaavan vaikutusten ilmastoon voitaneen katsoa olevan etupaassa haitallisia. Yhdyskun-
tatekniikan ja rakennusten rakentaminen tuottaa vaistamatta hiilidioksidipaastoja, joita
lisda entisestaan se, etta kaikki alueelle rakennettavat rakennukset on kevyita talousra-
kennuksia lukuun ottamatta perustettava pitkilla terasbetonipaaluilla. Myds alueelle ra-
kennettavien asuinrakennusten kayttaminen — kuten kaikki muukin eldminen — tuottaa

% Ks. liite 4, 11.
80 Ks. liite 6.
61 Ks. liite 4, 10.



vaistamatta hiilidioksidipaastoja, minka voidaan katsoa olevan ilmastolle etupaassa hai-
tallista®2. Lisaksi kaavan toteuttamisen myota suurin osa Vainio-Mattilan tilan talouskes-
kusta ympardivan peltoaukean etelaosassa sijaitsevan pienen metsdsaarekkeen puus-
tosta joudutaan todennakoisesti poistamaan, jolloin se lakkaa toimimasta hiilinieluna.

Kaavan toteuttamisen haitallisia iimastovaikutuksia on kuitenkin pyritty lieventamaan esi-
merkiksi maaraamalla uudisrakennukset rakennettaviksi paaasiassa puusta ja maaraa-
malla rakentamattomat tontin osat istutettaviksi lehtipuin ja pensain. Puistojen ja piha-
alueiden rakentamisen seka istutusmaaraysten myoéta osa viljelykaytdssa olevasta maa-
pinta-alasta korvautuu sellaisella istutetulla alueella, jolta kasvillisuutta ei sdanndéllisin
valiajoin korjata, milla lienee oma vaikutuksensa ilmastoon®. Pihapuiden voidaan lisaksi
katsoa vaikuttavan myonteisesti alueen pienilmastoon® seka auttavan alueen huleve-
sien hallinnassa®.

3.6.3 Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoi-
suuteen ja luonnonvaroihin

Kuten edella jo todettiin, korvautuu kaavan myo6ta osa viljelykaytossa olevasta maapinta-
alasta piha- ja puistokasvein istutetulla alueella. Kaavan merkittdvimpien vaikutusten
suunnittelualueen ja Iahialueiden kasvi- ja eldinlajeihin voidaan katsoa aiheutuvan maan-
rakennus- ja maansiirtotdiden ohella tastd muutoksesta. Ymparistdtyyppien korvautumi-
sen vaikutuksia tai niiden merkittavyytta on kuitenkin vaikea tarkemmin arvioida, koska
kyse on vain I&hinna eri ymparistotyyppien viemien pinta-alojen keskinaisten suhteiden
muuttumisesta: alueella on jo nyt piha- ja puistokasvein istutettuja alueita ja suurin osa
alueesta tulee kaavamuutoksen jalkeenkin sailymaan viljelykaytossa. Latvuspeittavyy-
den voidaan kuitenkin katsoa muutosten my6ta lisdantyvan ainakin pitkalla aikavalilla.
Yleiskaavan luontoselvityksen yhteydessa tehdyn vesisiippahavainnon alueelle ei kaa-
vassa osoiteta rakentamista tai muita ympariston muokkaustoimenpiteita, joten kaavalla
ei vaikuteta merkittavasti vesisiipan elinolosuhteisiin.

Kaavan vaikutuksia on vaikea arvioida my6s luonnon monimuotoisuuden osalta. Luon-
non monimuotoisuus on pyritty kuitenkin suunnittelualueella huomioimaan maaraamalla
korttelialueille tietty vahimmaisistutusmaara seka& turvaamalla siniviherverkostojen
ja -kaytavien sailyminen®® osoittamalla suunnittelualueella sijaitsevien vesistdjen ranta-
alueet ymparoiviin viheralueisiin yhdistyviksi virkistysalueiksi.

Kaava vaikuttaa luonnonvaroihin ensisijaisesti niita kuluttavasti, koska kunnallistekniikan
ja uusien rakennusten rakentaminen kuluttavat vaistamatta luonnonvaroja. Vaikutuksia
on pyritty kuitenkin lieventamaan maaraamalla uudisrakennukset rakennettavaksi ensi-
sijaisesti uusiutuvasta luonnonvarasta eli puusta.

52 Toisaalta uuden energiatehokkaan asuinrakentamisen on todettu pienentévan elintapoihin liittyvia kokonaishiilijalanjal-
kia uloimmilla kaupunkialueilla (Ottelin ym. 2015), joihin my&s tdméan kaavahankkeen suunnittelualue lukeutuu (SYKE
2020).

8 Hiililaskentatybkalu kaavoittajalle Suomen kuntiin 2.0 -tybkalulla (Pirkanmaan ELY-keskus 2023) asemakaavan seu-
rantalomakkeen lukujen pohjalta tehdyn karkean laskelman mukaan kaavan mukaisten maankayttdmuotojen muutosten
aiheuttama hiilivaraston menetys olisi noin 563 t CO,-ekv. Maatalousalueen korvautumisesta muilla maankayttémuodoilla
aiheutuisi noin 2 134 t CO,-ekv. suuruinen hiilivaraston menetys, jota kaavassa osoitetut uudet viheralueet ja kasvillisuus
kompensoisivat yhteensa noin 1 571 t COz-ekv.

64 Ks. esim. Bowler ym. 2010.

85 Ks. esim. Berland ym. 2017.
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3.6.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdys-
kunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

Kaavan myoéta suunnittelualueen yhdyskuntarakenne tiivistyy, ja samalla myds alueen
virkistysalueiden pinta-ala kasvaa. Muodostuvan uuden katualueen maaraa voitaneen
pitdd muodostuvien uusien tonttien lukumaaraan nahden kohtuullisena, joten kaavan
vaikutuksia yhdyskuntatalouteen voitaneen pitada positiivisina. Kunnallistekniikan toteut-
taminen on toki kuntataloudellisesti suuri kertaluontoinen menoera, mutta mikali kaavan
mukainen rakentaminen toteutuu ja alueelle muuttaa uusia asukkaita, voidaan asukkailta
kerattyjen verotulojen katsoa tasaavan kunnallistekniikan rakentamisen aiheuttamia kus-
tannuksia pitkalla aikavalilla.

Energiataloudellisesti kaavan vaikutukset ovat vahaiset. Uusi rakentaminen vastannee
energiankulutukseltaan muuta tavanomaista pientalorakentamista. Pientalojen |ammit-
taminen ja kayttdminen kuluttaa kuitenkin aina vaistamatta energiaa, milld on vaikutuk-
sensa energiatalouteen.

Kuten edella jo todettiin, tulevat likennemaarat Suurpaan katuverkossa todennakoisesti
kaavan myota lisdantymaan, mika tarkoittaa liikennemaarien lisdantymistd myds Suur-
paan katuverkkoa ympardivassa liikenneverkossa. Lokakuussa 2024 toteutettujen lilken-
nelaskentojen perusteella Suurpaahan ja sielta pois kohdistuvat likennemaarat ovat kui-
tenkin niin pienia®, ettei uudisrakentamisen tuoman liikennemaarien lisdyksen voitane
katsoa aiheuttavan merkittavia liikkenteellisia ongelmia.

3.6.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperin-
toon ja rakennettuun ymparistoon

Kaavan vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan ovat moninaiset. Kaavan myota Vai-
nio-Mattilan tilan talouskeskusta ymparoéiva peltoaukea supistuu ja suorat ndkymat ta-
louskeskuksen ja Villa Hellerannan valilla katkeavat. Myds suorat nakymat Villa Helle-
rannalle johtavalta koivukujalta peltoaukealle ja talouskeskukselle katkeavat. Toisaalta
pistemaisia nakymapaikkoja talouskeskukselle sailyy esimerkiksi kaavan mukaisista Vai-
nionpuistikosta ja Pinkkilanpaasta. Myos laajat nakymat Pentinpuistosta peltoaukealle
sailyvat ennallaan. Maisema Pentinpuiston suunnasta muodostuu Vainio-Mattilan tilan
talouskeskukselle johtavaan koivukujaan nahden lahes symmetriseksi.

Rakentamistapaa lukuun ottamatta uudet korttelit mukailevat kaupunkikuvallisesti Suur-
paan pientaloaluetta. Uusien kortteleiden voidaan siten katsoa jatkavan suurpaan pien-
taloalueen rakennetta, mutta erottuvan siitd kuitenkin rakennusten rakentamistavan
osalta selkedsti omana kerrostumanaan. Rakentamistavan ohjaamisen ansiosta siirty-
man maatalousalueen ja pientaloalueen valilld voidaan katsoa my6s muodostuvan kaa-
van my6tad aiempaa kontrolloidummaksi. Lisdksi kaavan mydéta Villa Hellerannalle joh-
tava koivukuja jaa pientaloalueiden ymparéimaksi, jolloin se muodostaa aiempaa selke-
ammin suoran vastinparin Hellemaa n:o 10:lle johtavan, niinikdan pientaloalueen ympa-
réiman koivukujan kanssa.

Kaavan ja sen suojelumerkintdjen myota suunnittelualueen arvokkaiksi maariteltyjen ra-
kennusten sailymisen edellytysten voidaan katsoa paranevan. Kaavan voidaan katsoa
parantavan myds alueen tiettyjen maisemallisten ominaispiirteiden, kuten esimerkiksi

57 Ks. liite 5.



Kokemaenjoen rantapuistikon ja Vainio-Mattilan tilan talouskeskukselle johtavan koivu-
kujan sailymisen edellytyksia siitakin huolimatta, ettd maakunnallisesti arvokkaaksi maa-
riteltyyn ymparistoon kuuluvaa peltoalaa menetetaankin.

3.6.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymi-
seen

Kaava vaikuttaa elinkeinoeldaman toimivan kilpailun kehittymiseen Iahinna alueelle kaa-
voitettavan uudisrakentamisen ja erilaisille toiminnoille varattujen alueiden pinta-alojen
keskinaisten suhteiden muuttumisen myota. Alueelle osoitettavan uudisrakentamisen ja
kaavan vaatiman kunnallistekniikan rakentaminen luo tyétilaisuuksia rakennus- ja maan-
rakennusalan yrityksille. Lisaksi keskusta-alueen kaupunkirakenteen tiivistyminen saat-
taa lisata keskustan elinvoimaisuutta pitkalla aikavalilla.

Koska kaavan my6ta Vainio-Mattilan tilan kaytdssa oleva tukikelpoinen peltoala piene-
nee, heikentda kaava vaistamatta tilan elinkelpoisuutta. Villa Hellerannan yritystoimin-
nan ja sen kehittdmisen edellytysten voidaan katsoa pysyvan paaosin ennallaan, joskin
Villan pysakointikapasiteetti kasvaa kaavan myata.



4 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

4.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavan toteuttamista ohjaamaan ja havainnollistamaan on laadittu havainnekuva®,
josta ilmenee tarkemmin rakennusten mahdollinen sijoittuminen, istutukset, tonttiliitty-
mat, likennejarjestelyt ja muut seikat.

4.2 Toteuttaminen ja vaiheistus

Kaupungin omistamalla maalla sijaitsevien kaavan mukaisten tonttien ja muiden aluei-
den lohkomisten lisaksi kaavan toteuttaminen edellyttaa kiinteiston 886-401-71-3 Kivi-
Mattila alueella sijaitsevan Pinkkilanpolun osan ja Pinkkilanpaan saattamista kaupungin
omistukseen. Lisaksi kiinteist6a 886-401-3-831 Kuntamattila koskeva vuokrasopimus tu-
lee uudistaa siten, etta sopimuksessa huomioidaan kiinteiston peltoalueeksi jaavan osan
vilielykaytdn lisaksi uuden suulin rakentamismahdollisuus.

