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KAAVASELOSTUS

PIRTTIMAKI Il ASUINALUEEN ASEMAKAAVA
Kaavaluonnos 20.10.2022

Kuva: suunnittelualueen rajaus




1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1. Tunnistetiedot

Alueen nimi:

Kunta:

Kaavan nimi:

Asemakaavalla muodostuvat:
Kaavan laatija:

Kaavaluonnos nahtavilla:
Kaavaehdotus nahtavilla:

Hyvaksyminen:

Pirttimaki

Maskun kunta

Pirttimaki Il alueen asemakaava
AO-korttelit, VL- ja VP-alueita, katualuetta
Projoplan Oy

XX.XX.2022 — xx.xx.2022

XX.XX.2022 — xx.xx.2022

XX.XX.2022 — xx.xx.2022

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee noin 3 km Maskun keskustaajaman eteldpuolella Pirttimaen alueella. Suun-
nittelualueeseen kuuluu rakentamatonta metsaaluetta seka pientalotontteja, jotka sijoittuvat
kaava-alueen etela- ja lansiosiin. Kankaisten Golfkentta sijoittuu alueen pohjois- ja itdpuolelle. Kaa-
voitettavan alueen pinta-ala on n. 30 ha.

Suunnittelualue itdpuolella, noin 700 m etaisyydella kulkee Raumantie (vt 8), ja lansipuolella Turun
ja Uudenkaupungin valinen rata. Vuonna 2021 sdhkoistettya rataa pitkin kulkee ainoastaan tavara-
liilkennettd. Kaava-alue rajautuu eteldpuolella Pirttimadentiehen, joka on alueen sisdista paikallislii-

kennetta valittava tieyhteys.
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Kuva 1: Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on merkitty punaisella pisteelld.
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1.2. Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan tarkoituksena on lisdtd kunnan pientalotonttien tarjontaa. Kunta on hankkinut golf-
kentdn eteldpuolelle sijoittuvan noin 12,6 ha alueen itselleen yksityisen maanomistajan kanssa teh-
tyjen maanvaihtojen kautta (kunnanvaltuusto 4.4.2009 § 9). Hankitun alueen asemakaavoituksen
lisdksi tarkoitus on todeta asemakaavassa olemassa oleva rakennuskanta Pirttimdentien ja Pirttilah-
teentien valisella alueella.

1.3. Kaavaa koskevat asiakirjat, taustaselvitykset ja lahdemateriaali

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
- Luontoselvitys (Luontoselvitys Vanamo 30.9.2022)
- Maskun yleiskaava 2020:n yhteydessa laaditut selvitykset

2. TIIVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

\EIL G Ajankohta

Kaavoituksen kdynnistaminen ja valmisteluvaihe:
- Hankkeesta tiedottaminen kaavoituskatsauksessa ja -ohjelmassa Vuosi 2021
- Laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ja
selostus, jossa kuvataan suunnitteluratkaisu.
- Kuulutus valmisteluaineiston nihtavilldolosta (Vakka-Suomen Sano-  Lokakuu 2022
mat), kunnan tiedostuslehdessa (Maskulainen) ja kunnan ilmoitus-
taululla ja nettisivuilla.
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Valmisteluaineisto asetetaan nahtaville ja osalliset voivat jattaa siita
mielipiteita (tarkemmasta ajankohdasta kuulutetaan erikseen)
Lausuntopyynnot viranomaisilta

Yhteydenpito kunnan hallintokuntiin

Kasittely lautakunnissa

Ehdotusvaihe

Valmisteluvaiheessa saatu palaute (mielipiteet ja lausunnot) koo-
taan yhteen ja niihin laaditaan vastineet.

Paatetaan toimenpiteet palautteen johdosta, ja laaditaan kaavaeh-
dotus, jossa kaavaratkaisua on kehitetty eteenpadin.
Ehdotusvaiheen aineisto asetetaan nahtaville ja osalliset voivat jat-
taa siitda muistutuksia (tarkemmasta ajankohdasta kuulutetaan erik-
seen)

Lausuntopyynnot viranomaisilta

Hyvaksymisvaihe

Ehdotusvaiheessa saatu palaute (muistutukset ja lausunnot) kootaan
yhteen ja niihin laaditaan vastineet.

Jarjestetdan tarvittaessa viranomaisneuvottelu

Paatetddn mahdollisista kaavaehdotuksiin tehtavistd muutoksista /
tarkennuksista.

Mikali kaavaehdotusta muutetaan olennaisesti sen jalkeen, kun se
on asetettu julkisesti nahtaville, se on asetettava uudelleen nahta-
ville (MRA 32 §).

