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1.1

1.2

Kaavaselostus

KOMU/536/10.02.03/2018
Sivu 1
PERUS- JATUNNISTETIEDOT
Asemakaavan perustiedot ja nimi
Kunta: Mustasaari
Kunnanosa: 170 Koivulahti
Kiinteistot: Koko kiinteisto tai osia kiinteistoista: Slattbo RNr 2:335,

Sten RNr 2:139, Hemakern RNr 11:59, Fors RNr 2:9,
Funisbacken RNr 1:206, Ekholm Il RNr 2:329, Turku-Oulu

895:2:2.

Kaavan nimi: Asemakaavan muutos korttelissa 24 ja osassa
korttelia 12

Kaavan mittakaava: 1: 2000

Kaavatunnus: 499-536/18

Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Mustasaaren kunnan Koivulahden kylassa. Alue sijaitsee
linnuntieta noin 9kilometrin paassa Mustasaaren kuntakeskuksesta ja noin
13 kilometrin paassa seutukeskuksesta Vaasasta. Asemakaava kasittaa alueen, joka
on luonnoksen A mukaan noin 6,7 hehtaaria ja luonnoksen B mukaan noin
4,5 hehtaaria. Alueen summittainen sijainti ilmenee kuvasta 1.

Oxholme
pero
Kvevlax Orarna
Koivulahti
Vallvik
KORSHOLM Storangen
MUSTFASAARI
Smedsby
Sepankyla Lek

Kuva 1. Alueen likimaarainen sijainti.



1.3

14

15

1.6

2.1

Kaavaselostus
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Sivu 2

Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tarkoituksena on luoda uusi keskustatoimintojen alue, joka lisaa
ja tukee Koivulahden nykyisia palveluja. Alue soveltuu keskeisen ja lilkenneverkon
yhteydessa olevan sijaintinsa seka nakyvyytensa vuoksi hyvin tamantyyppiseen
toimintaan.

Selostuksen sisallysluettelo

Asemakaava koostuu kartasta, kaavamaarayksista ja kaavaselostuksesta.
Kaavaselostuksessa esitellaan kaava-alueen lahtotiedot seka asemakaavan
tavoitteet ja perustelut.

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. Luonnosvaiheen havainnekuvat

3. Asemakaavan seurantalomake.

Taustaselvitykset ja lahdemateriaali

Kartat sahko- ja televerkosta seka vesijohto- ja viemariverkosta
Pohjatutkimus 2015 / T&J Holmback

Luontoinventointi 2018 / Lakeuden Luontokartoitus
Koivulahden kulttuuriymparistoinventointi 2017 / Riitta Jaakkola
Koivulahden osayleiskaavan hulevesiselvitys 2019

Koivulahden eritasoliittymatarkastelu 2019

Koivulahden eritasoliittymasuunnitelma 2020

Koivulahden osayleiskaavan hulevesiselvitys 2020

VVVYVYVYYVY

YHTEENVETO

Kaavaprosessin vaiheet

25.4.2018 § 89 Yhdyskuntarakentamisen lautakunta hyvaksyi
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja
asemakaavaluonnoksen ja paatti asettaa ne nahtaville.

8.5-6.6.2018 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla.

XXX XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta paatti asettaa kaksi
vaihtoehtoista ehdotusta asemakaavaluonnoksesta
nahtaville valmisteluvaiheessa.

XX=XX. XX XXXX Kaksi vaihtoehtoa asemakaavan luonnokseksi olivat
nahtavilla.

XX XX.XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta paatti asettaa
asemakaavaehdotuksen nahtaville.

XX=-XX. XX XXXX Kaavaehdotus oli nahtavilla.

XXXXXXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta hyvaksyi asemakaavan.

XXXXXXXX § XX Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan.

XX XX XXXX § XX Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan.
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Asemakaava

Asemakaavalla pyritaan luomaan uusi keskustatoimintojen alue muun muassa
palvelu-, liikke- ja toimistorakennuksia varten. Asemakaavalla tuetaan ja kehitetaan
alueen palveluverkkoa ja -tasoa.

Asemakaavan toteutus

Alue on kunnan omistuksessa. Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun se
on saanut lain voiman ja kun mahdollinen kunnallistekniikan lisarakentaminen on
suoritettu hyvaksytyn investointiohjelman mukaisesti.

Asemakaavan oikeusvaikutukset

Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Muiden
ympariston muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huomioon
seuraavasti:

Asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa
asemakaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle. Asemakaava-alueelle ei saa
myoskaan sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten tai hairidita aiheuttavien
ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista koskevien
asemakaavamaaraysten vastaisia.

LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaava kasittaa noin 6,7 hehtaarin tai noin 4,5 hehtaarin alueen, joka sijaitsee
keskeisella paikalla Koivulahden kyldssa valtatien 8 ja Herrgardsbackantien valissa.

Alueella on maatilan talouskeskus, jossa ei ole enaa toimintaa. Muilta osin alue
muodostuu viljellysta peltomaasta. Alue on suhteellisen alavaa, ja korkeustasot
ovat noin +2,5-5,0 metria.

Lahialue muodostuu pohjoisessa tiiviisti rakennetuista asemakaava-alueista, joilla
on seka omakotitaloja etta kerrostaloja. Pohjoisessa alue rajautuu myos
Koivulahden oppimiskeskukseen. Alueen eteldapuolella levittaytyy Kyronjokea
myotaileva avoin viljelymaisema, Kyronjokilaakso.
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Kuva 2. Kaava-alueen summittainen rajaus, riippuen luonnosvaihtoehdosta.