Alueen kunnallistekniikan tarkempi suunnittelu voi todennakdisesti alkaa vuonna 2025
asemakaavan saatua lainvoiman. Kunnallistekniikan rakentaminen voi puolestaan alkaa
aikaisintaan vuonna 2026 Vainio-Mattilan tilan nykyisen peltovuokrasopimuksen paatyt-
tya. Alueelle rakentaminen on mahdollista kunnallistekniikan ja tarvittavien kiinteistotoi-
mitusten valmistuttua.

68 Ks. liite 3.
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Kaupunkikehitys 12.11.2024

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suurpaan ja Uotilan asemakaavan muutos

Koskee maatalous-, puisto- ja katualueita seka korttelia 105 ja korttelin 136
tontteja 3 ja 4
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Kaavahanke

Ulvilan kaupungin keskustaajaman suuralueen Friitalan (101.) tilastoalueen Suurpaan
(2.) ja Uotilan (3.) kaupunginosiin Vainio-Mattilan tilan talouskeskusta ymparoivalle maa-
talousalueelle kaavoitetaan uusia tontteja pien- ja rivitaloille. Kaavoitus on kaynnistynyt
kaupungin aloitteesta. Kaupunginhallituksen 26.2.2024 hyvaksymassa Ulvilan kaupun-
gin kaavoituskatsauksessa 2024 hanke on asemakaavakohde numero 1 ja kirjattu aloi-
tettavaksi 1-2 vuoden aikajanteella. Kaava laaditaan viranomaistyona Ulvilan kaupungin
kaupunkikehityksessa, ja sen on tavoitteena valmistua vuoden 2025 alkuun mennessa.

Tassa maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 63 §:n mukaisessa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa (OAS) kerrotaan kaavahankkeen perustiedot seka se, ketka ovat hank-
keen osallisia, miten hankkeeseen liittyva osallistaminen ja vuorovaikutus jarjestetaan ja
miten ja mink& seikkojen osalta kaavan vaikutuksia arvioidaan. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmaa saatetaan muuttaa tai tarkentaa kaavoitustyon edetessa.

Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Ulvilan kaupungissa keskustaajaman suuralueella Friitalan
(101.) tilastoalueella Suurpaan (2.) ja Uotilan (3.) kaupunginosissa noin 1 km linnuntieta
keskustasta pohjoiseen Kokemaenjoen ja Vanha-Harmaalinnantien seka Uotilan ja
Suurpaan pientaloalueiden rajaamalla alueella. Suunnittelualueen pinta-ala on noin
12,3 hehtaaria. Alueen tarkempi rajaus on osoitettu kannessa olevassa kartassa.

Asemakaavan muutos koskee kiinteist6ja 886-401-876-1 Yht. vesialueet, 886-401-1-447
Helleranta, 886-401-2-149 Helleranta n:o 1, 886-401-1-446 Koivukuja, 886-401-1-468
Renfors, 886-5-9901-1 Suurpaan kadut, 886-401-71-3 Kivi-Mattila, 886-401-3-831 Kun-
tamattila, 886-401-27-15 Malminpaa, 886-401-3-659 Saaritie. Kiinteistot ovat Ulvilan
kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta kiinteistdja 886-401-1-447 Helleranta, 886-
401-2-149 Helleranta n:o 1 ja 886-401-71-3 Kivi-Mattila, jotka ovat yksityisomistuksessa.
Kiinteisto 886-401-876-1 Yht. vesialueet on yhteisomistuksessa.

Suunnittelualue on padosin avointa viljeltyna peltona tai niittyna yllapidettya yhtenaista
maatalousaluetta, jonka keskelld sijaitsee Vainio-Mattilan tilan talouskeskus paaosin
1900-luvun alussa rakennettuine rakennuksineen. Talouskeskukselle johtaa peltoau-
kean halki kaksi kapeaa sorapintaista tieuraa: toinen haarautuen Vanhalta Harmaalin-
nantielta ja toinen Uotilan pientaloalueelta Malmitien jatkeena. Vanhalta Harmaalinnan-
tieltd haarautuva tieura on reunustettu koivuin. Peltoaukeaa rajaavat iddssa Kokemaen-
joen rantaa mukaileva kapea, luonnontilainen ja kasvillisuudeltaan tihed puistovydhyke,
ldnnessd Vanhaan Harmaalinnantiehen rajautuva Pentinpuisto, pohjoisessa Uotilan
pientalotontit pensasaitoineen ja muine pihakasveineen ja etelassa Villa Helleranta seka
sille johtava nykyisin kevyen liikenteen vaylana toimiva ita—lansisuuntainen koivukuja.
Pentinpuiston lapi kulkee Kokemaenjokeen laskeva Murjunoja, jonka rantapenkereilla
kasvaa niinikdan tiheda rantakasvillisuutta. Vainio-Mattilan tilan talouskeskukselle joh-
tava tieura ylittdd Murjunojan kevytrakenteisella puusillalla. Suunnittelualueen itareu-
nassa Kokemaenjoen rannalla sijaitsee jokivesipumppaamo, jolle johtaa etelasta Pinkki-
lantieltd peltoaukean reunaa mukaileva huoltovayla. Suunnittelualueen itdosassa Koke-
maenjoen rannassa sijaitsee vuonna 1941 valmistunut huvila Villa Helleranta, joka on
nykyisin majoitus- ja kokouskaytossa. Villa seka sille johtava, nykyisin kevyen liikenteen
vaylana toimiva pitka koivukuja rajaavat peltoaukeaa etelassa.



Tavoitteet

Kaupungin ensisijaisena tavoitteena asemakaavan muutoksen suhteen on lisata kau-
pungin houkuttelevaa tonttitarjontaa keskusta-alueella. Tavoitteena on myés turvata Vai-
nio-Mattilan tilan ja Villa Hellerannan yritystoiminnan jatkumisen seka alueen kulttuu-
riymparistoarvojen sailymisen edellytykset ympariston muutoksessa siind maarin, kuin
se on kaavan paatavoite huomioon ottaen mahdollista. Kaavalla muodostettavat uudet
tontit seka niiden vaatima yhdyskuntatekniikka pyritaan sijoittamaan kuntataloudellisesti
mahdollisimman kustannustehokkaalla tavalla. Lisaksi kaavalla pyritdan turvaamaan Ko-
kemaenjoen ranta-alueiden virkistyskayton kehittdmisen mahdollisuudet tulevaisuu-
dessa.

Lahtokohdat

Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 (lainvoimainen 1.7.2019) suunnittelualue on
osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Kehittamisperiaatemerkintdjensa osalta viela
voimassa olevassa Satakunnan maakuntakaavassa (lainvoimainen 13.3.2013) alue si-
joittuu kaupunkikehittdmisen kohdevydhykkeelle 1 (kk1) ja matkailun kehittdmisvyohyk-
keelle 2 (mv2). Suunnittelualue rajoittuu itdreunastaan vaihemaakuntakaavassa 2 ehdo-
tettuun ja 18.11.2021 vahvistettuun valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-aluee-
seen (VAMA) (Kokeméenjokilaakson kulttuurimaisemat). Suunnittelualueeseen nahden
joen vastarannalla sijaitsee lisaksi valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriym-
paristd (RKY) (Ulvilan kirkko ja ympéristd), joka on myds merkitty vaihemaakuntakaava
2:een. Lisaksi Villa Helleranta on merkitty kohdemerkinnalld maakunnallisesti merkitta-
vaksi kulttuuriymparistoksi (kh).

Ulvilan kaupungin keskustaajaman yleiskaavassa (lainvoimainen 21.6.2007) alue on
osoitettu paaosin pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP). Vainio-Mattilan tilan talous-
keskuksen alue ja Villa Hellerannan tontti on osoitettu pientalovaltaisiksi asuntoalueiksi,
joilla ymparistd sailytetdan (AP/s). Vainio-Mattilan tilan talouskeskus ja Villa Helleranta
on osoitettu lisdksi rakennustaiteellisin, kulttuurihistoriallisin tai maisemallisin perustein
suojeltaviksi/arvokkaiksi rakennuksiksi tai rakennusryhmiksi (sr). Pentinpuisto seka alu-
een lansireunassa sijaitseva Kokemaenjokea sivuava osuus on osoitettu virkistysalueiksi
(V). Suunnittelualueen Iapi on liséksi osoitettu Malmintien ja Pinkkilantien yhdistava tie-
likenteen yhteystarve (punainen katkoviivanuoli).

Suunnittelualueella on voimassa kaksi detaljikaavaa: yksinomaan Villa Hellerannan tont-
tia koskeva, vuonna 1988 hyvaksytty Keskusta—Suurpdén rakennuskaavan muutos
seka koko muuta suunnittelualuetta koskeva, vuonna 1981 hyvaksytty Uotilan rakennus-
kaava.

Osallistaminen ja vuorovaikutus

Kaavahankkeen osallisia ovat MRL:n 62 §:n mukaan suunnittelualueen maanomistajat
seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa. Taman kaavahankkeen osalta taman tulkitaan tarkoittavan seka suunnittelu-
alueen Kiinteistojen etta suunnittelualueen naapurikiinteistojen omistajia, asukkaita, yri-
tyksia ja muita haltijoita.

Osalllisia ovat MRL:n 62 §:n mukaan liséksi viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Taman kaavahankkeen osalta ndma viranomaiset ja yhteisot



ovat Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus), Satakun-
taliitto, Satakunnan Museo, Satakunnan Pelastuslaitos, Ulvilan kaupungin hallinto- ja
lautakunnat, Ulvilan kaupungin viranomaiset, toimialat ja liikelaitokset, Lattomeren vilje-
lysaukean kuivatusyhtié, Suomen luonnonsuojeluliitto Ulvila ry, Ulvilan omakotiyhdistys
ry, Keskinainen Kiinteistdé Oy Ulvilan Magneettitalo Oy, Neorem Magnets Oy, Caruna Oy,
DNA Oy, Elisa Oyj ja Telia Finland Oyj sekd muut ilmoituksensa mukaan. Osallisilla on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja esittaa kaa-
vasta mielipiteensa.

Kaavan vireilletulosta ilmoitetaan Ulvilan Seutu -lehdessa, Ulvilan kaupungin internet-
sivuilla (www.ulvila.fi) ja Ulvilan kaupungin ilmoitustaululla osoitteessa Loukkurantie 1,
28450 Vanha-Ulvila. Vireilletulon yhteydessa asetetaan nahtaville osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos, ja ne ovat nahtavilla ja arvioitavissa kaupungin
internet-sivuilla ja kaupungin ilmoitustaululla 17.5.—17.6.2024 valisena aikana. Nahta-
villdoloaikana kaupunkilaisilla ja kaavahankkeen osallisilla oli mahdollisuus esittaa luon-
noksesta mielipiteensé joko kirjallisesti tai suullisesti. Mielipiteet suositellaan kuitenkin
esitettaviksi ensisijaisesti kirjallisesti, jotta ne tulisivat varmimmin paatdksentekijoiden
tietoon.

