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PERUS- JATUNNISTETIEDOT

Asemakaavan perustiedot ja nimi

Kunta: Mustasaari

Kunnanosa: 180, Sepankyla

Kiinteisto(t): 499-418-9-146
499-418-9-384

Kaavan nimi: Asemakaavan muutos korttelissa 16b ja siihen
rajautuvalla virkistysalueella

Kaavan mittakaava: 1:2000

Kaavatunnus: 499-2345/17

Kaava-alueen sijainti

Kaavanmuutos koskee korttelia 16b, joka muodostaa rakentamattoman alueen
Sepankylan  ydinkeskustan  pohjoispuolella.  Alue sijaitsee  Hilmantien
kerrostaloasutuksen ja Liisanpolun omakotiasutuksen valissa.

Kaavaluonnoksessa alue oli kortteli 18, mutta kaavaluonnosta tehtaessa huomattiin,
etta kortteli 18 oli jo olemassa toisaalla Sepankylassa, joten korttelinumeroksi
vaihdettiin 16b.

Asemakaavan muutokseen sisaltyy kortteli 16b seka siihen rajautuvat puisto- ja
tiealueet. Alustavan rajauksen mukaan alue, jota kaavanmuutos koskee, on noin
0,5 hehtaaria.

Kaavaprosessin edetessa kaava-alueen rajausta voidaan tarvittaessa tarkistaa.

Kaavan tarkoitus
Tavoitteena on selvittaa, voiko asemakaavaa muuttaa niin, etta kortteliin 16b voisi
rakentaa rivitaloja ja muita enintaan kaksikerroksisia kytkettyja pientaloja.

Asemakaavatyon yhteydessa tehdaan tarvittavia selvityksia. Erityista huomiota
kiinnitetaan liikenteellisiin vaikutuksiin ja maisemallisiin muutoksiin alueella.

Selostuksen sisallysluettelo

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

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Liite 1.
Havainnekuvia Liite 2.
Seurantalomake Liite 3.
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Taustaselvitykset ja lahdemateriaali
Liikenneselvitys, Ramboll 6/2017
Koulukeskuksen ja sen ympariston lilkkennesuunnitelma, 2015
YHTEENVETO
Kaavaprosessin vaiheet
16.9.-29.6.2016 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla.
12.12.2017 § 230 Yhdyskuntarakentamisen lautakunta paatti asettaa
asemakaavaluonnoksen nahtaville valmisteluvaiheessa.
3.1.-1.2.2018 Asemakaavaluonnos oli nahtavilla.
XX XX XXXX & XX Yhdyskuntarakentamisen valiokunta paatti asettaa
asemakaavaehdotuksen nahtaville.
XX=XX.XX.XXXX Kaavaehdotus oli nahtavilla.
XX XX XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen valiokunta hyvaksyi asemakaavan.
XX XX XXXX § XX Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan.
XX XX XXXX & XX Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan.
Asemakaava

Kaavanmuutoksella muodostetaan rivitalotontti. Asemakaava mahdollistaa
asuinrakentamisen  taydentamisen  Sepankylan  keskustan  valittomassa
laheisyydessa, kun asemakaavaa muutetaan sen alueen osalta, jota ei ole toteutettu
alkuperaisen rakennuskaavan mukaisesti.

Asemakaavan toteutus
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa heti kun kunnanvaltuusto on hyvaksynyt
kaavan ja paatos on saanut lainvoiman.

Rakennusurakoitsijat toteuttavat uudet rakennuspaikat. Rakennuspaikkojen
toteuttamisessa tulee huomioida viereisten alueiden korkeussuhteet.

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.
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LAHTOKOHDAT

Selvitys kaavoitusalueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaava-alue sijaitsee Sepankylassa keskeisella paikalla [ahella ydinkeskustaa,
koulukeskusta ja kulttuuritaloa. Alue rajautuu asuinkerrostaloalueeseen, joka on
toteutettu suurelta osin 1970-luvulla. Lahiymparistossa on myos omakotiasutusta.