Valmistellaan kaava-aineisto hyvaksymiskasittelyyn.
Kunnanvaltuusto hyvaksyy asemakaavan

Voimaantulo

Kunnanhallitus esittda kunnanvaltuustolle asemakaavan hyvaksy-
mista

Kunnanvaltuusto hyvaksyy asemakaavan

Kuulutus kaavan voimaantulosta (arviolta kesalla 2023)

3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1. Alueen yleiskuvaus

Kaava-aineisto nah-
tavilla 30 vrk

Tammikuu—Maalis-
kuu 2023

Kaava-aineisto nah-
tavilla 30 vrk

Huhtikuu-Touko-
kuu 2023

Kesakuu 2023

Kaava-alueeseen eteld- ja lansireunaan sijoittuu valjasti rakennettuja pientalokiinteistéja. Muilta
osin suunnittelualue on rakentamatonta metsaaluetta, joka on pinnanmuodoiltaan hyvin vaihtele-
vaa. Osittain kallioisessa metsamaastossa maanpinnan korkeusasemat sijoittuvat n. +10.00 - +43.00
metrin valille. Suunnittelualuetta rajaa ita ja pohjoispuolella nykyinen golf-kenttd, jossa puustoisen
reunavyohykkeen takana maisemaa hallitsee tasaiset ja avoimet vihervaylat vesiaiheineen. Suun-
nittelualueen eteldpuolelle sijoittuu Pirttimden ensimmaisessa vaiheessa asemakaavoitettu pienta-
loalue. Kaava on saanut lainvoiman vuonna 2008 ja kasittda n. 45,5 ha:n alueen Pirttimaentien ja
Jonkkustentien valissa.




Kankaisten golf-kentta

Turun ja Uudenkaupun-
gin vdlinen ratalinjaus

Pirttimden ensimmaisessa
vaiheessa asemakaavoitettu

alue.

3.2. Luonnonymparisto

Suurin osa suunnittelualueen metsaalasta on tuoretta seka kuivahkoa kangasmetsaa, jossa on har-
vennushakkuiden jaljilta valtapuuna manty. Kentta- ja pohjakerroksessa on runsaasti seindasammalta
ja yleisimpana varpuna on mustikka, tosin puolukkaakin on runsaasti paikka paikoin. Heinia esiintyy
varsinkin valoisimmilla paikoilla runsaasti. Tavanomaisina metsén lajeina esiintyvdt mm. vanamo,
sudenmarija, riidenlieko ja metsatahti. Metsd on voimakkaasti harvennushakattua ja valoisaa ja
puusto on suurilta osin tasaikdistd, joten kyseinen metsa ei ole luonnontilassa. Metsdalueen kaak-
koisosassa kosteammalla kangasmetsdalueella kasvaa saniaisia, kuten yhtenainen ja laaja metsaal-
vejuurikasvusto seka reunustoilla runsaasti muun muassa vadelmaa.
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Kuva 4: Alueen voimakkaasti harvennettua metsdd, joka on paikoin pddssyt heinittymddn. (Kuva: Luontotieto Vanamo)

Metsdalueella on paljon korkeusvaihtelua ja muutamilla kallioisilla korkeammalla olevilla lakialoilla
kasvaa kuivaa kangasmetsaa. Valtapuuna on kitukasvuinen manty ja kenttdkerroksessa eniten maa-
alasta tayttavat erilaiset jakalat. Myos muun muassa kanerva, seindsammal ja variksenmarja kasva-
vat runsaana. Nama alueet ovat pdaosin selvinneet hakkuilta ja ovat koskemattomia jo haasteellisen
sijaintinsa ja metsataloudellisen vahapatoisyytensa vuoksi.

Alueen arvokkain osa on pieni ala (kuva 5), jolla kasvaa idkkaita ja jaredrunkoisia kuusia. Alueella on
kymmenen kuusta, joiden ymparysmitta vaihtelee vajaasta kahdesta metrista kahteen ja puoleen
metriin. Nama ikikuuset eivat taytd luonnonsuojelulain 29 § suojeltua luontotyyppid ” avointa mai-
semaa hallitsevat suuret yksittaiset puut ja puuryhmat ”, koska kyseinen ala ei ole avoimessa maas-
tossa nakyvilla maisemassa vaan piilossa metsan ympardimana, mutta kuitenkin lahelld golfkentan
reunaa. Kuuset ovat siitd huolimatta poikkeuksellisen suuria, ja niilld on sen takia luontoarvoa. Kuu-
sia ymparoiva metsa on harvennettua eika luonnontilaista.

Pirttimaki Il alueen asemakaava .
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keltaisella, pieni lampi siniselld tédytélld sekd huomattavan suurten kuusten alue oranssilla ympyrélld. Muu rajaamaton
metsdala on tuoretta ja kuivahkoa kangasta, jota on hoidettu talousmetsdnd.

Pirttimaki ll-alueella ei ole luonnonsuojelulaki 29 §:n mukaisia suojeltavia luontotyyppeja tai metsa-
lain 10 § mukaisia tarkeita elinympadrist6ja ja siten ei ole tarpeen tehda alueelle nykyistd kattavam-
paa luontoselvitystd. Suunnittelualue on tiiviin omakotitaloalueen yhteydessa eika katkaise ole-
massa olevaa viheryhteytta metsdalueiden vililla. Alueen kaavoitusta suunnitellessa olisi suositelta-
vaa huomioida huomattavan suuret idkkaat kuuset (Kartta 2) ja mahdollisuudet niiden sailyttami-
seen.