Asemakaavaluonnoksen ja siitd saadun palautteen pohjalta laaditaan asemakaavaeh-
dotus, joka asetetaan MRL:n 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 27 §:n
mukaisesti nahtaville 30 vrk:n ajaksi kaupungin internet-sivuille ja kaupungin ilmoitustau-
lulle. Ehdotuksen nahtaville asettamisesta ilmoitetaan kuten kaavan vireilletulostakin,
minka lisaksi siita ilmoitetaan kirjeitse suoraan kaavahankkeen osallisille. Kaupunkilai-
silla ja kaavahankkeen osallisilla on oikeus tehda ehdotuksesta kirjallinen muistutus eh-
dotuksen nahtavilldoloaikana. Osoitteensa ilmoittaneille muistutuksen tekijdille ilmoite-
taan kaupungin perusteltu kannanotto tehtyyn muistutukseen.

Luonnosvaiheen mielipiteet voi esittdd vapaamuotoisesti suoraan kaavan laatijalle (ks.
kohta "Liséatiedot ja palaute”). Ehdotusvaiheen muistutukset tehdaan sen sijaan aina kir-
jallisina, osoitetaan kaupunginhallitukselle ja jatetaan joko séhkdisesti Ulvilan kaupungin
sahkopostiosoitteeseen kirjaamo@ulvila.fi tai postitse Ulvilan kaupungin postiosoittee-
seen PL 77, 28401 Ulvila. Seka mielipiteiden ettd muistutusten yhteydessa tulee aina
mainita sen kaavahankkeen nimi tai diaarinumero, jota mielipide tai muistutus koskee.
Pyydamme myds ilmaisemaan selkeasti sen, mita asiakirjaa ja asiakirjan kohtaa mielipi-
teessa tai muistutuksessa kulloinkin kommentoidaan. Mielipiteet ja muistutukset ovat jul-
kisia.

Asemakaavaehdotuksesta pyydetdan MRA:n 28 §:n edellyttamat viranomais- ja asian-
tuntijalausunnot. Kaavan sisallosta, tavoitteista ja vaikutuksista keskustellaan tarvitta-
essa myo6s kaavahankkeen merkittavien osallisten kanssa.

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto. MRA:n 93 §:n mukaisesti kaava tulee voi-
maan, kun sen hyvaksymispaatdksestd on ilmoitettu. Kaavan hyvaksymispaatoksesta
iimoitetaan kuten kaavan vireilletulostakin. MRL:n 67 §:n mukaisesti kaavan hyvaksy-
mista koskevasta paatoksesta lahetetaan tieto niille kaupunkilaisille ja muistutuksen te-
kijoille, jotka ehdotuksen nahtavilla ollessa ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla il-
moittaneet osoitteensa.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan MRL:n 9 §:n mukaisesti kaavan merkittavat
vaikutukset. Vaikutuksia arvioivat kaavan valmisteluun osallistuvat kaupungin asiantun-
tijat seka tarvittaessa myds muut asiantuntijat, viranomaiset ja kaavahankkeen osalliset.
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Vaikutusten arvioimiseksi laaditaan tarvittavat tutkimukset ja selvitykset. Tutkimusten ja
selvitysten tarpeellisuutta arvioitaessa otetaan kuitenkin huomioon suunnittelualuetta
koskevat aikaisemmat tutkimukset ja selvitykset sekd muut tutkimusten ja selvitysten
tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat.

MRA 1 §:n mukaisesti arvioidaan kaavan merkittavia valittémia ja valillisia vaikutuksia
ihmisten elinoloihin ja elinymparistddn, maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,
kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin, alue- ja yhdys-
kuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen, kaupunkiku-
vaan, maisemaan, kulttuuriperintéén ja rakennettuun ymparistédn ja elinkeinoelaman
toimivan kilpailun kehittymiseen.

Lisatiedot ja palaute

Lisatietoja kaavahankkeesta antaa Ulvilan kaupungin kaavoitusarkkitehti Mikko Toiva-
nen, p. 0400 134 777, mikko.toivanen@ulvila.fi. Palautetta tasta osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmasta voi esittda edelld mainitulle henkildlle tai Ulvilan kaupungin kaupunki-
kehityksen sahkopostiosoitteeseen kaupunkikehitys@ulvila.fi.



mailto:mikko.toivanen@ulvila.fi
mailto:kaupunkikehitys@ulvila.fi

]
A [ THITE IR 5 5

FoJ e

D ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:
<
)

N

- L 2 2
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- Kullekin tontille saa rakentaa vain yhden

asuinrakennuksen

A

Asuinpientalojen korttelialue. Kullekin tontille saa rakentaa vain yhden asuinrakennuksen.

A MK

()

Kaksiasuntoisten erillispientalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
Korttelialue.

MO

Maatilojen talouskeskusten korttelialue.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Puisto.

Lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalue, rantapuistikko. Alueen puusto ja pensaisto on sailytettava, ja aluetta

tulee hoitaa jatkuvasti siten, ettd sen ja
merkitys silyy. Alueella saa toteuttaa sen virkistyskéyton kannalta tarpeellisia
i i iteitd. Alueelle i ja on

sopeuduttava muodon, vérityksen, julkisivujen jasentelyn ja muiden seikkojen osalta
rantamaisemaan

Yleinen pysaksintialue

Maisemallisesti arvokas peltoalue

Maatalousalue, jonka erikseen osoitetuille rakennusaloille saa rakentaa maatalouteen
liittyvia rakennuksia ja rakennelmia. Alueelle ei saa sijoittaa kotielaintalouden
tuotantorakennuksia.

Alue, jolla ymparists Uudet n siten, etté ne
sijainnin, muodon, varityksen, julkisivujen jasentelyn ja muiden seikkojen osalta
Ardivaa ja alueen muuhun &
uudisrakennuksia etta olemassa olevien korjaus- ja si
ava lausunto Museolta.
/K Alue on varattu kaupungin tarpeisiin

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

- + ——  Kaupunginosan raja.

Korttelin, i ja alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

3 UOTILA 3
\ :
VL/k UOTI  rusnosanin.

P|NR}§|LANPAA
143 Korttelin numero.
PENTINPUISTO Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
| Roomalainen numero osoittaa tai sen osan suuri sallitun

Kerrosluvun.

1 Ohjeellisen tontin numero.

380 Rakennusoikeus kerrosalaneliometrein.

Rakennusala. Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talous- tai autosuojarakennuksen.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni

Rakennusala, jolle saa sijoittaa 4 huoltoa palvelevia ja
rakennelmia.
Suojeltava rakennus. Historiallisesti i ja mai isesti arvokas
rakennus. ei saa purkaa tulee korjaus- ja

& sailyttas. korjaus- ja it i i on

pyydettava lausunto Satakunnan Museolta.

Pysaksimispaikka.

Istutettava alueen osa. Alueelle on istutettava puista ja pensaista, mutta ei tuijista
(Thuja, Thujopsis), maisemaa rajaava tiivis reunavyshyke. Jo istutettujen alueiden puusto
ja pensaisto on sailytettava. Alueita tulee hoitaa jatkuvasti uudistuvina siten, etté niiden
maisemallinen ja ymparistollinen merkitys sailyy.

000 o0 Sailytettava tai istutettava puurivi.

Katu.

TIIMIT[  ©tdestinen itsnkotie varsts siunen osa.

- Ajoyhteys
= RN vt 3 ; 1 2 g \Z\N" "X . | ______
O =\ : = > Onhjeellinen ajoyhteys. Merkinta osoittaa likimaaraisesti sen alueen, jonka kautta voidaan

__2o1 _ jarjestaa Malmitien sillan korjaustéiden ajaksi valiaikainen ajoyhteys Uoltilan kaupunginosan

kortteleiden 136-141 ja Vanhan valilla siten, etta
T A REZBTS z toteuttamisessa hybdynnetaan myss Vanhan ien ja maatilan
JHIIE ,v/ = 2\ L% valista ajoyhteytta.
K

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Merkinnassa ilmoitettu luku osoittaa sallitun
metreissa.
4 isesti arvokas I i ). Alue
S siséiltyy Iueid 2021.
Maakunnalllisesti merkittav rakennettu aristé ansi Alue
: siséityy i ; Aristo
paivitys- ja taydennysinventointiin 2023.
T:25] 3 msen asemakaava-alusen ulkopuolella olova viiva, onka sisdpuolslta
=<l asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan
AO-1- JA AR-ALUEITA KOSKEVAT YLEISMAARAYKSET:
Rakentamistapa
Kaikkien tulee olla péa isia, ja niiden julkisivujen tulee olla
ja vesikaton Korkeus saa olla
enintasn 3,8 metria. on oltava pagosil i
on oltava 10-19°. Katemateriaalina ei saa kayttad profilipeltia. T on oltava
ja niiden on i uihin iin ja
etaisyyden naapuritontin rajasta on oltava vahintaan 4 metria, ellei asemakaavassa ole erikseen osoitettu
suurempaa etéisyytta. Talous- tai ji 4 in rajasta on oltava vahintaan
2 metria, ellei asemakaavassa ole erikseen osoitettu suurempaa etaisyytta. Kuitenkin, mikali talous- tai
autosuojarakennus rakennetaan alle 4 metrin padhén in rajasta, tulee huomioida

p tonteilla tulee huomioida maanviljelyksesta
mahdollisesti aiheutuvat melu-, poly-, haju-, torjunta-aine- ja kemikaalihaitat.

143, korttelin 144 tonteilla 1-7 ja korttelissa 145 julkisi tulee olla
joko i i tai inen UYL. isi ei saa kayttaa
erillisia i tai murrettuja vérisavyja.
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1 LUONNOKSESTA SAADUT LAUSUNNOT JA MIELIPITEET

1.1 Varsinais-Suomen ELY-keskus, 13.6.2024

Lausunto:
Yleista

ELY-keskuksen nédkemyksen mukaan kaava-alueen laajuutta olisi vield hyvé harkita kat-
tamaan myds koko korttelin 105, jossa sijaitseva Villa Helleranta on maakunnallisesti
merkittdvé rakennetun kulttuuriympéristén kohde, jonka osalta asemakaava olisi hyvé
saattaa ajan tasalle. Lisaksi korttelin oma autopaikkatarve on syyté ottaa huomioon.

Suunnittelualueen arvoja on vield tarpeen tarkemmin avata ja havainnollistaa kaava-
selostuksessa.

Kaavaselostuksen vaikutusten arviointia on tarpeen taydentda ainakin maisemaan ja
kulttuuriympéristéén kohdistuvien vaikutusten seké ilmastovaikutusten osalta.

Kulttuuriympéristd ja maisema seka istutukset

ELY-keskus katsoo, ettéd arvokas kulttuuriympéristé ei vielé riittdvéasti ndy kaavaratkai-
sussa. ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan merkintd AM/s ei viela riittdvésti turvaa kult-
tuuriympdristén arvojen sailymista ja alueen rakennuskanta tulee varustaa riittavilta osin
“sr’-merkinndin. Liséksi rakennusaloja ja alueelle sijoittuvaa uudisrakentamista ja sen
mé&é&réé ja sijaintia on syytéa tarkentaa. Tilakeskukseen johtavan puukujan s&ilyminen on

syyta turvata tarvittavin kaavamerkinndin.

Myés muualla suunnittelualueella sijaitsevan puuston séilymiseen ja korttelialueiden is-
tutusalueiden lisGdmiseen on hyva kiinnittdd huomiota paitsi ympdristén viihtyisyyden,
myds ilmastovaikutusten takia. Suunnittelualueen viherverkostoa on vielé tarpeen kehit-
téa yhtendisemmaéksi. Joen ranta-alueen virkistysalueen leveytta olisi hyva kasvattaa ot-
taen huomioon rantatbyréén kaltevuuden, joka rajoittaa virkistysalueen kadyttémahdolli-
suuksia.