Kuva 1. Nakyma kaava-alueelle. Kuvaan on merkitty alue, jota kaavanmuutos koskee.

Luonnonymparisto

Korttelissa 16b on sekametsaa, jossa kasvaa paaasiassa kuusia ja koivuja. Maastossa
on paljon siirtolohkareita. Aluskasvillisuus koostuu ruohosta ja varvuista.
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Kuva 2. Korttelin 16b kasvillisuutta.

Alueella ei ole luonnonsuojeluohjelmiin kuuluvia alueita. Alueella ei ole Natura-
alueita.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Lahialueen asutus koostuu kerros- ja omakotitaloista, joista vanhimmat on

rakennettu 1970-luvun alkupuolella. Asutus noudattaa alueen rakennuskaavaa,
joka on vahvistettu vuonna 1972.

Kerrostalot ovat 1970-luvulle tyypillisia kolmikerroksisia lamellitaloja.

Kuva 3. Lihialueen asutusta.
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Lahella sijaitsevat omakotitalot on rakennettu eri aikoina. Hilmantien ja Liisantien
varrella olevaa asutusta on rakennettu 1970-luvulta alkaen, kun taas Liisanpolun
talot on rakennettu myohemmin.

S
.\‘ »

Kuva 4. Omakotiasutusta Liisanpolulla.

Liisanpolun varrella on pieni, lahialuetta palveleva leikkipuisto.

Kuva 5. Leikkipuisto Liisanpolun varrella.

Palvelut

Kaava-alue sijaitsee Sepankylan ydinkeskustan yhteydessa, ja kuntakeskuksen
julkiset palvelut ja kaupat sijaitsevat lahella kaava-aluetta. Kaupalliset palvelut
sijaitsevat noin 600 metrin kavelymatkan paassa kevyen liikkenteen vaylia pitkin.

Kaava-alueen laheisyydessa on myos koulualue ja kulttuuritalo.
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Liikenne
Alue sijaitsee keskeisella paikalla, josta on hyvat yhteydet. Kuvasta 7 kayvat ilmi
lilkenneverkko ja lilkkennemaarat vuodelta 2015.

Alueelle tullaan Mustasaarentieltd joko Bolentien tai Agnesintien kautta, josta
liikenne jakautuu sisdiseen liikenneverkkoon. Yhteys kaava-alueelle toimii

Hilmantien kautta.

Alueella on jalkakaytavat Bolentien, Agnesintien, Koulutien ja Hilmantien varrella.
Sisaisen liilkenneverkon valilla on myos kevyen liikenteen yhteyksia.

Joukkoliikenteen vuorot kulkevat Sepankylan keskustan kautta.

Kuvat G]a 7. Liikenneverkko ja liikennemaarat vuodelta 2015 seka osoitekartta.
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Virkistys

Noin kahden kilometrin paassa alueelta on hyvat virkistysmahdollisuudet seka
kesalla etta talvella tarjoava Botniahalli ja sen ulkoilualue, jossa on seka latu etta
juoksurata.

Maisemarakenne

Kaava-alue sijaitsee rakennetussa taajamaymparistossa. Maisemarakenteellisesti
alue sijaitsee korkealla suhteessa ymparistoonsa.

Alue sijaitsee jyrkassa pohjoisrinteessa Hilmantien ja Liisanpolun valissa. Maaston
korkeus vaihtelee 5-15 metria merenpinnan ylapuolella.

Kaava-alueen maapera koostuu paaasiassa hiekkamoreenista. Rakennusluvan
yhteydessa tulee tehda tarkempia maaperatutkimuksia.

Hulevesi

Kaavoitettava alue sijaitsee paaosin rinteessa. Alueen pintavedet valuvat
Stocksundsbacken-puroon.

Alueen maaston muotojen kannalta rakentamisvaiheessa tulee laatia
tonttikohtaisia suuntaviivoja hulevesien keraamiselle ja poisjohtamiselle.