3.1.2 Luonnonymparisto
Valtaosa kaava-alueesta on viljeltya peltomaata. Alueella on myods lakkautettu
maatilan talouskeskus, jonka piha-alueella kasvillisuus on villiintynyt.
Kasvillisuuden joukossa on piha- ja peltoalueille tyypillisia kulttuurikasveja. Piha-
alueella on myos suurehkoja lehti- ja havupuita seka hedelmapuita.
p———

R

Kuva 3. Nakyma kaava-alueen itdosassa olevasta pihapiirista valtatien 8 suuntaan.

Kaava-alueella on kaksi suurehkoa ojaa, yksi kaava-alueen itaosassa ja yksi
lansiosassa. Molemmat ojat ovat pohjoinen-eteld suunnassa. Ojat ovat tarkeita - ja
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erityisesti alueen lansiosassa sijaitseva oja - koska ne toimivat laskuojina valtaosalle
Koivulahden alueesta. Ojat jatkuvat kaava-alueelta edelleen Finnbackeniin.

Kuva 4. Kasvillisuus on ottanut vallan piha-alueella.

Alueesta on laadittu luontoinventointi kevaalla/kesalla 2018.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Alueella on maatilan talouskeskus, jossa ei ole enaa toimintaa. Tilalla on harjoitettu
sikojen kasvatusta ja viljan viljelya.

Kuva 5. Lakkautettu maatilan talouskeskus Herrgardsbackantielta katsottuna.

Lahialue muodostuu pohjoisessa tiiviisti rakennetuista asemakaava-alueista, joilla
on seka omakotitaloja etta kerrostaloja. Pohjoisessa alue rajautuu myos
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Koivulahden oppimiskeskukseen. Kaava-alueesta koilliseen on Koivulahden
keskusta erilaisine palveluineen. Alueen etelapuolella levittaytyy Kyronjokea
myotaileva avoin viljelymaisema, Kyronjokilaakso.

Kuva 6. Nakyma maatilan talouskeskuksen alueelta Koivulahden oppimiskeskuksen suuntaan.

Palvelut

Kaava-alueen valittomassa laheisyydessa on Koivulahden keskusta, jossa on
erilaisia palveluja, kuten muun muassa elintarvikeliikkeita, pankki, postiasiamies,
kampaamoja, kahviloita ja huoltoasema. Nakoetaisyydella on myos Koivulahden
oppimiskeskus. Paivakoti on kaava-alueesta noin kilometrin etaisyydella.

Liikenne

Liikenne alueelle kulkee Herrgdrdsbackantien kautta. Herrgdrdsbackantieltd on
liittyma maatilan talouskeskukseen. Myos liikenne peltoalueille kulkee taman
liittyman kautta. Alueelle on myos suora liittyma valtatielta 8.

Herrgdrdsbackantien varteen on osoitettu kevyen liikenteen alue samalle tasolle
kuin nykyinen ajokaista.
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Kuva 7. Talouskeskukseen johtava tie piha-alueelta Herrgdrdsbackantien suuntaan katsottuna.
Pihatieta reunustaa lyhyt koivujen, mantyjen ja kuusen muodostama puistikko.

Virkistys

Alueella ei ole rakennettuja virkistysalueita. Kaava-alueen ldheisyydessa on
Koivulahden urheilukentta kaukaloineen, talviaikaan valaistu hiihtolatu ja
kesaaikaan pururata seka ulkokuntosali.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Maakuntakaavan 2040 mukaan kyseinen alue sijaitsee maakunnallisesti arvokkaan
maisema- ja kulttuuriympariston rajauksen tuntumassa.

Tila sisaltyy Riitta Jaakkolan vuonna 2017 tekemdan Koivulahden maisema- ja
kulttuuriymparistoinventointiin. Inventoinnin mukaan asuintalo on rakennettu
jamapuutavarasta ja julkisivu on rapattu jalleenrakennusvaiheessa 1950-luvulla.
Tontilla on useita eri ikaisia ulkorakennuksia, joista yksi on kolmiosainen,
perinteinen ulkorakennus, jonka erityispiirteet on sailytetty. Muut ulkorakennukset
ovat uudempia. Tila on sailyttanyt luonteensa hyvin ja edustaa aikakautensa
rakennustapaa, minkd johdosta silla on kulttuurihistoriallista arvoa. Asuintalon
lahella oleva L-muotoinen ulkorakennus on seudulle tyypillinen, vanha ja hyvin
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sailynyt. Muut ulkorakennukset on rakennettu jalleenrakennusaikana tai
myohemmin. Sijaintinsa johdosta tilalla on myos ymparistollista arvoa.
Inventoinnissa tila on saanut luokituksen 2B. Lisaksi tila sijaitsee sk-alueella:
Herrgdrds-Ouras-Kyrkbacken. Luokitus 2B viittaa rakennuksiin, joilla on
kulttuurihistoriallista arvoa, ja sodan jalkeen tai myohemmin rakennettuihin
rakennuksiin.

Kuva 8. Asuinrakennus.

Kuva 9. Asuinrakennus ja taustalla vanhempi ulkorakennus.

Kaava-alueella ei tiettavasti ole muinaismuistoja.

Erityistoiminta

Kaava-alueen lahiymparistossa on useita maatilojen talouskeskuksia ja
talouskeskuksia, joissa harjoitetaan eldintenkasvatusta. Kaava-alueelta on noin
0,8 kilometria lahimpaan talouskeskukseen, jossa harjoitetaan eldintenkasvatusta.
Lisaksi noin 0,5 kilometrin etdisyydella kaava-alueesta on huoltoasema
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polttoainemyyntipisteineen ja erillinen polttoaineen myyntipiste Sale-myymalan
yhteydessa. Kaava-alueelta on noin 1,2 kilometria Koivulahden teollisuusalueelle.