Alueelle sijoittuvan uuden katuyhteyden sijoittumista tulee arvioida suhteessa kulttuu-
riympéristéon.

Puistoalueelle sijoittuvan varsin suuren saunan tarvetta ei ELY-keskuksen ndkemyksen
mukaan ole riittdvéasti perusteltu. Liséksi sille kaavaluonnoksessa osoitettu sijainti on
maisemallisesti arka. ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan saunan sijoittamista vdhem-
mén aralle alueelle olisi hyvé harkita.

Alueelle sijoittuvaa uudisrakentamista on arvokkaassa kulttuuriympéristossé ja avoi-
mella peltoalueella syytéd ohjata tarkemmin myés pellon maisema-arvot huomioon ot-
taen.

Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ei ELY-keskuksella ole lausuttavaa.
Liikenne

Liikenteen osalta ELY-keskuksella ei ole lausuttavaa.



Tekniset huomiot

Teknisend huomiona ELY-keskus toteaa, etté kaavaselostuksen luettavuuteen olisi hyvé
kiinnittdd huomiota esimerkiksi véliotsikoinnin avulla seké kuvien ja niihin liittyvien teks-
tiosuuksien paremman kohdistumisen osalta.

Neuvottelutarve

Ottaen huomioon suunnittelualueen sijoittumisen maakunnallisesti arvokkaaksi arvote-
tulle alueelle seké valtakunnallisesti arvokkaiden alueiden ldheisyyteen, ndkee ELY-
keskus tarpeellisena pitéé kaavahankkeesta ennen kaavaehdotuksen laadintaa neuvot-
telu, johon kutsutaan viranomaiset, joiden toimialaa kaavahanke koskee.

Vastine:

Kortteli 105 on sisallytetty kaava-alueeseen, ja Villa Hellerantaa ja sen suojelua koskevat
maaraykset on muutettu ajantasaisiksi. Kaavaehdotuksen mukaisten pysakdimispaikan
ja yleisen pysakdintialueen katsotaan tayttavan Villa Hellerannan autopaikkatarpeen.

Suunnittelualueen arvojen kuvausta ja havainnollistamista selostuksessa on tarkennettu.
My0s vaikutusten arviointia on tdydennetty ja laajennettu mainituilta osin.

Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen suojelumerkintoja on tarkennettu, minka lisaksi ra-
kentamisen ohjausta talouskeskuksen alueella on tarkennettu rakentamisen maaran ja
sijoittumisen osalta. Vanhalta Harmaalinnantieltd talouskeskukselle johtava puukuja on
merkitty kaavaehdotukseen sailytettavaksi puuriviksi.

Istutuksia ja olemassa olevan puuston sailyttamista tai muuta kasittelya koskevia kaava-
maarayksia on tarkennettu. Viherverkostoa on kehitetty yhtenaisemmaksi ja virkistysalu-
eiden kayttétarkoitusmerkintdja on tarkennettu.

Luonnoksessa viljelyalueen poikki osoitettu katuyhteys on poistettu kaavaehdotuksesta.
Ehdotukseen on lisatty ohjeellinen ajoyhteysmerkintd Malmitien etelapaan ja Vainio-Mat-
tilan talouskeskukselle johtavan puukujan valille. Merkinnalla on tarkoitus mahdollistaa
Uotilan kaupunginosan korttelien 136-141 liikenne Vanhalle Harmaalinnantielle Malmi-
tien sillan ollessa korjaustoiden takia pois kaytosta.

Puistoalueelle sijoittuva sauna on poistettu kaavaehdotuksesta.

Uudisrakentamisen ohjausta kortteleiden 143—145 pien- ja rivitalotonteilla on tarken-
nettu myos pellon maisema-arvot huomioon ottaen.

Selostukseen on lisatty kolmannen tason alalukuja, ja kuvien ja niihin liittyvien teksti-
osuuksien kohdistumiseen on kiinnitetty huomiota.

Kaavahanketta koskevan neuvottelu jarjestettiin 11.9.2024. Neuvottelussa esiin tulleet
asiat on huomioitu kaavaehdotusta laadittaessa. Neuvottelun muistio on kaavaselostuk-
sen liitteena.

1.2 Satakuntaliitto, 27.6.2024

Lausunto:

Maankaytto- ja rakennuslain 32 §:n mukaan maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvai-
kutteisen yleiskaavan alueella muutoin kuin 1 momentissa tarkoitetun kaavojen muutta-



mista koskevan vaikutuksen osalta. Maankayttoé- ja rakennuslain 42 §:n mukaan yleis-
kaava on ohjeena laadittaessa tai muutettaessa asemakaavaa seké ryhdyttdesséd muu-
toin toimenpiteisiin alueiden ké&yton jérjestémiseksi.

Satakuntaliitto kiittda Ulvilan kaupunkia Uotilan asemakaavan muutosluonnosta koske-
vasta lausuntopyynndsté ja toteaa, etté suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikuttei-
nen Ulvilan kaupungin Keskustaajaman yleiskaavan (KV 10.10.2005). Uotilan asema-
kaavan muutosluonnos on paékayttdtarkoitukseltaan alueella voimassa olevan Keskus-
taajaman yleiskaavan ja Satakunnan maakuntakaavojen mukainen.

Jatkosuunnittelussa tulee oftaa huomioon Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 taaja-
matoimintojen alueen suunnittelumdaéaradys, jossa maiseman ja kulttuuriympéristén arvoi-
hin liittyen todetaan seuraavaa: “Uusi rakentaminen ja muu maank&ytté on sopeutettava
suunnittelulla ympéristéonsé tavalla, joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta. Tdyden-
nysrakentamista ja muuta alueiden kéyttéa suunniteltaessa on otettava huomioon alu-
een kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet seké viher- ja virkistysverkko.
Alueilla on turvattava yleisten ranta-alueiden varaaminen maisemarakenteellisesti ja -
kuvallisesti ja luontoarvoiltaan kestévilta, korkeatasoisilta alueilta, osana alueen yhte-
néisté viher- ja virkistysverkkoa.”

Asemakaavan suunnittelussa tulee huomioida, ettd suunnittelualue rajautuu valtakun-
nallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen (Kokemdaenjokilaakson kulttuurimaisemat,
VAMA 2021), jota koskevassa Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 merkinnédn suunnit-
teluméaérdyksessé todetaan seuraavaa: "Kohteen ja siihen olennaisesti kuuluvan lahiym-
péaristbn suunnittelussa on otettava huomioon kohteen kulttuuri-, maisema-, luonto- ja
ympéristbarvot sek& huolehdittava, ettei toimenpiteilléd ja hankkeilla vaaranneta tai hei-
kenneta edelld mainittujen arvojen séilymista.”

Voimassa olevassa yleiskaavassa Vainio-Mattilan tilan talouskeskus on osoitettu raken-
nustaiteellisin, kulttuurihistoriallisin tai maisemallisin perustein suojeltavaksi/arvokkaaksi
rakennukseksi tai rakennusryhmaéksi (sr). Yleiskaavan merkinta tulee huomioida jatko-
suunnittelussa rakennusalakohtaisesti maatilojen talouskeskuksen alueen korttelia (AM)
koskevaan Kéayttotarkoitusmerkintaan liitetyn ympériston séilyttdmistd koskevan merkin-
nén (/s) maéardyksen tulkinnan tueksi.

Asemakaavan suunnittelun lahtékohdissa tulee huomioida, etta valtaosa suunnittelualu-
eesta sijoittuu Satakunnan rakennetun kulttuuriympéristén péivitys- ja tdydennysinven-
toinnissa Ulvilan osalta (Ulvila.pdf (satakunta.fi)) tunnistetun uuden maakunnallisesti
merkittdvan rakennetun kulttuuriympdristén arvoalueelle (Kokemaenjoen lansiranta).

Asemakaavan jatkosuunnittelussa seké kaavaratkaisun vaikutustenarvioinnissa tulee
erityistd huomiota Kiinnittédé kulttuuriympéristéon liittyvien arvojen séilymiseen. Satakun-
taliiton ndkemyksen mukaan uuden katuyhteyden sijainnin ja tdydennysrakentamisen
laajuuden suhdetta arvokasta maisemakokonaisuutta muodostavien tekijéiden muutos-
herkkyyteen tulisi tarkastella sopivien havainnollistamiskeinojen avulla.

Satakuntaliitto yhtyy Varsinais-Suomen ELY-keskuksen ndkemykseen suunnittelualu-
een laajentamisesta koskemaan my®és Villa Hellerannan aluetta ja esittdad asemakaava-
muutoksessa huomioitavaksi Satakunnan rakennusperintd 2023 luettelon mukaisen Ko-
kemaenjoen lansiranta -nimisen maakunnallisesti merkittdvan rakennetun kulttuuriym-
péristén (y-pakki - Satakunnan rakennusperinté 2023 alue) erilliselld merkinnélld/méaa-
réyksella.

Satakuntaliitolla ei ole Satakunnan maakuntakaavan eikd Satakunnan vaihemaakunta-
kaavan 2 perusteella Ulvilan kaupungin Uotilan asemakaavan muutoksesta muuta lau-
suttavaa.


https://satakunta.fi/wp-content/uploads/2023/06/Ulvila.pdf
https://www.y-pakki.fi/asp/ypakki_2023_det.aspx?ID=101084

Vastine:

Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 taajamatoimintojen alueen suunnittelumaarays on
otettu huomioon niilta osin, joilta se on ollut suunnittelutehtava huomioon ottaen mahdol-
lista.

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue on merkitty kaavaehdotukseen erityisaluemer-
kinnalla, ja alueelle sijoittuvan virkistysalueen kayttotarkoitusmerkintda on tarkennettu
siten, etta siind on otettu huomioon maisema-arvot.

Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen suojelumerkintdja on tarkennettu, minka lisaksi ra-
kentamisen ohjausta talouskeskuksen alueella on tarkennettu rakentamisen maaran ja
sijoittumisen osalta.

Maakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd (Kokeméenjoen lansiranta) on
merkitty kaavaehdotukseen erityisaluemerkinnalla. Alueen arvot on pyritty ottamaan
huomioon ehdotuksessa ja selostuksen vaikutusten arvioinnissa.

Luonnoksessa viljelyalueen poikki osoitettu katuyhteys on poistettu kaavaehdotuksesta.
Ehdotukseen on lisatty ohjeellinen ajoyhteysmerkintd Malmitien eteldpaan ja Vainio-Mat-
tilan talouskeskukselle johtavan puukujan valille. Merkinnalla on tarkoitus mahdollistaa
Uotilan kaupunginosan korttelien 136-141 liikenne Vanhalle Harmaalinnantielle Malmi-
tien sillan ollessa korjaustdiden takia pois kaytosta.

Kortteli 105 on sisallytetty kaava-alueeseen, ja Villa Hellerantaa ja sen suojelua koskevat
maaraykset on muutettu ajantasaisiksi. Kaavaehdotuksen mukaisten pysakoéimispaikan
ja yleisen pysakdintialueen katsotaan tayttavan Villa Hellerannan autopaikkatarpeen.