Tekniset palvelut
Kunnan vesijohto- ja viemariverkko on rakennettu kaava-alueen viereen. Myos
kaukolampoverkko sijaitsee alueen vieressa. Johtoverkot kayvat ilmi kuvista 9 ja 10.
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Maanomistus
Kunta omistaa kokonaisuudessaan asemakaavaa koskevan alueen.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
tarkistamisesta tuli voimaan 1.4.2018. Alueidenkayttotavoitteiden avulla
vahennetaan yhdyskuntien ja liikkenteen paastoja, turvataan luonnon
monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka parannetaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia. Niilla myos sopeudutaan ilmastonmuutoksen
seurauksiin ja saan aari-ilmiocihin.

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

YVVVYVYY

Maakuntakaava 2040

Pohjanmaan maakuntakaava 2040 hyvaksyttiin maakuntavaltuuston kokouksessa
15.6.2020, ja se tuli voimaan 11.9.2020. Maakuntakaava on ns.
kokonaismaakuntakaava, joka kasittaa 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: Merkinnalla osoitetaan Vaasan kaupunkiseudun keskeiset
alueet, joilla kaupungin vaikutus on merkittava. Alue koostuu Vaasasta ja sen
lahitaajamista ja kaupungin laheisesta maaseudusta. Rajaukseen sisaltyvat myos
Mustasaaren, Laihian ja Maalahden keskustat.

Suunnittelumaardys: Vaasaa on kehitettava maakunnan keskuksena ja osana
valtakunnallista kaupunkialueiden verkostoa. Alueelle on kehitettava toimiva
yhdyskuntarakenne, joka turvaa ekologiset toiminnot.

Maisemarakenteen ja yhtendisten suunnitteluperiaatteiden tulee olla perustana
kaikelle rakentamiselle hyvan kaupunki- ja maisemakuvan luomiseksi.
Uudisrakentaminen on sijoitettava niin, etta se ei esta ehean yhdyskuntarakenteen
tulevaa laajentamista. Yhdyskuntarakenteen on edistettava ekologista kestavyytta
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ja biologista monimuotoisuutta seka turvattava virkistysalueiden tarjonta ja
saavutettavuus. Uudet asunto- ja tyopaikka-alueet on sijoitettava suotuisasti
julkisen liikenteen ja kevyen liikenteen vaylien kehityksen kannalta.
Maakunnallisesti merkittavat palvelut tulee ohjata kaupungin keskustaan tai
keskustan laheisyyteen.

Aluetta on kehitettava kansainvalisesti houkuttelevaksi tutkimuksen ja koulutuksen
seka innovaatio- ja yritystoiminnan alueeksi. Alueen saavutettavuus tulee varmistaa
ja sita kehittaa. Erityisesti pitaa kiinnittaa huomiota kansainvalisiin
lilkkenneyhteyksiin tien, rautatien, sataman ja lentoaseman kautta.

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, tyopaikoille ja teollisuudelle, liikennealueille,
kavely- ja pyorailyvaylille, virkistys- ja puistoalueille seka erityisalueille.

Suunnittelumaarays: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alue on suunniteltava
ensi sijassa asutukselle, palveluille ja tyopaikoille. On edistettava yhtenaista
yhdyskuntarakennetta taajaman luonne huomioon ottaen. Asutusta ei saa sijoittaa
yhtenaisille peltoalueille, jos se ei yhtenaista taajama-aluetta. Julkista liikennetta ja
kevyen liikenteen verkostoa on kehitettava julkisten ja kaupallisten palvelujen ja
virkistysalueiden saatavuuden parantamiseksi. Taydentava rakentaminen pitaa
sovittaa olemassa olevaan rakennuskantaan seka kulttuuriymparisto-, maisema- ja
luontoarvoihin. 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 selvittdaa ja osoittaa kuntakaavoituksen
yhteydessa.