Tekniset palvelut

Yhdyskuntarakentamisen lautakunta on 10.10.2018 § 176 vahvistanut Mustasaaren
vesijohto- ja viemadriverkon toiminta-alueet. Kyseinen alue sijaitsee seka
vesijohtoverkon etta viemariverkon toiminta-alueella.

Hulevesi

Koivulahden osayleiskaavan laatimisen yhteydessa on laadittu hulevesiselvitys.
Koivulahden paavedenjakaja sijaitsee hyvan matkaa pohjoiseen Koivulahden
asemakaavoitetuilta alueilta ja kulkee Frakentrasketin ja Bredmossenin kautta
edelleen Tranasbackaniin. Paavedenjakajasta virtaama on etelan suuntaan. Tama
tarkoittaa, etta suuri maara nailta alueilta tulevasta hule- ja pintavedesta virtaa
kyseisen kaava-alueen poikki kulkevien kahden laskujoen kautta ennen kuin lopulta
saavuttaa Finnbackenin ja edelleen Lappsundinjoen, jonka suu on meren puolella
Hylpetfjardenin kohdalla Petsmossa.

Kaava-alueen rajauksen sisalla ei ole talla hetkella kunnan hulevesijarjestelmaa.
Hulevedenkasittely hoituu avoimin ojien kautta.

Maanomistus

Alue on paaosin kunnan omistuksessa. Osa kaava-alueesta on yksityisomistuksessa,
osa valtion omistuksessa. Kunnan tulee ostaa tai lunastaa ne kaava-alueen osat,
jotka eivat ole kunnan omistuksessa.
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Kuva 10. Ote Koivulahden osayleiskaavan yhteydessa laaditusta hulevesiselvityksesta.
Kartassa nakyvat vedenjakajan sijainti ja virtaussuunnat.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
tarkistamisesta tuli voimaan 1.4.2018. Alueidenkayttotavoitteiden avulla
vahennetaan yhdyskuntien ja liikenteen paastoja, turvataan luonnon

monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka parannetaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia. Niilla myos sopeudutaan ilmastonmuutoksen
seurauksiin ja saan aari-ilmioihin.

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas lilkennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto.

VV VYV
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Maakuntakaava 2040

Pohjanmaan maakuntakaava 2040 hyvaksyttiin maakuntavaltuuston kokouksessa
15.6.2020, ja se tuli voimaan 11.9.2020. Maakuntakaava on ns.
kokonaismaakuntakaava, joka kasittda koko maakunnan ja sen eri
yhteiskuntatoiminnot. Uusi maakuntakaava korvaa Pohjanmaan maakuntakaavan
2030 ja sen vaihemaakuntakaavat.

Maakuntakaavassa 2040 on seuraavat aluevaraukset kyseisella asemakaava-
alueella tai sen yhteydessa:

Vaasan kaupunkikehittdmisen vyohyke (kk-1)

Merkinnan  kuvaus:  Kehittamisperiaatemerkinnalla ~ osoitetaan  Vaasan
kaupunkiseudun keskeiset alueet, joilla kaupungin vaikutus on merkittava.
Alueeseen kuuluvat Vaasan kaupunki lahitaajamineen ja kaupungin laheiset
maaseutualueet. Rajaukseen sisaltyvat myos Mustasaaren, Laihian ja Maalahden
keskustat.

Suunnittelumaarays: Vaasaa tulee kehittaa maakunnan keskuksena osana
valtakunnallista kaupunkiseutuverkostoa. Alueelle tulee kehittdaa toimiva
yhdyskuntarakenne, joka turvaa ekologisen toimivuuden.

Maisemarakenteen ja yhtendisten suunnitteluperiaatteiden tulee olla perustana
kaikelle rakentamiselle hyvan kaupunki- ja maisemakuvan luomiseksi.
Uudisrakentaminen tulee sijoittaa niin, etta se ei esta ehean yhdyskuntarakenteen
tulevaa laajentamista. Yhdyskuntarakenteen tulee edistaa ekologista kestavyytta ja
biologista monimuotoisuutta seka turvata virkistysalueiden tarjonta ja
saavutettavuus. Uudet asunto- ja tyOpaikka-alueet tulee sijoittaa suotuisasti
ajatellen joukkoliikenteen seka kavelyn ja pyorailyn kehittamista. Seudullisesti
merkittavat palvelut tulee ohjata kaupungin keskustassa oleville alueille tai sen
[aheisyyteen.

Aluetta tulee kehittaa kansainvalisesti vetovoimaisena tutkimuksen ja koulutuksen
sekad innovaatio- ja yritystoiminnan alueena. Alueen saavutettavuus tulee varmistaa
ja sita kehittaa. Erityista huomiota tulee kiinnittaa teiden, rautateiden, sataman ja
lentoaseman kautta kulkeviin kansainvalisiin yhteyksiin.

Suunnittelusuositus: Maankayton suunnittelu ja alueen kehittaminen tulee tehda
kuntarajoja ylittavana yhteistyona.

Taajamatoimintojen alue (A)

Merkinnan kuvaus: Aluevarausmerkinnalla osoitetaan alueita asumiselle ja muille
taajamatoiminnoille kuten palveluille, tydpaikoille ja teollisuudelle, liikennealueille,
jalankulku- ja pyorailyreiteille, virkistys- ja puistoalueille seka erityisalueille.