1.3 Satakunnan museo, 12.6.2024

Lausunto:

Léhtétietojen osalta kaavaselostuksessa tulee huomioida myds parhaillaan kédynnissé
oleva maakuntakaavan uudistus seka siihen liittyvét selvitykset, kuten Satakunnan ra-
kennetun kulttuuriympdristén péivitys- ja tdydennysinventointi (Niina Uusi-Seppé/Ram-
boll 2023). Raportti on luettavissa Satakuntaliiton sivuilta https://satakunta.fi/alueiden-
kaytto/vireilla-olevat-maakuntakaavat/selvitykset/. Aluerajaukset seka arvoalueiden ku-
vaukset on luettavissa puolestaan Satakunnan Museon yllapitdméasté Y-pakki-sovelluk-
sesta osoitteesta www.y-pakki.fi.

Satakunnan Museo pitdéa hyvéana, ettd kaavaselostuksessa on kuvattu suunnittelualueen
seké lahiympdristdén nykytilaa kattavasti. Kaavahankkeen vaikutusten arviointia maise-
maan seké kulttuuriympéristéén nédhden tulee kuitenkin vield tdydentds. Esimerkiksi
suunnittelualueelle esitetyn tielinjauksen seké rantaan osoitetun saunan rakennusalan
vaikutuksia tulee arvioida suhteessa kulttuuriympéristéén ja maisemaan.

Satakunnan Museo nékee, ettd kaavaluonnoksessa esitetty /s -merkinté ei yksistééan tur-
vaa riittédvéasti osayleiskaavassa suojellun Vainio-Mattilan pihapiirin sekd maakunnalli-
sesti merkittdvan kulttuuriympéristén séilymisté. Vainio-Mattilan pé&érakennus, pakari,
makasiini seké navetta tulee liséksi osoittaa rakennuskohtaisella sr-merkinnéllé asian-
mukaisine kaavamé&éréyksineen. Vaikka tilaan kuuluva navettarakennus on rakennettu
puurakenteisilta osiltaan uudelleen 1990-luvulla sattuneen tulipalon seurauksena, on se
nykyasussaan merkittdva osa pihapiirikokonaisuutta. Vainio-Mattilan pihapiiriin johtaa


https://satakunta.fi/alueiden-kaytto/vireilla-olevat-maakuntakaavat/selvitykset/
https://satakunta.fi/alueiden-kaytto/vireilla-olevat-maakuntakaavat/selvitykset/
http://www.y-pakki.fi/

maisemallisesti merkittdvéa puukujanne, joka on myds merkitty kaavakartalle. Kaavaluon-
noksessa /s-merkinté ei kuitenkaan kéasitad puukujanteen aluetta. Puukujanteen séilymi-
nen olisi turvattava tarvittavin kaavamerkinnéin.

Satakunnan Museo yhtyy ELY-keskuksen ndkemykseen siitd, ettd kaavahankkeen vai-
kutusalueella sijaitseva Villa Helleranta tulisi liittdd mukaan kaava-alueeseen ja saattaa
maakunnallisesti merkittdvan kohteen asemakaava ajantasaiseksi.

Koska suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti merkittdvéksi arvotettuun kulttuuriym-
péristdon, tulee alueen uudisrakentamista ohjata tarkemmin mm. vérityksen osalta.

Satakunnan Museolla ei ole toimialansa puitteissa muuta huomautettavaa kaavaluon-
noksesta.

Vastine:

Kaavaselostukseen on lisatty asianmukaiset viittaukset Pakki-tietokantaan. Maakunnal-
lisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparisté (Kokeméenjoen lansiranta) on merkitty
kaavaehdotukseen erityisaluemerkinnalla. Alueen arvot on pyritty ottamaan huomioon
ehdotuksessa ja selostuksen vaikutusten arvioinnissa. Tielinjaus ja sauna on poistettu
kaavaehdotuksesta. Ehdotukseen on lisatty ohjeellinen ajoyhteysmerkintd Malmitien
etelapaan ja Vainio-Mattilan talouskeskukselle johtavan puukujan valille. Merkinnalla on
tarkoitus mahdollistaa Uotilan kaupunginosan korttelien 136-141 liikenne Vanhalle Har-
maalinnantielle Malmitien sillan ollessa korjaustoiden takia pois kaytosta.

Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen suojelumerkintdja on tarkennettu, minka liséksi ra-
kentamisen ohjausta talouskeskuksen alueella on tarkennettu rakentamisen maaran ja
sijoittumisen osalta. Vanhalta Harmaalinnantieltd talouskeskukselle johtava puukuja on
merkitty kaavaehdotukseen sailytettavaksi puuriviksi.

Kortteli 105 on siséllytetty kaava-alueeseen, ja Villa Hellerantaa ja sen suojelua koskevat
maaraykset on muutettu ajantasaisiksi. Kaavaehdotuksen mukaisten pysakodimispaikan
ja yleisen pysakdintialueen katsotaan tayttavan Villa Hellerannan autopaikkatarpeen.

Uudisrakentamisen ohjausta kortteleiden 143—145 pien- ja rivitalotonteilla on tarken-
nettu.

1.4 Ulvilan kaupungin tekninen lautakunta, 13.6.2024

Lausunto:

Tekninen lautakunta yhtyy kaupunkisuunnittelun ndkemykseen, siitd ettéd kaupungin en-
sisifaisena tavoitteena kéasilla olevan asemakaavan muutoksen suhteen on Ulvilan kau-
punkistrategian 2030 mukaisesti lisétéd kaupungin houkuttelevaa tonttitarjontaa. Tavoit-
teena on myGés turvata Vainio-Mattilan tilan ja Villa Hellerannan yritystoiminnan kehitta-
misen mahdollisuudet seké rakennetun kulttuuriympéristén séilyminen, joiden voidaan
katsoa osaltaan lisé&dvén alueen houkuttelevuutta. Uusi rakentaminen seké sen vaatima
yhdyskuntatekniikka pyritdén sijoittamaan kuntataloudellisesti kestévélla ja kulttuuriym-
péristdén arvot huomioivalla tavalla. Liséksi kaavalla pyritddn mahdollistamaan niin ikd&n
strategiassa mainittu jokiympériston kehittdminen.

Tekninen lautakunta haluaa kiinnittdd huomiota asemakaava-alueen keskellé olevaan
suunniteltuun Malmitien jatkeeseen ja sen vaikutukseen suhteessa Vainio-Mattilan tilan
suojellun maatalousalueen arvoon seké muodostuvaan risteykseen pihatien/puurivistén
kevyen lilkenteen kulkuvéyldén Vanha Harmaalinnatielté Vainio-Mattilan tilalle.



Tekninen lautakunta haluaa osoittaa huolensa suunniteltujen asuinkorttelien laajennuk-
sien kulkureittien pituuteen erityisesti autoliikenteen osalta Mattilanpolun ja Pinkkildntien
puolelta Vanha Harmaanlinnatielle. Luonnoksen liikennejérjestelyjen suunnitelma on ris-
tiriidassa mainitun Villa Hellerannan yritystoiminnan kehittdmisen kanssa, suora yhteys
olemassa olevaa kevyen liikenteen reittid Vanha Harmaalinnatieltd Pinkkiléntien risteyk-
seen olisi sujuvampi.

Tekninen lautakunta kiinnittda erityistd huomiota asemakaavamuutoksen alueella Pen-
tinpuistossa kulkevaan ojauomaan, jonka kautta Kokeméaenjokeen laskevat Murjunoja ja
Oikaisuoja. Néiden ojien hoitovastuu on ojayhtiéilla, joiden osakkaana Ulvilan kaupun-
gilla on velvollisuus omistamallaan alueella mahdollistaa kunnossapitotyét oja-alueella.
Olemassa olevan ojauoman hoitamiseen on varattava riittdvéa, kdyttékelpoinen hoitoalue
Ja vapaa kulku hoitoalueelle varmistettava.

Suunniteltuihin asuinkortteleihin ei teknisellé lautakunnalla ole sinélléén muuta lausutta-
vaa, kuin ett§ alueen tédydennysrakentaminen on kannatettavaa ja Ulvilan kaupunkistra-
tegiaa tukevaa.

Tekninen lautakunta hyvéksyi esityksen yksimielisesti lisGyksellé, ettd& Malmitien jatke
jatetdan pois kaavaesityksestéa ja muutetaan vaihtoehtoinen kulkuyhteys uudelle asuin-
alueelle viélille Vanha Harmaalinnantie—Pinkkildntie. Pyydetddn myds tarkistamaan,
onko suojelualueelle 1/s tarvetta.

Vastine:

Luonnoksessa viljelyalueen poikki osoitettu katuyhteys (Malmitien jatke) on poistettu
kaavaehdotuksesta. Ehdotukseen on lisatty ohjeellinen ajoyhteysmerkinta Malmitien
etelapaan ja Vainio-Mattilan talouskeskukselle johtavan puukujan valille. Merkinnalla on
tarkoitus mahdollistaa Uotilan kaupunginosan korttelien 136-141 liikenne Vanhalle Har-
maalinnantielle Malmitien sillan ollessa korjaustoiden takia pois kaytosta.

Alueella toteutettujen liikennelaskentojen perusteella Suurpaan katuverkon likennemaa-
rien on arvioitu olevan niin pienia, ettd uudisrakentaminen voi ongelmitta tukeutua Suur-
paan katuverkkoon. Pinkkilantien ja Vanhan Harmaalinnan valisen suoran tieyhteyden
tuottamaa liikenteellisia hyotyja — joita ovat alueelle ja sielta pois suuntautuvan henkilo-
autoliikenteen matka-aikojen ja -suoritteiden vahainen pieneminen — voidaan pitaa tie-
yhteyden rakentamiskustannuksiin nahden niin pienina, ettei tieyhteyden toteuttaminen
ole jarkevaa, etenkin kun otetaan huomioon liikenteen vahaisyys Suurpaan katuver-
kossa. Historiallinen puukuja toimii nykyisin luontevasti kevyen lilkkenteen vaylana.

Murjunojan huoltoon on Pentinpuistossa varattu Lattomeren viljelysaukean kuivatusyh-
tion ohjeiden mukainen huoltoalue, ja korttelin 143 tontteja on siirretty huoltoalueen ver-
ran koilliseen.

Suojelumerkintdd MT-1/s on muutettu tarkempirajaiseksi. Alueen ympariston sailyttami-
seen velvoittava merkintd perustuu alueen kulttuurihistoriallisiin ja maisemallisiin arvoi-
hin. Kyseinen alue ja silla sijaitseva talousrakennus kuuluvat suojellun Vainio-Mattilan
tilakeskuksen kokonaisuuteen.

1.5 Caruna Oy, 3.6.2024

Lausunto:

Nykyinen sdhkéverkko 20 kV ja 0,4 kV




Kaava-alueella sijaitsee Caruna QOy:n sdhkdnjakeluverkkoa oheisen liitteen 1 mukaisesti.
20 kV maakaapelit ovat siniselld ja 0,4 kV maakaapelit vihreélld ja vaaleanpunaisella
vérilld. Puistomuuntamot on esitetty violeteilla nelibilla.

Vaikutukset sdhkénjakeluun

Asemakaavan muutoksen myété alueelle on tarpeen toteuttaa uusia kaapelointeja.
Nykyiselle puistomuuntamolle on merkitty asianmukainen mééréala kaavakarttaan.

Siirtokustannusten jako

Mahdollisesti tarvittavat laite- ja johtosiirrot tehdddn Carunan toimesta ja siirtokustannuk-
sista vastaa siirron tilaaja. Laitteiden ja johtojen siirron edellytys on, etté niille jarjestyy
uusi pysyva sijainti.