Lentoliikenteen esteetdn vyohyke (sv)

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

Suunnittelumaarays: Vyohykkeella olevien rakennusten, rakennelmien ja laitosten
seka puuston ja muun kasvillisuuden suurin sallittu korkeus vaihtelee sijainnin
mukaan. Alueelle suunniteltujen ja pystytettavien rakennusten ja rakennelmien
sijoittamisessa on otettava huomioon ilmailulain 158. §. Vyohykkeelle sijoitettavista
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tavanomaista tai esterajoituspintaa korkeammista rakennushankkeista on
neuvoteltava Liikenne- ja viestintaviraston kanssa.
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Kuva 10. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2040.

Strateginen yleiskaava

Mustasaaren kunnalla on kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankadyton
yleisperiaatteiden ohjaamiseksi laadittu strateginen yleiskaava, joka hyvaksyttiin
kunnanvaltuustossa 10.6.2013 § 85.

Kaava-alue sijaitsee keskustatoimintojen alueella (C).
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Kuva 11. Ote Mustasaaren kunnan strategisesta yleiskaavasta.
Yleiskaava

Kunnanvaltuuston 1.9.2016 § 60 hyvaksymassa Sepankylan osayleiskaavassa 2030
alue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi alueeksi (AK). Alue muuttuu merkittavasti.

3

Kuva 12. Ote Sepankylan osayleiskaavasta 2030.

Asemakaava
Alueella on voimassa rakennuskaava, jonka laaninhallitus vahvisti 10.5.1972

paatoksellaan B-979. Suunnittelualueelle on osoitettu seuraavia aluevarauksia ja
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YS Korttelialue sairaalalle ja muille sosiaalista toimintaa palveleville rakennuksille

P Puisto

Kuva 13. Ote rakennuskaavasta.

Rakennusjarjestys
Mustasaaren kunnan tarkistettu rakennusjarjestys sai lain voiman 1.8.2013
kunnanvaltuuston paatoksen 10.6.2013 § 91 nojalla.

Mustasaaren, Nérpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin
ymparistonsuojelumairaykset

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

Pohjakartta

Kaavaa laadittaessa kdytetdan kunnan pohjakarttaa (1:2000). Kaava-alueen
pohjakartan on tarkastanut ja hyvaksynyt ja kaavoituspaallikkd Jonas Aspholm
16.11.2021.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdaynnistaminen

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallisia ovat:
e maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joiden oloihin kaava voi vaikuttaa
huomattavasti
e kunnan hallintoyksikot
* kunnanhallitus
* kehittamisjaosto
* yhdyskuntarakentamisen valiokunta
* rakennuslautakunta
* ymparistojaosto
* sivistyslautakunta
* sosiaalilautakunta
* vanhusneuvosto
* vammaisneuvosto
e Muut
* Etela-Pohjanmaan ely-keskus
* Pohjanmaan pelastuslaitos
* Vaasan Sahkoverkko Oy
* Elisa Oyj
* muut yhteisot ja yhdistykset.

Vireilletulo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta tiedotettiin
Vasabladetissa, Ilkka-Pohjalaisessa 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  16.6.-29.6.2016.  Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma koski kaavanmuutoksia kortteleissa 17 ja 18. Nahtavillaolon
aikana tuli kolme mielipidetta.

Mielipiteissa nostettiin esiin elinympariston heikkeneminen alueen rakentamisen
myota, liikkenneturvallisuuden heikkeneminen Liisanpolulla ja riittavien
pysakointitilojen tarve, jotta valtytaan tienvarsipysakoinnilta.

Sittemmin jatettiin viela yksi mielipide liikenneturvallisuudesta Emmantien ja
Agnesintien risteyksessa. Koska alueelle ollaan suunnittelemassa uusia asuntoja,
mielipiteessa halutaan kiinnittaa huomiota siihen, etta tienvarsipysakointi, alueen
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korkeussuhteet ja kapea risteys aiheuttavat liilkenneturvallisuusriskin varsinkin, kun
alueella liikkuu paljon koululaisia.