3.3. Luontoselvityksen johtopaatokset

Pirttimaki ll-alueella ei ole luonnonsuojelulaki 29 §:n mukaisia suojeltavia luontotyyppeja tai metsa-
lain 10 § mukaisia tarkeita elinymparist6ja ja siten ei ole tarpeen tehda alueelle nykyista kattavam-
paa luontoselvitystd. Suunnittelualue on tiiviin omakotitaloalueen yhteydessa eika katkaise ole-
massa olevaa viheryhteytta metsdalueiden vililla. Alueen kaavoitusta suunnitellessa olisi suositelta-
vaa huomioida huomattavan suuret iakkaat kuuset (Kuva 5) ja mahdollisuudet niiden sailyttamiseen.

3.4. Maapera

Alueen maa- ja kallioperalle ovat tyypillisia savi- ja hiekka-alueet, kallioiset makimaat seka voima-
kaspiirteiset kalliot. Paksujen savi- ja hiesukerrostumien alueet ovat huonosti kantavia. Suunnittelu-
alueen rakentamaton pohjoisosa on suurelta osin perustettavuudeltaan hyvin kantavaa kalliomaata.
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Pintamaalaji Hiesu (Hs), pohjamaalaji Savi (Sa)

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr), pohjamaalaji Hiekkamoreeni (MR)

- Pintamaalaji Kalliomaa (Ka), pohjamaalaji Kalliomaa (Ka)

Pintamaalaji Hiekka (Hk), Pohjamaalaji Hiekka (Hk)

3.5. Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueella ei ole tunnettuja ja/tai muissa kaavoissa osoitettuja muinaisjddannoksia eikd rakennussuo-
jelukohteita.

3.6. Maisema
Suunnittelualueen maisema on suurelta osin rakentamatonta ja metsdista aluetta, jonka puusto sul-
kee nakymat avoimelle golf-kentdn alueelle. Suunnittelualueen eteldosassa valjat pientalotontit
seka niihin liittyvdt avoimen piha- ja peltoalueet muodostavat rakennetumman ja muusta suunnit-
telualueesta maisemallisesti erottuvan vyéhykkeen.

PROJOPLAN Pirttimaki Il alueen asemakaava .



Kuva 7: Ndkymd suunnittelualueen reunasta kohti golf-kenttdd. Suunnittelualuetta ja golf-kentén vdylid erottaa puustoi-
nen reunavyéhyke.

Rakennettu ymparisto

3.7. Rakennuskanta

Suunnittelualueen etela- ja itdreunaan sijoittuu hyvin eri-ikdista pientalorakentamista. Alueella ei
ole tunnettuja ja/tai muissa kaavoissa osoitettuja kulttuuriympariston kannalta merkittavia raken-
nussuojelukohteita.

=

Kuva 8: Alueen nykyinen rakennuskanta sijoittuu vdljille ja vehreille erillispientalotonteille, jotka rajautuvat suurelta osin
rakentamattomiin metsdalueisiin.
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Kuva 9: Suunnittelualueelle ja sen Iéhiympdristdén sijoittuvat rakennukset. (Ldhde: elinympdristén tietopalvelu Liiteri).

3.8. Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueelle ei sijoitu talla hetkella yksityisia tai julkisia palveluita. Lahimmat kaupalliset palvelut sijoit-
tuvat alueen ita- ja koillispuolelle Kankaisten golf-kentan ja Rivieran yritysalueen yhteyteen. Maskun
keskustaajaman monipuoliset julkiset ja yksityiset palvelut sijoittuvat n. 5 km etdisyydelle suunnit-
telualueen pohjoispuolelle. Lahin alakoulu (1. ja 2. vuosiluokka) sijoittuu n. 4 km alueen pohjoispuo-
lelle Tammialhon alueelle. Toinen alakoulu seka ylakoulu sijoittuvat n. 5 km etaisyydelle Masku kes-
kustaajamaan. Lahin padivakoti sijoittuu alueen itapuolelle Ruskontien varteen n. 3 km etdisyydelle
suunnittelualueesta.

3.9. Virkistys

Alueen itapuolelle sijoittuva Kankaisten Golf on Varsinais-Suomen suurin golfkeskus, jonka alueella
on yhteensa 27 vaylaa. Noin 2 km etaisyydella vt 8:n itdpuolelle sijoittuu Rivieran virkistysalue, johon
sijoittuu mm. kaksi virallista uimarantaa, kaksi frisbeegolf-rataa, beach-volley -kentta seka retkeily-
reitisto, jossa kulkee taviaikaan valaistu hiihtolatu.