Muuta huomautettavaa

Toivomme tiedoksisaantia, kun asemakaava etenee seuraavaan vaiheiseen.
Vastine:

Sahkonjakeluverkko huomioidaan kaava-alueella. Asemakaavan etenemisesta tiedote-
taan asianmukaisella tavalla.

1.6 DNA Oyj, 15.5.2024

Lausunto:
DNA Qyj:llé ei ole huomauttamista ko. asemakaavaluonnoksen siséltéén.

Alueella on nykyisin DNA:n omistamia telekaapeleita, joiden sijainti tulisi huomioida var-
sinkin kaava-aluetta rakennettaessa. (liite 1)

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

Vastine:

Telekaapeleiden sijainti huomioidaan kaava-alueella.

1.7 Telia Finland Oyj, 29.5.2024

Lausunto:

Telialla ei ole tarpeita alueelle eikd mydskédédn olevaa verkkoa, jota asemakaavan yhtey-
dessé tarvitsisi varoa.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.



1.8 Suomen Luonnonsuojeluliitto Ulvila ry, 15.6.2024

Mielipide:
Mielestdmme luonnos Uotilan asemakaavan muutoksesta on ammattimaisesti tehty
taustaselvityksiéd myoéten.

Suunnittelussa yksittdiset maapalaset tarkastellaan kuitenkin erillisind "postimerkkikaa-
voina", irrallaan muusta ympéristosté ja alueen kokonaiskuvasta. Téllbin véhéiseltd vai-
kuttavat haitalliset vaikutukset luontoarvoihin, ympéristoterveyteen, virkistyskéyttéon,
yhteisten alueiden kéayttéon seka alkutuotantoon kertautuvat alue alueelta.

Yhdistys on kritisoinut tdménkaltaista toimintatapaa myds mielipiteisséén Harjunpéaéan -
Kaasmarkun aurinkovoimaloihin liittyvassé valmistelussa. Kyseisten aurinkovoimaloiden
k&yttédn suunnitellut alueet ovat paljon isompia ja ndiden kdytén yhteisvaikutusten arvi-
ointi puuttuu.

Mielestédmme Ulvilaan tarvitaan vahva, alueet kokonaisuutena kattava ja oikeusvaikut-
teinen maankéaytén suunnitelma, jolla varmistetaan edella mainittujen, mydés ihmisille tar-
keiden hyvinvoinnin tekijéiden séilyminen.

Vastine:

Mielipide ei varsinaisesti koske taman kaavahankkeen sisaltda. On yleinen kaytanto, etta
asemakaavoja tehdaan ja erityisesti muutetaan tarkoituksenmukaisen kokoisilla kaava-
alueilla kerrallaan. Laajempia maankaytdén kokonaisuuksia kasitelladn maakuntakaa-
voissa ja yleiskaavoissa. Maakuntakaava ohjaa yleiskaavojen laadintaa ja yleiskaavat
ohjaavat asemakaavojen laadintaa.

1.9 Lattomeren viljelysaukean kuivatusyhtio, 14.6.2024

Mielipide:
Lattomeren viljelysaukean kuivatusyhtié katsoo, etté Uotilan asemakaavan muutossuun-

nitelmaa tulee muuttaa siten, ettd kuivatusyhtibn mukaisessa hallinnassa ja hoitovas-
tuulla oleva Murjunoja ja sen yllépito turvataan asemakaava-alueella.

Koska Lattomeren viljelysaukean kuivatusyhtié on lakisé&teinen julkisoikeudellinen yh-
teiso, tieto kuivatusyhtiosta tulee kirjata osallistumis- ja arviointisuunnitelman Lahtokoh-
dat -kohdan kappaleeseen Muita aluetta koskevia suunnitelmia, paatdksia tai selvityksia
seké Osallistaminen ja vuorovaikutus -kohdan Kaavahankkeen osallisia koskevaan kap-
paleeseen.

Asemakaavan selostukseen kuivatusyhtié tulee kirjata 2.2 Suunnittelutilanne -kohdan
kappaleeseen Muita aluetta koskevia suunnitelmia, paatdksia tai selvityksia koskevaan
kappaleeseen seké 3.2 Osallistaminen ja vuorovaikutus - kohdan kappaleeseen Kaava-
hankkeen osallisia.

3.3 Asemakaavan tavoitteet - ja 4.3 Kaavan vaikutukset kohdissa tulee selostaa millé
tavalla Murjunojan ojitustoimituksen mukainen hoito turvataan uudessa asemakaavassa
Ja millg tavalla uusi asemakaava vaikuttaa Murjunojan kunnossapitoon.

Kaavaluonnoksen mukaan alueelle 143 AO-1 ei ole jatetty Murjunojan hoitoon tarvitta-
vaa aluetta. Vastaavasti alueen 136 talot/tontit ja Pentinpuiston ulkoilureitti on sijoitettu
liian lahelle Murjunojaa.



Lattomeren viljelysaukean kuivatusyhtiébn vastuulla olevien kuivatusojien kunnostuk-
sessa kaytetdén pitkdpuomikoneita, joiden ulottuvuus on 20 metrid. Kunnostuksessa on
otettava huomioon myds massojen levitys tai pois kuljetus seké tarvittava tyoturvallisuus-
alue.

Mikéli kuivatusojastoa ei pideté tai ei voida pitdd voimassa olevan luvan mukaisessa
kunnossa, maiden vettyminen ja tulvariski alueella kasvaa ja tulvat voivat aiheuttaa huo-
mattavaa taloudellista vahinkoa asutukselle, teollisuudelle, tiestélle ja maataloudelle.

Mikéali Uotilan asemakaavan muutosehdotukseen ei tehdé muutoksia, jotka mahdollista-
vat Murjunojan ojitustoimituksen mukaisen esteettémén hoidon, Ulvilan kaupungin tulee
hakea aluehallintovirastolta muutosta lainvoimaiseen ojitustoimituksen pééatbkseen si-
ten, ettd Murjunojan hoitovastuu ja velvoitteet siirretéd&n Ulvilan kaupungin vastuulle.

Koska Ulvilan kaupunki on kaavoituksella ja muilla toimilla useissa kohdissa jo aiemmin-
kin vaikeuttanut Murjunojan hoitotoimenpiteiden suorittamista, kaupungin tulisi samalla
hakea kuivatusojan hoitovastuun siirtémistéd kaupungin vastuulle mydés kaikkien muiden
asemakaava-alueiden osalta.

Ulvilan kaupungin tulisi neuvotella Murjunojan hoidosta ja hoitoon tarvittavista alueista
Lattomeren viljelusaukean kuivatusyhtion kanssa ennen asemakaavamuutoksen seu-
raavaa késittelyvaihetta.

Vastine:

Murjunojan yllapito on pyritty asemakaavaehdotuksessa turvaamaan siirtdmalla korttelin
143 tontteja noin 20 metrid koilliseen ja jattamalla tonttien ja Murjunojaan valinen alue
puistoalueeksi.

Lattomeren viljelysaukean kuivatusyhtio kirjataan kaavahankkeen osalliseksi.

Murjunojan yllapito kirjataan kaavaselostukseen asemakaavan tavoitteisiin ja vaikutus-
ten arviointiin.

Kuivatusyhtion kanssa jarjestettiin neuvottelu 27.6.2024.

1.10 Mielipiteen antaja 1, 14.6.2024

Mielipide:
Kunnissa yleensékin tuntuu olevan ikdvé suuntaus, etté tuhotaan kaunista, rauhallista
maalaismaisemaa kaavoittamalla se asuinalueeksi uudisrakennuksille. Uotilan tapauk-

sessa ollaan rakentamassa ympéristéén sopimattomia uudisrakennuksia 60-70-luvuilla
valmistuneiden omakotitalojen joukkoon.

Kaavailtu Malmitien jatke aiheuttaisi huomattavaa muutosta nykyiselle asuinalueelle, jo-
ten toiveemme on, ettd Malmitietd ei jatketa kaavaillulle asuinalueelle. Pinkkil&ntien
kautta on reitti sinne jo olemassa.

Malmitien jatkeen valmistuminen lisdisi huomattavasti liikennetté asuinalueella ja aiheut-
kaansa tekeville lapsille ja asuinalueen viihtyisyys muuttuisi tdysin. Friitalan keskusta-
alueen lapikulkuliikenne siirtyisi Uotilan asuinalueelle ja rauhallinen alueemme muuttuisi
“moottoritieksi”. Harras toiveemme on, ettd nykyisten alueen asukkaiden kanssa jérjes-
tettaisiin esim. jonkinlainen turvallisuuskartoitus alueen liikennetilanteesta.



Kuten kunta itsekin suunnitelmassa toteaa, niin verotulot asuntoihin muuttavilta asuk-
kailta eivét tuo kunnalle huomattavia tuloja, koska asunnot vaativat kunnallistekniikan
seké sen ylldpidon. Liséksi alueelle muuttavat asukkaat asioivat pdéasiassa Porissa sen
ldheisyyden vuoksi.

Kaiken tdmaén liséksi aluettamme on viime vuosina kaivettu auki huomattavasti: tdné ke-
sdna on kaivettu juuri valokuitua alueelle ja edellisind vuosina on Valtakuja ollut auki
revittyné ja kulkukelvottomana kesien ajan.

Vastine:
Uudisrakentamisen sopivuus ymparistoon pyritdan turvaamaan kaavamaarayksilla.

Luonnoksessa viljelyalueen poikki osoitettu katuyhteys (Malmitien jatke) on poistettu
kaavaehdotuksesta. Ehdotukseen on lisatty ohjeellinen ajoyhteysmerkinta Malmitien
etelapaan ja Vainio-Mattilan talouskeskukselle johtavan puukujan valille. Merkinnalla on
tarkoitus mahdollistaa Uotilan kaupunginosan korttelien 136-141 liikenne Vanhalle Har-
maalinnantielle Malmitien sillan ollessa korjaustoiden takia pois kaytosta.

1.11 Mielipiteen antaja 2, 15.6.2024

Mielipide:
Kohta 1.3

Tulevan kunnallistekniikan suunnittelun yhteydessé on otettava huomioon Vainio-Matti-
lan tilan peltojen salaojien sijainnit ja ojituksen korjaus mahdollisen rikkoutumisen yhtey-
dessé, sekd mahdolliset muutostarpeet. Sama koskee myds piha-alueiden salaojia, 1am-
ménkeruuputkistoja sekd muuta maanalaista infraa.

Lis&ksi on otettava huomioon, etta tilan rakennukset on perustettu orsiveden péaélle, jo-
ten orsiveden taso ei saa muuttua nykyisestéa.

Kohta 2.1

Vaikka suunnittelualueella ei ole luonnonoloiltaan erityisen arvokkaiksi méériteltyja alu-
eita, tarjoavat peltoalueen reunoille sijoittuvat monilajisiksi kehittyneet luonnonhoitopel-
tokaistat ja puustoiset rantatiheikét suojan ja ravintoa monille polyttdjahyénteisille ym.
eldimille. Saukot, majavat, metséakauriit, fasaanit, rusakot, ketut ym. eldimet ovat alueella
Jjokapéivéinen néky. Lisdksi vesilinnut kdyttdvét alueen kohdalla olevaa, ihmistoiminnan
suhteen rauhallista, Kokeméenjoen vesialuetta levahdyspaikkana muuttomatkoillaan ke-
véisin ja syksyisin. Alueella on myds paljon lepakoita, joten mainittu yksittdinen vesisiip-
pahavainto saattaisi tarkemassa selvityksessé muuttua useammaksi havainnoksi.