Suunnittelumaarays: Alue tulee tarkemmassa suunnittelussa suunnitella
ensisijaisesti asumiselle, palveluille ja tyopaikoille. Eheampaa
yhdyskuntarakennetta tulee edistaa taajaman luonne huomioiden. Asumista ei tule
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sijoittaa yhtenaisille peltoalueille, jos se ei eheyta taajamarakennetta.
Joukkoliikennetta ja kavelyyn ja pyorailyyn tarkoitettua verkostoa tulee kehittaa,
jotta julkisten ja kaupallisten palvelujen seka virkistysalueiden saavutettavuutta
voidaan parantaa. Taydennysrakentaminen on sopeutettava olemassa olevaan
asutukseen seka kulttuuriymparistd-, maisema- ja luonnonarvoihin. Alue on
tarkoitus asemakaavoittaa.

Keskustatoimintojen alue, ldhipalvelukeskus (ca)

Merkinnan  kuvaus: Kohdemerkinnalla  osoitetaan lahipalvelukeskukset.
Keskustatoimintojen alueet muodostavat yhdessa kattavan keskusverkoston
Pohjamaalle.

Suunnittelumaardys: Kuntien ja kaupunkien on luotava strategisessa
suunnittelussaan edellytykset [ahipalveluille naissa keskuksissa.
Lahipalvelukeskuksen rajaus tulee selvittaa ja osoittaa kuntakaavoituksen
yhteydessa.

Lentoliikenteen estevapaa vydhyke (sv)

Merkinnan kuvaus: Ominaisuusmerkinnalla osoitetaan Vaasan ja Kokkola-
Pietarsaaren lentoasemien lentoturvallisuuden edellyttamat estevapaat
vyohykkeet.

Suunnittelumaarays: Vyohykkeella rakennusten, rakenteiden ja laitteiden seka
kasvavan puuston ja muun kasvillisuuden suurin sallittu korkeus vaihtelee
sijainnista riippuen. Alueelle suunniteltavien ja toteutettavien rakennusten ja
rakennelmien sijoittamisessa tulee huomioida ilmailulain 158 &:n vaatimukset.
Vlyohykkeelle sijoitettavista tavanomaista ja/tai esterajoituspintaa korkeammista
rakennushankkeista on neuvoteltava Liikenne- ja viestintaviraston kanssa.

Uusi tielinjaus tai tieosuus, jota tulee parantaa liittymdjdrjestelyineen

Merkinnan kuvaus: Linjamerkinnalla osoitetaan uudet tieosuudet tai tielinjaus, jota
tulee parantaa liittymajarjestelyineen. Uutena tielinjauksena osoitetaan
Skarpangsvagen Narpiossa, muita osoitettuja tieosuuksia tulee parantaa.
Tieosuudet, joille tarvitaan ohituskaistat, osoitetaan valtatielle 8 Vaasasta
pohjoiseen, samoin valtatielle 18. Tiealuetta koskee rakentamisrajoitus
maankaytto- ja rakennuslain 33 §&:n mukaisesti.

Suunnittelumaarays: Uudet tielinjaukset tai parannettavat tieosuudet, ja erityisesti
osuudet, joihin tulee ohituskaistat, on suunniteltava ja rakennettava muun
maankdyton suunnittelun ja toteutuksen yhteydessa. Yksityiskohtaisessa
suunnittelussa on huomioitava valttamattomat lilkkenneyhteydet (kuten liittyma- ja
rinnakkaistiejarjestelyt, ali- ja ylikulut, ekologiset kaytavat) ja niitd varten on
varattava riittavasti pinta-alaa. Tielinjauksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee
huomioida vaikutukset ymparoivaan maankayttoon seka kulttuuriymparisto-,
maisema- ja luonnonarvot.
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Uusi eritasoliittymd liikenneratkaisuineen

Merkinnan kuvaus: Uudet eritasoliittymat liikenneratkaisuineen osoitetaan
kohdemerkinnalla. Tiealuetta koskee rakentamisrajoitus maankaytto- ja
rakennuslain 33. §&:n mukaisesti.

Suunnittelumaarays: Eritasoliittyma tulee suunnitella ja rakentaa muun
maankayton suunnittelun ja toteuttamisen yhteydessa. Yksityiskohtaisessa
suunnittelussa on huomioitava liikkennejarjestelyt ja niita varten on varattava
riittava pinta-ala. Kulttuuriymparistd-, maisema- ja luontoarvot on huomioitava.
Eritasoliittymaan merkittavassa maarin nojautuvan kaavoitetun asuin- ja
palvelualueen toteuttamista ei saa aloittaa ennen kuin eritasoliittyma on
rakennettu tai rahoituspaatos on tehty.
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Kuva 11. Ote maakuntakaavasta 2040.

Yleiskaava
Koivulahden osayleiskaavan tarkistus on laadittu 2018-2021. Kunnanvaltuusto
hyvaksyi osayleiskaavan 11.2.2021 § 9 ja se tuli voimaan 1.4.2021.

Osayleiskaavassa on seuraavat aluevaraukset kyseiselle alueelle:
Keskustatoimintojen alue, joka on tarkoitus asemakaavoittaa. Alueelle saa osoittaa

keskustaan soveltuvaa asumista seké hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja.

Maisemallisesti  arvokas, yhtendinen peltoalue (ma). Merkintd osoittaa
maakunnallisesti ja historiallisesti arvokkaita viljeltyja peltoalueita, jotka ovat
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tdrkeitd pitdd avoimina peltoalueina tai kunnossa pidettyind niittyalueina. Alueeseen
rajautuva uudisrakentaminen tulee sijoittaa maisemallisesti edulliseen paikkaan,
olemassa olevien rakennusten ja tieston yhteyteen, mahdollisuuksien mukaan
avointa maisemaa rajaavan puuston suojaan tai [Gheisyyteen. Rakennuksen pihapiiri
tulee rajata avoimesta peltomaisemasta puuistutuksin. Rakennusoikeudet, jotka
mitoituksen mukaisesti sijoittuvat alueelle, on mahdollisuuksien mukaan siirretty
maanomistajan muille kiinteistoille kaava-alueella.