3.10. Liikenne

Alueen eteldpuolella kulkee Pirttimadentien, jonka kautta kulkee yhteys Piuhantietad ja Maskuntieta
pitkien edelleen kunnan keskustaajamaan seka alueen itdpuolella kulkevalle Rauman valtatielle (vt
8). Pirttimdentie valittda |ahinna paikallista liikennettd. Piuhantien keskimaarainen vuorokausilii-
kenne ovat suunnittelualueen kohdalla n. 773 ajoneuvoa vuorokaudessa. Keskustan ja vt 8:n valilla
Maskuntien keskimaarainen vuorokausiliikenne on n. 2100 ajoneuvoa vuorokaudessa ja valtatie
8:lla 17 718 ajoneuvoa vuorokaudessa (Vaylaviraston liikkennemaaratiedot 2021). Lahimmat linja-
autopysakit sijoittuvat Piuhantien varteen, josta kulkevat linjat Maskun keskustan ja Turun suuntiin.
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Kuva 10: Alueeseen liittyvd katu- ja liikenneverkko.
Kevyt lilkenne
Suunnittelualuetta rajaavilla katualueilla ei ole erillisia kevyen liikenteen vaylia. Piuhantien varressa
kulkee kevyen liikenteen vayla, joka liittda alueen laajempaan kavely- ja pyorailyverkostoon ja valit-
taa lilkennettd kunnan eteldosista Maskun keskustan suuntaan.

3.11. Tekninen huolto
Kaava-alueen kunnallistekniikka liittyy Pirttimden alueen nykyiseen vesi- ja viemariverkostoon.

3.12. Maanomistus

Suunnittelualueeseen kuuluu kunnan omistamia seka yksityisessa omistuksessa olevia alueita. Paa-
osa rakentamattomista alueista on kunnan omistuksessa. Yksityisessa omistuksessa olevat kiinteis-
tot sijoittuvat alueen etela- ja lansireunoille, jotka ovat padosin rakennettuja pientalotontteja.

4. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

4.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Ympadristoministerion laatimat ja valtioneuvoston hyvaksymat valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-
teet ohjaavat koko Suomen kaavoitusta. Tavoitteet ohjaavat ensisijaisesti maakunta- ja yleiskaavoi-
tusta, mutta niiden sisaltdo huomioidaan tarvittavilta osin myos asemakaavassa.

4.2. Maakuntakaava
Ympadristoministerio on vahvistanut Varsinais-Suomen maakuntakaavan 20.3.2013.
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Kuva 11: Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on merkitty siniselld
ympyrdlld.

Suunnittelualueelle on maakuntakaavassa merkitty maa- ja metsatalousvaltaista aluetta (M) seka taa-
jamatoimintojen aluetta (A). Alueen itdpuolella, nykyinen golf-kentan alue on merkitty maakuntakaa-
vassa retkeily- ja matkailutoimintojen alueeksi (R). Maskun kuntakeskus seka valtatien lahiymparistoon
sijoittuvat taajamatoimintojen alueet on maakuntakaavassa merkitty kaupunkikehittamisen kohdealu-
eeksi (punainen viivarajaus). Kaavoitettava alue sijoittuu taman kohdealueen reunaan ja jatkaa kau-
punkirakenteellisesti nykyista Pirttimaki | pientaloaluetta.
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Kuva 12: Ote Maskun yleiskaava 2020:sta. Suunnittelualueen alustava rajaus on merkitty punaisella viivalla.

Suunnittelualueeseen kuuluu voimassa olevan yleiskaavan mukaista uutta pientalovaltaista asuinalu-
etta (AP-2).

Yleiskaavan merkinnalld osoitetaan paaosin rakentamattomat pientaloalueet. Alueelle saa sijoittaa, ri-
vitaloja, kytkettyja asuinrakennuksia seka erillispientaloja. Aluemerkinta sisdltaa myods asumiselle tar-
peellisia julkisia ja yksityisid palveluita, alueen sisdisia liikkennevaylid, pysakointialueita, alueen asuk-
kaita palvelevia virkistys- ja puistoalueita sekd yhdyskuntateknisen huollon alueita. Aluetta asemakaa-
voitettaessa on erityisesti huomioitava yhtenaisten viheralueverkostojen muodostuminen.

Nykyiset, jo osittain rakentuneet pientalotontit on merkitty yleiskaavassa pientalovaltaiseksi asuin-
alueeksi (AP). Merkinnalla osoitetaan paaosin rakennetut pientaloalueet. Alueelle saa sijoittaa, rivita-
loja, kytkettyja asuinrakennuksia seka erillispientaloja. Aluemerkinta sisaltda myos asumiselle tarpeel-
lisia julkisia ja yksityisid palveluita, alueen sisdisia liilkennevaylid, pysakdintialueita, alueen asukkaita
palvelevia virkistys- ja puistoalueita seka yhdyskuntateknisen huollon alueita.

Alueen pohjois- ja eteldreunaan on merkitty lahivirkistysaluetta (VL), jossa golf-kentdn alue on rajattu
yleiskaavaan merkinnalla Gk.

Suunnittelualue kuuluu myos osittain yleiskaavan mukaiseen ldhipalveluvyohykkeeseen (yleiskaa-
vassa sininen ympyra katkoviivalla). Yleiskaavaméaarayksen mukaan aluetta kehitetdan erityisesti asu-
misen lahipalvelualueena, tukeutuen keskustatoimintojen alueisiin. Alueen suunnittelussa ja
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rakentamisessa huomioidaan esteettomyys, liikkumisen tasa-arvoisuus seka kewvyilla liikennemuodoilla
ja jalan asiointi.