Maataloustoiminnasta aiheutuu uudelle asuinalueelle, erityisesti kortteli 144:lle, tilapéistéa
ympdristbhaittaa melun, pblyn ja hajun muodossa véhéistd enemmén. Tamaé tulisi mai-
nita kaavassa, jotta uudet asukkaat huomioivat asian tonttikauppaa suunnitellessaan.

Kohta 4.1

Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen Korttelialueen ja rakennusalan supistamista ei voi
hyvéksyé luonnoksen mukaisena. Nykyisen huonokuntoisen tallirakennuksen ftilalle tu-
lee voida rakentaa noin 32 x 12 metrinen varastorakennus. Sen taakse, pihasaunan poh-
Joispuolelle tarvitaan mahdollisuus rakentaa pienehkd eléinsuoja matkailun ja mahdolli-
sen terapiakdytdn tarpeisiin. Liséksi olisi hyva, jos Murjunojan varrella olevan suulin ra-



kennuspaikkaa levennettéisiin niin, ettd vastaavan kokoinen uusi rakennus voitaisiin si-
joittaa sille harja Murjunojan suuntaisesti, kuten on ollut viela ainakin 1920-luvulla. Ra-
kennusalaa méériteltédessé tulee ottaa mybs huomioon yhteiskunnan asettamat vaati-
mukset maatalouden kéyttdmien energiamuotojen suhteen. Tulevaisuudessa on hyvin-
kin mahdollista, ettd esim. viljankuivaamoja velvoitetaan kayttdméén ldmpimén ilman
tuottamiseen haketta polttodbljyn sijasta ja tdmé taas vaatisi tilalle rakennettavaksi Iam-
pbkeskuksen ja hakevaraston.

Suunnittelualueelle rakennettavan uuden tien nimen tulisi olla Vainio-Mattilanpolku pel-
kdn Mattilanpolun sijaan, koska kaiketi jo 1600-1700-lukujen vaihteessa Vainio-Mattila
on erotettu emétila Mattilasta. Tdémé historiallisen selvyyden vuoksi. Samalla periaat-
teella kaavaluonnoksen selostuksen kohdassa 4.2 mainittu, jokirantaan suunniteltu, Mat-
tilanpuistikko tulisi nimeté Vainio-Mattilanpuistikoksi.

Kyseenalaistamme liikenneyhteystarpeen Ubotilan ja Suurpédén asuinalueiden vélilla. Mi-
Kéli tarve on varmistaa Uotilan alueen yhteys Vanha Harmaalinnantielle tai Satakunnan-
tielle mahdollisen Malmitien sillan korjauksen ajaksi, yhteys voidaan toteuttaa myoés tie-
varauksella Malmitien jatkeeksi Vainio-Mattilan talouskeskukseen johtavalle koivuku-
Jalle. Tdma vaatisi koivukujalla olevan huonokuntoisen puusillan uusimista esimerkiksi
rumpusillaksi kaupungin toimesta. Silta pitdd kuitenkin uusia myds siind tapauksessa,
etté Vainio-Mattilan tilan raskasliikenne tullaan toteuttamaan koivukujan kautta Vanhalle
Harmaalinnantielle. Uuden sillan kantavuuden tulee olla niin suuri, etté se kestééa ainakin
75 tonnin yhdistelmé&ajoneuvon kuormituksen ja kansileveyden tulee olla noin viisi met-
rid.

Tilan Kokemé&enjoen rantaan rajoittuva alue on tarvittaessa voitava aidata, mikéali alu-
eella alkaa esiintyéd satunnaista enemman luvatonta ’virkistyskayttéa”, koska ranta-alue
on tilalla majoittuvien matkailijoiden, sekd maatalouden kéytbssa.

Kohta 4.2

Tilan pihapiiriin on voitava rakentaa em. eldinsuoja, koska se palvelisi oleellisesti mat-
kailuelinkeinoa. Varsinaista kotieldintaloutta tilalla ei ainakaan téllé hetkelld harjoiteta,
Joten suurelle tuotantoeléinrakennukselle ja siihen liittyville oheisrakennuksille ei ole tar-
vetta, mutta esim. ponit, kanat, siat, lampaat tai vuohet tulevat kysymykseen muutamien
yksilbiden katraina.

Kohta 4.3

Kaavan vaikutus Vainio-Mattilan tilan maatalous- ja matkailuelinkeinolle on p&éosin kiel-
teinen. Positiivisia vaikutuksia on vaikea ndhdé lukuun oftamatta mahdollista raskaan
liikenteen liittymismahdollisuutta suoraan koivukujan kautta Vanhalle Harmaalinnan-
tielle, eli historialliselle Helsingintielle. Suoraan negatiivisina vaikutuksina voidaan ndhda
mm. talouskeskuksen peltoalan pieneneminen ja pirstoutuminen. Myds maisemallisen
nékymén supistuminen eteléén, Villa Hellerannan suuntaan on viihtyvyyden kannalta
huono asia, koska matkailijat aina mainitsevat, miten erityistd on laaja ndkyméa keskella
arkisen vastenmielistd taajama-asutusta. Lisdksi on otettava huomioon Malmitien jat-
keen liikenteen aiheuttama onnettomuusriski. Malmitie tulisi luonnoksen mukaan kulke-
maan tilan talouspihan 14pi ja téllé alueella on paljon tilan siséistd maatalousliikennetté
liittyen kaluston ja materiaalin huoltoon ja varastointiin.

Yleisid huomioita

Suunnittelualueelle méaéritellyn korttelin 143 tontit rajoittuvat ldnnesséa aivan kiinni Mur-
junojan reunaluiskaan, joka on erittdin sortumaherkké ja on sité lisdantyvissé maarin,
koska ojan virtaamat kasvavat sité mukaa kun Porin Honkaluodon teollisuusalue ja sen



myéta asfaltoidut piha-alueet laajenevat — alueen hulevedet kun laskevat Murjunojan
kautta Kokemé&enjokeen. Tonttien sijainti Murjunojan varrella estdd myés ojan huolto-
kaivuun, joka n&in suuren ojan ollessa kysymyksessé vaatii kahdenkymmenen metrin
tybalueen ojan reunasta sisémaan suuntaan. Néinollen korttelin 143 sijainnille ei tulisi
kaavoittaa rakennettavia tontteja.

Vastine:

Maataloustoimintojen asumiselle tuottamat haitat on kirjattu kaavakartan yleismaarayk-
siin.

Talouskeskuksen rakennusaloja on tarkennettu mielipiteen mukaisesti.

Tiet on kaavaehdotuksessa nimetty muodostuvan katuhierarkian mukaisesti Pinkkil&-al-
kuisiksi. Rantapuistikko on puolestaan nimetty Vainionrannaksi, koska kaavaan luonnos-
vaiheen jalkeen tehtyjen muutosten jalkeen voimassa olevien asemakaavojen mukaisen
yhtenaisen rantapuistikkoalueen voidaan katsoa kasittdvan myds muita kuin entisia Vai-
nio-Mattilan tilan maita.

Luonnoksessa viljelyalueen poikki osoitettu katuyhteys (Malmitien jatke) on poistettu
kaavaehdotuksesta. Ehdotukseen on lisatty ohjeellinen ajoyhteysmerkintd Malmitien
etelapaan ja Vainio-Mattilan talouskeskukselle johtavan puukujan valille. Merkinnalla on
tarkoitus mahdollistaa Uotilan kaupunginosan korttelien 136-141 liikenne Vanhalle Har-
maalinnantielle Malmitien sillan ollessa korjaustoiden takia pois kaytosta.

Kokemaenjoen rantaan rajoittuvalle [8hivirkistysalueelle ei asemakaavassa osoiteta ai-
tausmahdollisuuteen liittyvia maarayksia.

Kaavan kielteiset vaikutukset tilan yritystoiminnalle on kirjattu kaavaselostuksen vaiku-
tusten arviointiin, ja kaavan tavoitteita on korjattu vaikutusten mukaisesti.

Murjunojan yllapito on pyritty asemakaavaehdotuksessa turvaamaan siirtamalla korttelin
143 tontteja noin 20 metria koilliseen ja jattamalla tonttien ja Murjunojaan valinen alue
puistoalueeksi.



LIITE 5: Muistio tyoneuvottelusta viranomaisten kesken 11.9.2024

Suurpaan ja Uotilan asemakaavan muutos
DNo 144/10.02.03 /2024

Aika ja paikka: 11.9.2024 klo 14:30—16:00, Teams-palaveri

Osallistujat: Paivi Valkama, ylitarkastaja (Varsinais-Suomen ELY-keskus)
Daniel Nagy, maakunta-arkkitehti (Satakuntaliitto)
Olli Joukio, rakennustutkija (Satakunnan Museo)
Juha Virola, kaupunkisuunnittelun johtaja (Ulvilan kaupunki)
Mikko Toivanen, kaavoitusarkkitehti (Ulvilan kaupunki)

1 NEUVOTTELUN AVAUS JA ALUSTUS

1.1 Neuvottelun avaus

Todettiin kaikki neuvotteluun kutsutut Iasnaoleviksi. Mikko Toivanen avasi neuvottelun
klo 14:30 ja esitteli asemakaavakarttaan luonnoksen nahtavillaolon jalkeen palautteiden
pohjalta tehdyt muutokset.

1.2 Asemakaava-alueen laajentaminen ja suojelumerkinnat

Asemakaava-aluetta oli laajennettu kasittdmaan Suurpaan (2.) kaupunginosan kortteli
105 eli Villa Hellerannan kortteli. Villa Hellerantaa koskeva suojelumerkinta oli paivitetty
ajantasaiseksi. Lisaksi villan autosuoja oli merkitty suojeltavaksi paarakennusta vastaa-
valla merkinnalla. Suojelumerkinnalla rakennukset oli maaritelty sailytettaviksi ulkoisilta
ominaispiirteiltdan, ja milloin rakennuksissa oli aikaisemmin suoritettu rakentamistoimen-
piteita tdman tavoitteen vastaisesti, tuli rakennukset palauttaa alkuperaista vastaavaan
ulkoiseen asuunsa. Villan talousrakennuksille oli osoitettu likimain nykyisia rakennus-
aloja vastaavat rakennusalat ja likimain nykyisia kerrosaloja vastaavat rakennusoikeu-
det. Lisaksi Villa Hellerannan korttelin ja Kokemaenjoen valinen puistoalue oli poistettu
ja alue oli merkitty olemassa olevan tilanteen mukaisesti Villa Hellerannan korttelialuee-
seen kuuluvaksi istutettavaksi alueeksi.

1.3 Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen rakennusalat ja suojelu-
merkinnat

Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen rakennusaloja oli tarkennettu ja kullekin rakennus-
alalle oli maaritelty yksildllinen rakennusoikeus. Nykyisen tallirakennuksen paikalle ol
osoitettu tilanomistajan toiveesta suuri rakennusala ja sille 380 kerrosneliometria raken-
nusoikeutta. Tallin koillispuolelle oli niinikdan tilanomistajan toiveesta osoitettu uusi ra-
kennusala ja sille 200 kerrosnelidmetria rakennusoikeutta. Tilan paarakennus, pakari,
navetta ja makasiini oli merkitty erillisin sr-merkinndin kuten Satakunnan Museo ja ELY-
keskus olivat lausunnoissaan toivoneet. Tilan pihapiirin reuna-alueita oli osoitettu istutet-
taviksi alueen osiksi. Lisaksi Vainio-Mattilan tilan talouskeskusta ympardivalla peltoalu-



eella sijaitsevan suulin rakennusalaa oli laajennettu, sille oli osoitettu 300 kerrosne-
liometrid rakennusoikeutta ja rakennuksen suurimmaksi sallituksi runkosyvyydeksi oli
osoitettu 9 metrid, jotta mahdollinen alueelle rakennettava uusi suuli toteutuisi ulkohah-
moltaan nykyisenkaltaisena.