Kyldkuvan kannalta arvokas alue (sk). Merkinndllé osoitetaan aluekokonaisuus, joka
on rakennetun kulttuuriympdriston tai kylakuvan kannalta arvokas. Maankadytto- ja
rakennuslain 41.2 § mddrdd, ettd uudisrakentaminen ja korjausrakentaminen on
sovitettava  alueen  kyldkuvaan,  mittakaavaan,  rakennustapaan  ja
rakennusperintéon.

Kaava-aluetta koskeville uusille tiejérjestelyille on seuraavat varaukset: uusi
kaksikaistainen valtatie, uusi tai merkittdvdssd madrin parannettava tie/katu, uusi
jalankulku- ja pyordilyreitti, uusi kiertoliittymd ja uusi tunneli.
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Kuva 12, Ote kunnanvaltuuston 11.2.2021 § 9 hyvaksymasta osayleiskaavasta.

Strateginen yleiskaava
Mustasaaren kunnalla on strateginen yleiskaava, jonka tarkoituksena on ohjata

kunnan yhdyskuntarakenteiden ja maankayton yleisia periaatteita, jotka
kunnanvaltuusto hyvaksyi 10.6.2013 § 85. Strategisessa yleiskaavassa on kyseista
kaava-aluetta koskeva aluevaraus: asuinalue (A) - alue on tarkoitus
asemakaavoittaa. Merkintda on kaytetty kuvaamaan vahvoja palvelualueita, joihin
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suunnataan paaosa vaestonkasvusta. Alueella on myos merkinta “alueen
tiivistamis- tai eheyttamistarve”. Alue sisaltyy myos kulttuuriympariston tai
maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen.

Asemakaava

Aluetta koskeva asemakaava on hyvaksytty laaninhallituksessa 26.1.1989.
Asemakaavassa kyseiselle alueelle on osoitettu seuraavat aluevaraukset: maatilojen
talouskeskusten korttelialue (AM-1), huoltoasemarakennusten korttelialue (LH),
maatalousalue (MT), suojaviheralue (EV) ja katujen alue.

Osa alueesta sisaltyy Koivulahden oppimiskeskuksen asemakaavaan, joka on
hyvaksytty kunnanvaltuustossa 7.3.2019 § 18. Kyseiselle asemakaava-alueelle on
seuraavat aluevaraukset: opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue
(YO) ja katualue.

o

Kuva 13. Ote 26.1.1989 vahvistetusta asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Mustasaaren kunnan tarkistettu rakennusjarjestys sai lain voiman 1.8.2013

kunnanvaltuuston paatoksella 10.6.2013 § 91.

Mustasaaren, Narpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin
ympaéristonsuojelumaaraykset

Mustasaaren kunnanvaltuusto on hyvaksynyt ymparistonsuojelumaaraykset
22.9.2014 § 60 ja ne tulivat voimaan 3.11.2014.

Pohjakartta
Kaavaa laadittaessa on kaytetty kunnan pohjakarttaa (1:2000). Pohjakarttaa on

taydennetty talvella 2021. Kaavoituspaallikko Barbara Pafs hyvaksyi tdydennetyn
pohjakartan 18.3.2021.
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Luontoinventointi

Raimo Laurila / Lakeuden Luontokartoitus on laatinut alueella luontoinventoinnin
kevaalla / kesalla 2018. Inventoinnissa todettiin, etta hoitamattomalla pihalla on
tavanomaisia kulttuurikasveja, ja pelloilla kasvaa heinda ja oljykasveja.
Inventoinnissa ei ole havaittu metsa-, vesi- tai luonnonsuojelulain perusteella
suojelunarvoisia luontotyyppeja. Alueella ei myoskaan pesi suojeltavia lintulajeja.
Viitasammakkoa, lepakkoa tai liito-oravaa ei ole havaittu alueella.

Maisema- ja kulttuuriymparistoinventointi

Maisema- ja kulttuuriymparistoinventointi on laadittu 2017. Inventointi kattoi 126
kohdetta, joista yksi kohde on kyseisella asemakaava-alueella. Tama on kuvattu
tarkemmin kohdassa 3.1.7 Rakennettu kulttuuriympdristé ja muinaismuistot.

Maaperatutkimus
Maaperatutkimus kyseisella alueella tehtiin syksylla 2015. Maaperatutkimuksen

mukaan savikerros vaihtelee alueella niin, etta peltoalueen itdaisimmassa osassa
savikerros on pehmeampi kuin lantisimmassa osassa. Kaava-alueen rakennetussa
0sassa maapera on tukevinta.

Valtatien 8 aluevaraussuunnitelma

Valtatieta 8 koskevien uusien tieliittymajarjestelyjen aluevaraussuunnitelma on
laadittu talven-kevaan 2020 aikana. Suunnitelma on tehty yhteistydssa
Vaylaviraston ja Etela-Pohjamaan ely-keskuksen kanssa. Aluevaraussuunnitelman
tavoitteena on ollut selvittda uusien liikkennejarjestelyjen tilan tarve.
Liikennejarjestelyihin sisaltyy muun muassa uusi eritasoliittyma, uusia liittymia,
kiertoliittymia ja rinnakkaisteita. Tavoitteena on ollut laatia niin tarkka
suunnitelma, etta sita voidaan kayttaa kyseessa olevan asemakaavan pohjana.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen
Mustasaaren kunta on kesakuussa 2017 ostanut kyseisen alueen yksityiselta
maanomistajalta tarkoituksenaan muuttaa alueen asemakaavaa.