4.4. Asemakaava

Alueella ei ole voimassa olevia asemakaavoja. Suunnittelualue rajautuu eteldssa Pirttimaen asemakaa-
voihin, joista ensimmainen (pinta-ala 45,5 ha) on hyvaksytty v. 2008. Timan jdlkeen alueelle on laadittu
pienempia osa-alueita koskevia kaavamuutoksia vuosina 2015 ja 2019.

L
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Kuva 13: Ote voimassa olevasta kaavayhdistelmdstd sekd asemakaavoitettavan alueen rajaus (punaisella).

4.5. Rakennusjarjestys

Maskun kunnan rakennusjarjestyksen on kunnanvaltuusto hyvaksynyt 1.7.2021.

Kunnassa on noudatettava taman rakennusjarjestyksen maarayksia, jotka tdydentavat maankaytto- ja
rakennuslain seka -asetuksen sadannoksia sekda muita maan kayttamista ja rakentamista koskevia saan-
noksia ja maarayksia. Laki, asetus, oikeusvaikutteinen yleiskaava, asemakaava seka ymparistoministe-
rion asetuksissa olevat maaraykset menevat rakennusjarjestyksen edelle.




5. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1. Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan tarkoituksena on lisdata kunnan pientalotonttien tarjontaa. Kunta on hankkinut golfken-
tan eteldpuolelle sijoittuvan noin 12,6 ha alueen itselleen yksityisen maanomistajan kanssa tehtyjen
maanvaihtojen kautta (kunnanvaltuusto 4.4.2009 § 9). Lisaksi kunta on hankkinut alueelta 1,40 ha:n
maardalan kunnanhallituksen 20.6.2022 § 126 tekeman paatoksen mukaisesti. Hankittujen alueiden
asemakaavoituksen lisdksi tarkoitus on todeta asemakaavassa olemassa oleva rakennuskanta ja tutkia
taydennysrakentamismahdollisuudet Pirttimadentien ja Pirttilahteentiehen rajautuvilla alueilla.

5.2. Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kuulutus kaavan vireille tulosta paikallislehdessa (Vakka-Suomen Sanomat), kunnan tiedostusleh-
dessa (Maskulainen) ja kunnan ilmoitustaululla ja nettisivuilla.

5.3. Osallistaminen ja vuorovaikutus

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja asukkaat seka muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa. Osallisia ovat my0Os viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa kaavoitus kéasittelee (MRL 62

§).
Osallisia ovat:

Maanomistajat ja asukkaat:
e kaavoitettavan alueen maanomistajat
e naapurialueiden maanomistajat
e muut lahialueiden asukkaat ja maanomistajat
e alueella toimivat yritykset ja yhteisot

Kunnan hallintokunnat:
e rakennustarkastaja
e tekninen johtaja/tekninen lautakunta
e ympadristosihteeri/ymparistolautakunta

Viranomaiset:
e Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY)
e Varsinais-Suomen liitto
e Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos
e Varsinais-Suomen maakuntamuseo (tarvittaessa)

Yhdyskuntatekniikka:
e Vesihuolto ja viemarointi (vesilaitos)
e DNA Lounais-Suomi (tietoliikenneverkko)
e Caruna Oy (sdahkoverkko)
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6. Asemakaavan tavoitteet

6.1. Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

6.2. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paatoksella valtio-
neuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatéksen valtakun-
nallisista alueidenkayttotavoitteista. Valtioneuvoston paatoés tuli voimaan 1.4.2018.

Tavoitteet on otettava huomioon yleiskaavoituksessa ja myds asemakaavoituksessa, milloin kaavat
koskettelevat valtakunnallisesti merkittavia kysymyksia. Pirttiméaki Il asuntoalueen kaavassa valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet valittyvat asemakaavaan maakunta- ja yleiskaavoituksen
kautta.

6.3. Maakuntakaavasta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa Maskun kuntakeskus seka valtatien [ahiymparistéon sijoittuvat taajamatoi-
mintojen alueet on maakuntakaavassa merkitty kehittamisperiaatemerkinnalla kaupunkikehitta-
misen kohdealueeksi. Kaavoitettava alue sijoittuu tdman kohdealueen reunaan ja jatkaa nykyista
Pirttimaki | pientaloaluetta taydentdaen olemassa oleva yhdyskuntarakennetta.

Kaupunkikehittamisen kohdealuetta koskevista suunnittelumaarayksista Pirttimaki Il asuntoalu-
een suunnittelua ohjaaviksi tavoitteiksi on tunnistettu seuraavat kohdat:

- Kaupunkikehittamisen kohdealueella alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonais-
valtaisella kaupunkisuunnittelulla.

- Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata.

- Rakenteen tiivistamisen tulee olla ympariston laatua kehittdvaa ja ominaispiirteet huo-
mioivaa. Alueen kehittdmisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien pa-
rantamista seka edistda palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

- Alueen kehittamisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriymparist6- ja maisema-arvot seka
yhtendisten virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus.