1.4 Malmitien jatke

Asemakaavaluonnoksessa esitetty Malmitien jatke oli poistettu ja talouskeskukselle joh-
tava koivukuja oli merkitty ajoyhteydeksi. Malmitien jatkeen paa alueen etelaosassa oli
merkitty kaupungin tarpeisiin varatuksi lahivirkistysalueeksi (VL/k) Malmitien jatkeen
myohemman toteuttamisen mahdollisuutta silmalla pitaen.

1.5 Kokemaenjoen rannan virkistysalueet

Vainio-Mattilan talouskeskusta ympardivan viljelyalueen ja Kokemaenjoen valinen virkis-
tysalue oli poistettu ja merkitty olemassa olevan tilanteen mukaisesti peltoalueeseen
kuuluvaksi istutettavaksi alueeksi. Luonnoksessa esitetty saunan rakennusala oli pois-
tettu.

1.6 Uudet asuinkorttelit

Uusien asuinkortteleiden rajoja, rakennusaloja, tonttien lukumaaraa, sijoittumista ja kayt-
tétarkoitusmerkintéja oli tarkennettu.

2 VIRANOMAISTEN KOMMENTIT

2.1 Asemakaava-alueen laajentaminen ja Villa Hellerannan suojelu-
merkinnat

Kaikki osallistujat pitivat Villa Hellerannan korttelin suojelumerkintdja, rakennusaloja ja
rakennusoikeuksia paaosin riittavind. Paivi Valkama ja Olli Joukio toivoivat sr-merkintoi-
hin lisattdvan maininnan siita, ettei rakennuksia saa purkaa seka vaatimuksen rakennus-
ten korjaus- ja muutostditd koskevan lausunnon pyytamisestéd Satakunnan Museolta.
Museo piti Villa Hellerannan suojelumerkintaan sisallytettya mainintaa alkuperaisyydesta
ongelmallisena, koska pyrittaessa palauttamaan rakennusta alkuperaiseen asuunsa
saatettaisiin mahdollisesti menettdd mydhempia arvokkaita rakennuskerrostumia. Li-
saksi rakennuksen alkuperaisesta asusta ei valttamatta ole enaa saatavilla tarkkaa tie-
toa. Kaikki osallistujat pitivat Villa Hellerannan korttelin ja Kokemaenjoen valisen puisto-
alueen poistamista perusteltuna.

2.2 Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen rakennusalat ja suojelu-
merkinnat

Kaikki osallistujat pitivat Vainio-Mattilan tilan talouskeskuksen rakennusaloja, rakennus-
oikeuksia ja suojelumerkintdja paaosin riittavina. Villa Hellerannan suojelumerkintéjen
tapaan merkintojen selitteeseen toivottiin lisattdvan maininta siita, ettei rakennuksia saa
purkaa seka vaatimus rakennusten korjaus- ja muutostoéita koskevan lausunnon pyyta-
misesta Satakunnan Museolta.



2.3 Malmitien jatke

Kaikki osallistujat pitivat Malmitien jatkeen poistamista kulttuuriymparistdarvojen kan-
nalta hyvana ratkaisuna. Paivi Valkama muistutti, ettd koska Malmitien jatke on esitetty
tieliikenteen yhteystarpeena voimassa olevassa yleiskaavassa, tulee tien merkitsematta
jattdaminen perustella huolellisesti kaavaselostuksessa. Neuvottelussa todettiin mahdol-
liseksi jarjestaa Malmitien sillan tulevan korjaustyon ajaksi tilapainen ajoyhteys Vainio-
Mattilan koivukujan kautta. Todettiin myos, etta nahtaville tulevassa yleiskaavaluonnok-
sessa tieliikenteen yhteystarvetta ei enaa ole esitetty.

2.4 Kokemaenjoen rannan virkistysalueet

Kaikki osallistujat pitivat Vainio-Mattilan tilan talouskeskusta ymparéivan viljelyalueen ja
Kokemaenjoen valisen virkistysalueen poistamista ongelmallisena. Virkistysalue on mer-
kitty voimassa olevaan yleiskaavaan, nahtaville tulevaan yleiskaavan luonnokseen ja
voimassa olevaan asemakaavaan. Osallistujat pitivat virkistysyhteyttd muutenkin tar-
peellisena. Daniel Nagy huomautti, ettd koska virkistysalue on osa kuntarajat ylittavaa
Kokemaenjoen rantapuistoaluetta, on asia myos maakunnallinen.

2.5 Uudet asuinkorttelit

Olli Joukio toivoi, ettd uusilla asuinkortteleilla ohjattaisiin rakentamistapaa esimerkiksi
julkisivujen varityksen osalta. Hanen toiveenaan oli erityisesti se, etta alueella ei sallittaisi
mustia tai tumman harmaita julkisivuja. Joukion nakemyksen mukaan alue toimii eraan-
laisena siitymavyohykkeena Suurpaan pientaloalueen ja Vainio-Mattilan maatalousmai-
seman valilla. Daniel Nagy huomauitti, ettéd yhdyskuntarakenteen tiivistaminen taajama-
rakenteen sisalla on ymmarrettavaa. Han kuitenkin kyseenalaisti Vainio-Mattilan tilan
maille osoitetun rivitalotontin tarpeellisuuden, ja ilmaisi huolensa sen vaikutuksesta kult-
tuurimaiseman avoimuuteen ja Pinkkilanpolun paasta Vainio-Mattilan tilan talouskeskuk-
selle avautuviin nakymiin.

2.6 Muut asiat

Daniel Nagy ja Paivi Valkama toivoivat, ettd kaavakartassa (joko kaavamerkintéana tai
yleismaarayksend) ja -selostuksessa huomioitaisiin kaava-alueen koillisreunaan rajau-
tuva valtakunnallisesti arvokas maisema-alue seka lahes koko kaava-alueen kasittava,
Satakunnan rakennetun kulttuuriympariston paivitys- ja tdydennysinventoinnissa 2023
maaritelty Kokeméenjoen lansiranta -niminen arvoalue. Lisaksi Paivi Valkama toivoi, etta
jokivesipumppaamon alueelle osoitetulla et-rakennusalalla ohjattaisiin rakentamistapaa
ja rakennusoikeuden maaraa valtakunnallisesti arvokas maisema-alue huomioon ottaen.
Daniel Nagyn mukaan avoimen peltomaiseman supistuminen ja sen vaikutukset maa-
kunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistéon on tuotava paremmin esille kaavaselos-
tuksen vaikutusten arvioinnissa. Paivi Valkama piti saunan rakennusalan poistamista
valtakunnallisesti arvokkaasta maisemasta hyvana asiana.

Mikko Toivanen toi esille tarpeen arvioida likennemaaria Suurpaan pientaloalueen tont-
tikaduilla ennen kaava-alueen lopullisista liikenneratkaisuista paattamista. Liikennemaa-
raarviot liitetddn osaksi kaavaselostusta.

Neuvottelun lopuksi keskusteltiin nahtaville tulevan Ulvilan keskustaajaman yleiskaavan
lausuntoaikatauluista.



3 YHTEENVETO JA JATKOTOIMENPITEET

Yhteenvetona todettiin, etta:

Rakennusalakohtaisten suojelumerkintdjen selitteiden sisaltéja tarkistetaan ja
niihin lisatdan maininta lausunnon pyytamisesta Satakunnan Museolta.

Sailytetddn kaavaluonnoksessa esitetty Vainio-Mattilan tilan talouskeskusta
ymparoivan peltoaukean ja Kokemaenjoen valinen virkistysalue kaavaehdotuk-
sessa, ja tarkennetaan alueen rajausta.

Lisatdan kaavaselostukseen perustelut voimassa olevasta yleiskaavasta poik-
keamiselle Malmitien jatkeen osalta.

Tarkennetaan rakentamistavan ohjausta esimerkiksi julkisivujen varityksen
osalta peltoaukeaan rajoittuvilla kortteleilla.

Lisatdan kaavakarttaan maininnat valtakunnallisesti arvokkaasta maisema-alu-
eesta ja maakunnallisesti merkittavasta rakennetusta kulttuuriymparistésta, ja
tarkennetaan kaavaselostusta kyseisten arvoalueiden osalta.

Tarkennetaan yhdyskuntateknisten laitteiden rakentamisen ohjausta joen ran-
nassa.

4 NEUVOTTELUN PAATTAMINEN

Daniel Nagy poistui kokouksesta klo 16:03. Neuvottelu paatettiin klo 16:06.

Puhtaaksikirjoitettu muistio I&hetettiin kommentoitavaksi neuvotteluun osallistuneille, ja
kommentoitu ja korjattu versio muistiosta toimitettiin sahkopostitse niin ikdan neuvotte-
luun osallistuneille.
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Ulvila Tayttamispvm 8.11.2024
Kaavan nimi Suurpéaan ja Uotilan asemakaavan muutos
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 16.5.2024
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 144/10.02.03/2024
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 12,3331 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,0000
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,0000 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 12,3331
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Al kset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
uevaraukse [ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* 1]
Yhteensa 12,3331 | 100,00 8365 0,07 0,0000 2091
A yhteensa 4,2831 34,7 8050 0,19 4,0555 7550
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa -1,0675 -2060
T yhteensa
V yhteensa 2,9223 23,7 15 0,00 0,6438 15
R yhteensa
L yhteensa 0,4489 3,6 0,4062
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa 4,6788 37,9 300 0,01 -4,0380 -3414
W yhteensa
. . Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-mZ] [ha %] [k_mz ]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[Ikm] [k-m?] [Ikm %] [k-m? ]
Yhteensa 6 2410 5 1550
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Alamerkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

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

Yhteensa 12,3331 | 100,00 8365 0,07 0,0000 2091

A yhteensa 4,2831 34,7 8050 0,19 4,0555 7550

AL 0,9423 22,0 1590 0,17 0,9423 1590

AM 1,3256 30,9 2250 0,17 1,3256 2250

AO-1 1,1909 27,8 2195 0,18 1,1909 2195

AOR-2 0,6653 15,5 1660 0,25 0,6653 1660

AP-1 0,1590 3,7 355 0,22 0,1590 355

AO -0,2276 -500

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa -1,0675 -2060

KL -1,0675 -2060

T yhteensa

V yhteensa 2,9223 23,7 15 0,00 0,6438 15

VP 2,2129 75,7 2,0969

VL 0,0199 0,7 0,0199

VL-1 0,6895 23,6 15 0,00 0,6895 15

Pl -1,7028

PL (V) -0,4597

R yhteensa

L yhteensa 0,4489 3,6 0,4062

Kadut 0,3286 73,2 0,2859

LP 0,1203 26,8 0,1203

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa 4,6788 37,9 300 0,01 -4,0380 -3414

MA 4,4628 95,4 4,4628

MT-1 0,2160 4,6 300 0,14 0,2160 300

M -8,7168 -3714

W yhteensa

Rakennussuojelut

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rake

nnusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm #]

[k-m? #]




Yhteensa

2410

1550

Asemakaava

2410

1550
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