Alue oli mukana jo vuoden 2018 Mustasaaren kunnan kaavoituskatsauksessa,
jonka yhdyskuntarakentamisen lautakunta hyvaksyi 21.1.2018 § 34. Taman
paatoksen pohjalta kaynnistettiin kaavoittaminen, ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville.
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Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallisia ovat:
¢ maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joihin kaavalla saattaa olla merkittava
vaikutus
e kunnan hallintoyksikot
* kunnanhallitus
* yhdyskuntarakentamisen lautakunta
* kehittamisjaosto
* rakennuslautakunta
e ymparistojaosto
* nuorisovaltuusto
* kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta
* vanhusneuvosto
* vammaisneuvosto
* elinkeinoneuvosto
e muut
* Etela-Pohjanmaan ely-keskus
* Vaylavirasto
* Pohjanmaan liitto
* Pohjanmaan museo
* Pohjanmaan pelastuslaitos
* Vaasan Sahkoverkko Oy
* Elisa Oyj
* Kvevlax Varmeservice Ab

Vireilletulo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta tiedotettiin Ilkka-
Pohjalaisessa ja Vasabladetissa seka kunnan verkkosivuilla www.mustasaaari.fi ja
kunnan virallisella ilmoitustaululla virastotalossa.

Osallistuminen kaavoitusprosessiin ja vuorovaikutus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla maankaytto- ja
rakennuslain 63. §n mukaisesti 8.5.-6.6.2018. Nahtavillaolon aikana saatiin
lausunto ely-keskukselta. Lisaksi saatiin mielipide rajanaapurilta.

Ely-keskus huomauttaa lausunnossaan, etta rakentaminen alueella voi vaikuttaa
liikennealueen liikenteeseen ja toimintoihin ja nykyiseen liittymaan. Lisaksi
lausunnossa todetaan, etta kaavaprosessia tullaan seuraamaan erityisesti
liilkennejarjestelyjen ja mitoituksen osalta. Lopuksi ely-keskus toteaa, etta
asemakaava tulee sovittaa yhteen Koivulahden osayleiskaavan tarkistuksen kanssa
niin, etta maankayton suhteen ei synny ristiriitoja osayleiskaavan ja asemakaavan
kesken.
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Rajanaapuri, kiinteiston 499-436-2-27 omistaja, on mielipiteessaan toivonut, ettei
alueella asuvien asumisen laatu huononnu alueen kaavamuutoksen seurauksesta.
Lisaksi rajanaapuri toivoo, ettd hanen kiinteistonsa viereen suunnitellaan viheralue
leikkipuistoineen. Rajanaapuri katsoo, etta uimahalli kaava-alueella olisi investointi
tulevaisuuteen. Uudet pysakointialueet tulee suunnitella niin, etta kylan
"moporalli” lakkaa, ja Herrgardsbackantietad tulee kaventaa ja tien varteen tulee
rakentaa jalankulku- ja pyorailyreitti.

Kaksi vaihtoehtoista kaavaluonnosta on ollut nahtavilla maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30. §&n mukaisesti xx-xx.xxxx. Kaavaluonnoksista saatiin
lausunnot xxxx. Lisaksi saatiin xxxx mielipidetta.

Ehdotus asemakaavaksi on ollut julkisesti nahtavilla maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27. §&n mukaisesti xx—xx.xxxx. Kaavaehdotuksesta saatiin
lausunto xxxx. Lisaksi saatiin xxxx muistutusta.

Viranomaisyhteistyo

Kunnan hallintoyksikoilta ja asianomaisilta viranomaisilta pyydetdaan lausunnot
seka kaavaluonnoksesta etta kaavaehdotuksesta. Tarvittaessa pidetaan
maankaytté- ja rakennuslain 66.§n mukainen viranomaisneuvottelu tai
vaihtoehtoisesti tyokokous viranomaisten kesken.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kehittaa Koivulahden keskustaa luomalla
alue, jossa on tontteja palvelu-, liikke- ja toimistorakennuksille. Alue soveltuu
keskeisen sijaintinsa ja ndakyvyytensa vuoksi hyvin taman tyyppiseen toimintaan.
Alueen sijainti huomioiden alueelle ei ole sopivaa osoittaa tontteja
asumistarkoitukseen.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Kaavoittaja on esitellyt useissa eri tilaisuuksissa kunnan kehittamistiimille
hahmotelmia alueen maankaytosta. Keskustelujen ja palautteen pohjalta on
laadittu kaksi vaihtoehtoista asemakaavaluonnosta.

Luonnokset eroavat toisistaan seuraavasti:

Kaavaluonnoksen A |3ahtOokohtana tulevissa tiejarjestelyissa on noudattaa
Koivulahden osayleiskaavan aluevarauksia silta osalta, etta valtatien 8 varteen
rakennetaan eritasoliittyma.

Kaavaluonnoksen B |ahtokohtana on, etta alueen liikkenne jarjestetaan
Koivulahdessa valtatien 8 varrella olevien nykyisten liittymien kautta. Tama siita
syysta, etta osayleiskaavan mukaisten lilkennejarjestelyjen toteuttamiselle ei ole
selkeaa aikataulua, ja koska Koivulahden alueen palvelujen kehittamistarve on jo
ilmeinen.
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Arvio kahden eri vaihtoehdon vaikutuksista on kuvattu tarkemmin kohdassa 5.4
Kaavan vaikutukset,

Kuva 15. Ote kaavaluonnoksesta B.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Mitoitus

Asemakaava kasittaa huoltorakennusten korttelialueen (P) ja liilkerakennusten
korttelialueen (KL). Lisaksi asemakaava sisaltaa suojaviheralueen (EV), ohjeellisen
rajauksen hulevesien (w-1) johtamista ja imeytysta varten seka tie- ja katualueet.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Asemakaavaa varten laaditussa luontoinventoinnissa ei ole erityisia suosituksia,
jotka on otettava huomioon asemakaavoituksessa.