6.4. Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan tavoitteena on tarjota monipuolista tonttitarjontaa, ja muodostaa asemakaavalla puitteet
houkuttelevalle ja viihtyisalle pientaloymparistolle olemassa olevan kunnallistekniikan, liikenneyh-
teyksien ja palveluiden laheisyyteen.

Maskun kunnan strategiasta 2022—2028 tunnistetut tavoitteet:

» Maskun asukasluku kasvaa siten, ettd vuonna 2028 saavutetaan 10 000 asukkaan raja. Mo-
nipuolisella tonttitarjonnalla mahdollistetaan edellda mainittu kasvu.

» Masku tunnetaan kuntana, joka huolehtii asuinympariston viihtyisyydesta ja luonnosta kes-
tavan kehityksen periaatteiden mukaisesti.

» Hyodynnetdan kunnan osa-alueiden — omaleimaisten kylien ja erilaisten asuinymparistojen
—vahvuudet.
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6.5. Yleiskaavasta johdetut tavoitteet

Pirttimaki Il asuntoalueen asemakaavan suunnittelua ohjaavat myos yleiskaavassa esitetyt tavoit-
teet ja maaraykset.

Suunnittelualueeseen kuuluu voimassa olevan yleiskaavan mukaista uutta pientalovaltaista
asuinaluetta (AP-2). Aluetta asemakaavoitettaessa on erityisesti huomioitava yhtenaisten viher-
alueverkostojen muodostuminen.

Nykyiset, jo osittain rakentuneet pientalotontit on merkitty yleiskaavassa pientalovaltaiseksi
asuinalueeksi (AP). Merkinnalla osoitetaan paaosin rakennetut pientaloalueet, joita sijoittuu ase-
makaavoitettavan alueen etela- ja lansireunaan.

Suunnittelualue kuuluu myos osittain yleiskaavan mukaiseen ldhipalveluvyohykkeeseen (yleis-
kaavassa sininen ympyra katkoviivalla). Yleiskaavamaarayksen mukaan aluetta kehitetaan erityi-
sesti asumisen lahipalvelualueena, tukeutuen keskustatoimintojen alueisiin. Alueen suunnitte-
lussa ja rakentamisessa huomioidaan esteettomyys, liikkumisen tasa-arvoisuus seka kewvyilla lii-
kennemuodoilla ja jalan asiointi.

7. Kaavan rakenne

Asemakaavalla muodostuvat AO-korttelit, katualueita, ldhivirkistysaluetta (VL) seka puistoaluetta
(VP).

Nykyisin rakentamaton vyohyke,
johon asemakaavassa on osoitettu
uudet rakennuspaikat ja katuyh-
teys. (yht. 54 uutta AO-tonttia)

Olemassa olevat rakennuspaikat,
jotka osoitetaan asemakaavassa.

Kuva 14: Kaavaluonnos

7.1. Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 30 ha.
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Kunnan omistamalle alueelle muodostuu kaavassa yhteensa 54 uutta AO-tonttia. Tonttien pinta-ala
onn. 1000-1400 m2. Kaavaluonnoksessa rakentamistehokuudeksi on merkitty e=0, 25, mika tarkoit-
taa, ettad yhdelle tontille voidaan rakentaa n. 250-350 k-m2. Yksityisten omistamat nykyiset pienta-
lokiinteistot suunnittelualueen etela- ja itdreunassa on merkitty kaavassa AO-korttelialueiksi. Nai-
den korttelialueiden tdaydennysrakentamistarpeet ja -mahdollisuudet tutkitaan tarvittaessa maan-
omistajien kanssa yhteistyossa.

7.2. Aluevaraukset
7.2.1. Korttelialueet
Erillispientalojen korttelialue AO
Kullekin tontille voidaan sijoittaa asuinrakennuksia seka niihin liittyvia talousrakennuksia.
Lahivirkistysalue VL

Kaava-alueen itdreunaan sijoittuvat erillispientalotontit on erotettu viereisesta golf-kentasta seka
nykyisista erillispientalokiinteistoista VL-alueella, jolloin puustoinen suojavydhyke voidaan sailyttaa
nykyisten ja uusien alueiden valilla.

Rinteeseen sijoittuvilla tonteille kerrosluku-
merkinnaksi on osoitettu % k Il, joka mah-
dollistaa rinneratkaisun toteuttamisen.

Nykyisten erillispientalokiinteis-
tojen ja uusien korttelialueiden
véliin on osoitettu rakentamaton
vybhyke, jossa nykyista puustoa
tulee sailyttaa (VL)

Uusi katuyhteys, joka liittyy nykyiseen
Pirttimdentiehen alueen eteldosassa.

P

Kuva 15: Ote kaavaluonnosvaiheen havainnekuvasta.

Uusilla erillispientalotonteilla suurin
sallittu kerrosluku on Il. Tonttikoko

7.3. Muut merkinnat vaihetee 1000-1400 m2 valilla.
7.3.1. Rakennusten sijoittaminen
Rakennukset tulee sijoittaa kaavaan merkittyjen rakennusalojen sisélle.