Hulevesien hallinnan on tapahduttava niin, ettei silla ole haitallista vaikutusta
ymparistoon. Hulevesi suodatetaan ensisijaisesti tonteilla imeyttamallda maahan tai
viivastyspainanteiden ja -altaiden kautta.

Aluevaraukset

Korttelialueet

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Luonnos A

Palvelurakennusten korttelialueeksi on varattu korttelin 24 tontti 1.
Rakennusoikeus on ilmoitettu tehokkuusluvulla e=0.25 ja kaksikerroksisten talojen
rakentaminen on sallittu. Tontin pinta-ala on noin 1,6001 hehtaaria, minka
seurauksesta rakennusoikeus on noin 4 000 m=.

Tontin itdosaan laskuojan laheisyyteen on varattu pysakointialue. Tarvittaessa osa
laskuojasta tai koko laskuoja voidaan putkittaa.

Luonnos B

Palvelurakennusten korttelialueeksi on varattu korttelin 24 tontti 1.
Rakennusoikeus on ilmoitettu tehokkuusluvulla e=0.25 ja kaksikerroksisten talojen
rakentaminen on sallittu. Tontin pinta-ala on noin 1,3184 hehtaaria, minka
seurauksesta rakennusoikeus on noin 3 296 m.

Tontin itaosaan laskuojan laheisyyteen on varattu pysakodintialue. Tarvittaessa osa
laskuojasta tai koko laskuoja voidaan putkittaa.

Liikerakennusten korttelialue (KL)

Luonnos A

Liikerakennusten korttelialueeksi on varattu korttelin 24 tontti 2. Rakennusoikeus
on ilmoitettu tehokkuusluvulla e=0.20 ja kaksikerroksisten talojen rakentaminen on
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sallittu. Tontin pinta-ala on noin 2,7436 hehtaaria, minka seurauksesta
rakennusoikeus on noin 5487 m2.

Tontin lansiosassa on suurehko laskuoja, jota ei saa putkittaa. Rakennusalat on
osoitettu niin, etta laskuoja sailytetaan, ja ojan ymparistoon on osoitettu ohjeellinen
rajaus hulevesien (w-1) johtamista ja imeytysta varten.

Luonnos B

Liikerakennusten korttelialueeksi on varattu korttelin 24 tontti 2. Rakennusoikeus
on ilmoitettu tehokkuusluvulla e=0.25 ja kaksikerroksisten talojen rakentaminen on
sallittu. Tontin pinta-ala on noin 1,4800 hehtaaria, minka seurauksesta
rakennusoikeus on noin 3 700 m?,

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Luonnos A

Kaava-alueen lansiosaan on varattu myos autopaikkojen korttelialue (LPA). Alue on
ajateltu pysakointialueeksi henkiloille, jotka kayttavat joukkoliikennevalinetta
kulkeakseen kuntakeskuksen suuntaan. Pysakointialueen pinta-ala on 0,3890
hehtaaria.

Vastaavan alueen tarve on huomioitu valtatien 8 lilkkennejarjestelyja varten tehdyssa
aluevaraussuunnitelmassa.

Muut alueet

Suojaviheralue (EV)

Suojaviheralueeksi (EV) on varattu yhtendinen alue, joka rajautuu osittain
valtatiehen 8 ja osittain kaava-alueen itapuolella olevaan asutukseen. Osalle
alueesta rakennetaan enintaan 8 metrin korkuinen meluvalli N2000, ja alueen
toiselle osalle istutetaan puurivi. EV-alueen pinta-ala on noin 0,6075 hehtaaria.

Kuvassa 16 on ote Koivulahden osayleiskaavan yhteydessa vuonna 2019 laaditusta
meluselvityksesta.

Tie- ja katualueet

Luonnos A

Luonnoksessa A on varattu yhteensa noin xx kilometria katualuetta. Katualue on
leved, koska se on aiemmin ollut osa valtatietd 8. Osa katualueesta eli
Herrgarsbackantie on toteutettu, ja osa on uutta rakennettavaa tieta. Katualueiden
yhteispinta-ala on noin 1,3693 hehtaaria.

Luonnos B

Luonnoksessa B on varattu yhteensa noin xx kilometria katualuetta. Katualue on
levea, koska se on aiemmin ollut osa valtatieta 8. Koko asemakaavassa varattu
katualue eli Herrgdrsbackantie on toteutettu. Katualueiden yhteispinta-ala on noin
xx hehtaaria.
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ﬁakennukset

EE Asuin 40-44
0 Like- tai julk. 45-49
= Loma-as. 1-2 krs. -54
2 Teollinen, 1-2 krs. - gggg

3 Kirkollinen, 1-2 krs. 60-64
[/ Muu 65-69

d f B Kirkko - 70

Kuva 16. Meluennuste 2040, paivaaika.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Valtaosa alueesta on viljelysmaata, lukuun ottamatta lakkautetun talouskeskuksen
aluetta. Luontoinventoinnissa ei ole loytynyt suojeltavia tai uhanalaisia lajeja.
Kaavan totutuksesta ei aiheudu vaikutuksia luontoon tai luonnonymparistoon.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavoituksella luodaan taysin uusi alue palveluja ja liiketiloja varten suoraan
Koivulahden keskustan yhteyteen. Alueen toteuttamisen seurauksesta kylan
palvelutaso nousee, mika on puolestaan myonteista kylan asukasluvun kasvun
kannalta ja asukasluvun kasvusta johtuvan palveluiden tarpeen kasvun kannalta.
Asemakaavan toteuttaminen vahvistaa Koivulahden alueen asemaa Mustasaaren
alakeskuksena.