Alueen pohjoisreunaan sijoittuvalle VL-alueelle on merkitty vu-2 merkinnalld osa-alue, jolla on va-
rauduttu golf-kentdn vaylien laajennukseen tulevaisuudessa. Alueelle voidaan sijoittaa myos ulkoi-
lureitteja yhteensovittamalla ne golf-kentdn vaylavarauksiin tarkempien suunnitelmien perusteella.

Pirttimaki Il alueen asemakaava .
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Vastaavasti kaava-alueen itareunassa on vu-1-merkinnalla osoitettu alueen osa, jossa nykyista suo-
japuustoa tulee sailyttda. Tarkoituksena on sailyttaa riittava maisema- ja suojavyéhyke golf-kentan
nykyisiin vayliin.

Kuva 16: Havainnekuva luoteesta. Kuvan vasemmassa reunassa nékyy nykyinen golf-kentdn véyld

7.3.2. Rakennusoikeuden maara

Kullekin tontille on osoitettu suurin sallittu rakennusoikeuden maara tehokkuusluvulla. Uusille ton-
teille on merkitty tehokkuusluku e=0,25. Rakennusoikeus yhdelld tontille on n. 250-350 k-m2. Nykyi-
silla, osittain jo rakentuneille kiinteistoille on osoitettu rakentamistehokkuudeksi e=0,20.

7.3.3. Kerrosluku

Asemakaavaan on merkitty roomalainen numero (l1), joka osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun. Alueella on jonkin verran korkeusvaihteluita, ja osa tonteista
sijoittuu rinteeseen. Rinteeseen sijoittuville tonteille on kerroslukumerkinnaksi osoitettu % k Il, joka
mahdollistaa rinneratkaisun toteuttamisen, jossa ensimmainen (puolikas kerros % k) sijoittuu rintee-
seen, ja tdméan paalle voidaan sijoittaa kaksi taytta kerrosta (ll).

7.3.4. Rakentamistapa

Tontin rakennusten ja rakenteiden tulee muodostaa rakentamistavaltaan ja véritykseltdan yhtenai-
nen ja maisemaan sovitettu kokonaisuus. Rakentamistapaa ohjaa tarkemmin rakennuslupamenet-
tely.

Pirttimaki Il alueen asemakaava .
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Uusi kokooja-
katu, jonka reu-
3 nassa kevyen lii-
Pirttildhteentie (ny- ; e | r kenteen vayla.
kyinen ajoyhteys) . 5 v

e, A W

i Kevyen liikenteen yh-

= teys, jolla tontille ajo
4 sallittua.

Pirttimaentie (nykyi-
nen ajoyhteys)

7.3.5. Liilkennejarjestelyt

Alueelle osoitetaan asemakaavassa katualueita, jotka palvelevat uusia AO-tontteja. Alueen lapi kul-
kevan kokoojakadun mitoitus mahdollistaa ajoradan reunaan toteutettavan kevyen liikenteen vay-
lan. Kokoojakatuun liittyvat tonttikadut ovat kapeampia sekaliikennevaylia, joissa ei ole erillista ke-
vyen liikenteen vaylaa. Alueen etela- ja lansireunassa nykyiset kiinteistot tukeutuvat olemassa oleviin
ajoyhteyksiin (Pirttimaentie ja Pirttildhteentie)

7.3.6. Kunnallistekniset linjat

Uusia tontteja palvelevat vesi- ja viemarilinjat toteutetaan uusille katualueille. Hulevesien poisjohta-
minen esitetdan tarkemman kunnallisteknisen suunnitelman yhteydessa.

8. KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutusten arviointi kaavoituksessa perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin seka asetukseen MRL
9 §, MRA 1 §. Jotta kaavan vaikutuksia voitaisiin arvioida, tulee kaavan perustua riittaviin tutkimuk-
siin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettdva suunnitelman ja tarkas-
teltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelli-
set, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta
voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittémat ja valilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinympaéristoon,

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

Pirttimaki Il alueen asemakaava .
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3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon.

Vaikutusten arviointi tapahtuu asiantuntijatydnd maastokayntien, tutkimusten ja selvitysten poh-
jalta, osallisten palautteen ja viranomaisohjauksen perusteella. Vaikutuksia arvioidaan koko kaava-
prosessin aikana sen eri vaiheissa.

Suunnittelualueen maisema on suurelta osin rakentamatonta ja metsaista
aluetta, jossa puusto sulkee nakymat avoimille golf-kentan vaylille. Suunnit-
telualueen eteldosassa valjat pientalotontit sekd niihin liittyvat avoimen
piha- ja peltoalueet muodostavat rakennetumman ja muusta suunnittelu-
alueesta maisemallisesti erottuvan vyéhykkeen. Suunnittelualueen etela- ja
lansireunaan sijoittuu hyvin eri-ikaista pientalorakentamista.

Alueella ei ole tunnettuja ja/tai muissa kaavoissa osoitettuja kulttuuriympa-
riston kannalta merkittavia rakennussuojelukohteita.

Vaikutukset laajempaan maisemaan jaavat vahaiseksi. Nykyisten pientalo-
kiinteistojen taydennysrakentamisella saattaa olla jonkin verran vaikutuksia
taajamakuvaan Pirttimaentien varressa, jossa katunakyma voi muuttua uu-
sien rakennusten myota nykyista rakennetummaksi.

Alueella ei ole tunnettuja ja/tai muissa kaavoissa osoitettuja kulttuuriympa-
riston kannalta merkittavia rakennussuojelukohteita tai arkeologisen kult-
tuuriperinnon kohteita.

Suurin osa suunnittelualueen metsdalasta on tuoretta seka kuivahkoa kan-
gasmetsaa, jossa on harvennushakkuiden jaljilta valtapuuna manty. Metsa
on voimakkaasti harvennushakattua ja valoisaa ja puusto on suurilta osin
tasaikaistd, joten kyseinen metsa ei ole luonnontilassa. Asemakaavassa
osoitetun kortteli- ja katualueiden myota luonnonymparistd muuttuu ra-
kennetuksi ymparistoksi. Alueella ei ole kuitenkaan todettu arvokkaita
luontokohteita, joten asemakaavan luonnonymparistoon kohdistuvat vai-
kutukset eivat ole arvokkaan lajiston kannalta merkittavia.

Ajoneuvoliikenne tulee suuntautumaan nykyiselle Pirttimdentielle uuden
kokoojakadun kautta. Alueelle on osoitettu asemakaavassa 54 uutta erillis-
pientalotonttia, mika tarkoittaa yhteensa noin 150-180 uutta asukasta.
Asemakaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia liikennemaarien lisadantymi-
seen tai Pirttimaentien liittymien toimivuuteen. Liikenneturvallisuutta on
mahdollista parantaa toteuttamalla Pirttimaentien reunaan kevyen liiken-
teen vayla.

Alue voidaan liittaa kunnallistekniikkaan. Uudet kunnallistekniset linjat to-
teutetaan kaavassa osoitettaville katualueille. Alueen rakentumisen myota
vetta ldpdisemattdman pinnoitetun alueen maara kasvaa, minka vuoksi

Pirttimaki Il alueen asemakaava .
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alueen tarkemman suunnittelussa kiinnitetaan erityista huomiota huleve-
sien hallittuun poisjohtamiseen.

Alueen katujen ja kunnallistekniikan rakentaminen aiheuttaa kunnalle kus-
tannuksia. Uusista erillispientalotonteista syntyy kunnalle tontinmyyntitu-
loja.

Alue on nykyisin rakentamatonta ja melko vaikeakulkuista metsaaluetta,
jonka virkistyskaytto on nykyisin vahaista. Asemakaavan myo6ta rakentama-
ton metsaalue pienenee. Toisaalta korttelialueiden valiin jadvien metsa- ja
kallioalueiden saavutettavuus paranee uusien katuyhteyksien myota, mika
voi lisata lahivirkistysalueiksi merkittyjen alueiden kayttoa.

Alueelle ei osoiteta kaavassa uusia palveluita. Uudet asukaat lisaavat jonkin
verran lahialueen kaupallisten palveluiden kysyntda. Uusien asukkaiden
myotda myos kunnallisten palveluiden, kuten koulu- ja paivakotipaikkojen
tarve lisdantyy.

Asemakaava on yleiskaavan mukainen. Suunnittelualueeseen kuuluu voi
massa olevan yleiskaavan mukaista uutta pientalovaltaista asuinaluetta (AP
2). Yleiskaavan merkinnalla osoitetaan padosin rakentamattomat pientalo
alueet. Alueelle saa sijoittaa, rivitaloja, kytkettyja asuinrakennuksia seka eril
lispientaloja. Nykyiset, jo osittain rakentuneet pientalotontit on merkitt
yleiskaavassa pientalovaltaiseksi asuinalueeksi (AP). Merkinnalld osoitetaar
paaosin rakennetut pientaloalueet

Suunnittelualueelle on maakuntakaavassa merkitty maa- ja metsatalous-
valtaista aluetta (M) sekd taajamatoimintojen aluetta (A). Maakuntakaa-
vassa Maskun kuntakeskus seka valtatien lahiymparistoon sijoittuvat taaja-
matoimintojen alueet on maakuntakaavassa merkitty kehittamisperiaate-
merkinnalla kaupunkikehittamisen kohdealueeksi. Kaavoitettava alue sijoit-
tuu taman kohdealueen reunaan ja jatkaa nykyista Pirttimaki | pientaloalu-
etta tdydentden olemassa oleva yhdyskuntarakennetta.

Asemakaava toteuttaa sen sisaltoon liittyen tunnistettujen valtakunnallis-
ten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista.

9. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Alueen katujen ja kunnallistekniikan rakentaminen voidaan aloittaa heti asemakaavan saatua lain-
voiman. Erillispientalotonttien tarkempaa rakentamista ohjaa kunnan rakennuslupamenettely.

Pirttimaki Il alueen asemakaava .
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