Lahinna sijaitsevien asuintalojen kannalta asuinymparisto muuttuu sikali, etta
aiemmin aukea peltomaisema-alue rakennetaan. Uudet korttelialueet halutaan
suunnitella huolella esimerkiksi julkisivujen varityksen ja vesikattojen muotoilun
suhteen niin, ettd luodaan alue, joka sulautuu hyvin olemassa olevaan
rakennuskantaan. Kaavamaarayksiin on liitetty myos mainoslaitteiden muotoilua
koskevat ~maaraykset, jotta mainoslaitteiden vaikutus rakennettuun
lahiymparistoon on mahdollisimman pieni. Rakennusajan vaikutukset kuten melu
ja muut vastaavat haitat ovat lyhytkestoisia ja ohimenevia.
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Rakennetun ympariston kannalta kyseisen alueen toteuttaminen tuo
kokonaisuudessaan mukanaan myonteisia vaikutuksia, silla alueen palvelut
hyodyttavat paikallisen tason rakennettua ymparistoa laajamittaisesti.

Luonnoksen A mukaan alueen kokonaistehokkuus on e€=0,14 ja luonnoksen B
mukaan e=0,15.

Vaikutukset kulttuuriymparistoon ja kylakuvaan

Osa kaava-alueesta sijaitsee Koivulahden osayleiskaavassa kylakuvallisesti
arvokkaaksi osoitetulla alueella (sk). Merkinnalla osoitetaan aluekokonaisuus, joka
on rakennetun kulttuuriympariston tai kylakuvan kannalta arvokas. Maankaytto- ja
rakennuslain 41.2 § maaraa, etta uudisrakentaminen ja korjausrakentaminen on
sovitettava  alueen kylakuvaan, = mittakaavaan, rakennustapaan ja
rakennusperintoon.

Lakkautetun maatilan talouskeskuksen alueella on sk-merkinta. Alueen
rakennuksia ei ole luokiteltu rakennuksiksi, joilla on korkea kulttuurihistoriallinen
tai arkkitehtoninen arvo.

Asemakaavan toteuttamisen myota sk-alueella olevat rakennukset puretaan.
Asemakaavamaaraysten myotavaikutuksella uuden, taydentavan rakennuskannan
halutaan tukevan olemassa olevaa rakennettua kulttuuriymparistoa.
Taydennysrakentaminen tukee myds kylan elinvoimaa ja alueen luonteen
sailymista elavana maaseutupaikkakuntana.

Herrgdrdsbackantien varrella kylakuva muuttuu merkittavasti, koska viljelysmaalle
rakennetaan ja avoimet nakymat Herrgardsbackantieltd etelddn suurien
peltomaisemien suuntaan rajoittuvat. Kylakuvaa muuttavat myos valtatiehen 8 ja
kyseiseen alueeseen liittyvaan tieverkkoon ja lilkennejarjestelyihin suunnitellut
muutokset. Siksi on perusteltua ottaa tien reuna-alueet rakentamisen kayttoon ja
siten kehittaa alueen elinkeinoelaman mahdollisuuksia.

Vaikutukset liikenteeseen

Alueen suunnittelun myota seka henkildauto- ettd jalankulkuliikenne alueella
lisaantyy. Asemakaava-alue on helposti saavutettavissa taajaman sisdisen
liilkenteen ja valtatien 8 l[apikulkuliikenteen kannalta.

Luonnos A

Uuden eritasoliittymaratkaisun avulla halutaan parantaa liikenneturvallisuutta ja
alueen saavutettavuutta. Kun suorat liittymat poistetaan ilman kanavointia (tassa:
valtatien 8 liittyma-Herrgardsbackantie) kylaan, alueen liikenneturvallisuus
paranee huomattavasti.

Joukkoliikennetta ajatellen eritasoliittyman yhteyteen voidaan sijoittaa uusia linja-
autopysakkeja ja varata kyseiseltda asemakaava-alueelta pysakdintitilaa
liittymakuljetuksia silmalla pitaen.
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Luonnos B
Luonnoksessa B liikenneturvallisuus huonontuu, kun liikenne nykyisessa
Herrgardsbackantien liittymassa lisdantyy.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja
energiahuoltoverkkoon, mutta edellyttaa myos eri maarin uuden kunnallistekniikan
rakentamista kaavaratkaisusta riippuen.

Kunnalle muodostuu tuloja tonttien luovutuksesta ja liittymamaksuista seka
lisdantyneista verotuloista. = Kaavan toteuttamisella ja sen aiheuttamalla
toiminnalla on tyollistava vaikutus. Asemakaavan toteuttaminen vahvistaa alueen
merkitysta elinkeinotoiminnan ja palvelutarjonnan kannalta.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat esitellaan kohdassa 5.3 Aluevaraukset.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttamisen seuranta

Toteutusta valvovat rakentamisen osalta rakennusvalvontaviranomaiset
(rakentaminen ja puusto), kunnallistekniikan osalta yhdyskuntarakentamisen
lautakunta (tiet, vesi- ja viemarijohdot) ja muilta osin ymparistoviranomaiset
(ymparistonsuojelu, jatehuolto).

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun se on saanut lain voiman ja kun
kunnallistekniikan lisdrakentaminen on suoritettu hyvaksytyn investointiohjelman
mukaisesti.

Mustasaaressa 1.4.2021

Kaavoitusosasto

Kaavoituspaallikko
Barbara Pafs

Kaavoitusinsinoori
Martina Backman
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