Kaavaluonnos on ollut nahtavilla maankaytto- ja rakennuslain 30. §:n mukaisesti
3.1.-1.2.2018. Kaavaluonnoksesta saatiin lausunto Etela-Pohjanmaan ely-
keskukselta, Pohjanmaan pelastuslaitokselta, Lansirannikon ymparistoyksikolta,
vanhusneuvostolta, Vaasan Sahkoverkko Oy:lta ja rakennuslautakunnalta. Naiden
lisaksi saatiin myos yksi mielipide.

Ely-keskus kirjoittaa lausunnossaan haluavansa, etta alueen suunnittelussa
tutkitaan vaihtoehtoja kaavamerkinnoille (AK, AR, jne.). He toivovat myds, etta
kaavaselostuksessa huomioidaan ja kasitelldaan tarkemmin luontoarvot virkistyksen
nakokulmasta. Lopuksi he kirjoittavat, etta kaavoituksessa on huomioitava, etta
kerrostalot ja omakotitalot seka pysakointialueet ovat riittavan kaukana toisistaan.

Vastine-ehdotus:

Ehdotusvaiheessa  korttelin  aluevaraus on muutettu  luonnosehdotuksen
kerrostaloista (AK) rivitaloihin ja muihin kytkettyihin asuinrakennuksiin (AR). Ndin
luodaan luonnollisempi siirtymd kerrostalojen ja omakotitalojen vdlille, ja vaikutus
asumisympdristoon vahenee.

Luontoarvot virkistysnakokulmasta otetaan esille kaavaselostuksen luvussa 5.4.1.

Pohjanmaan pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.
Vastine-ehdotus: Ei aiheuta toimenpiteita.

Lansirannikon ymparistoyksikolla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.
Vastine-ehdotus: Ei aiheuta toimenpiteita.

Vanhusneuvostolla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.
Vastine-ehdotus: Ei aiheuta toimenpiteita.

Vaasan sahkoverkolla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.
Vastine-ehdotus: Ei aiheuta toimenpiteita.

Rakennuslautakunta katsoo, etta hulevedet ja hulevesien johtaminen tiiviiden
pintojen ja johtojarjestelman kautta on selvitettava, jotta alempana sijaitseville
kiinteistoille ei aiheudu kielteisia vaikutuksia. Rakennus tulee suunnitella siten, etta
parvekkeilta ei ole suoraa nakoyhteytta naapurirakennuksiin. Nama vaatimukset
olisi sisallytettava asemakaavamaarayksiin.

Vastine-ehdotus:

Hulevesien johtaminen osoitetaan kaavaehdotuksessa. Ehdotusvaiheessa korttelin
aluevaraus on muutettu luonnosehdotuksen kerrostaloista (AK) rivitaloihin ja muihin
kytkettyihin  asuinrakennuksiin  (AR), joten siten ei ole tarvetta tehdd
asemakaavamddrdystd rakennusten parvekkeiden sijoittamisesta.
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Kahden kiinteiston omistajat Liisanpolulta haluavat, ettd uusissa, kortteliin 16b
suunniteltavissa, kerrostaloissa ei olisi enemman kerroksia kuin lahialueen
kerrostaloissa, joissa on kolme kerrosta ja kellari, silla muuten Hilmantiella ja
Liisanpolulla sijaitsevat omakotitalot olisivat merkittavasti enemman varjossa kuin
nykyaan. He toivovat myos, etta tontti tehtaisiin valmiiksi mahdollisimman
nopeasti, jotta rakennuskoneet ja -materiaalit eivat seisoisi Liisanpolulla ja
aiheuttaisi vaaraa leikkipuistossa liikkuville lapsille.

Vastine-ehdotus:

Ehdotusvaiheessa  korttelin  aluevaraus on  muutettu luonnosehdotuksen
kerrostaloista (AK) rivitaloihin ja muihin kytkettyihin asuinrakennuksiin (AR), joissa on
enintédn kaksi kerrosta. Ndain vdhennetédn vaikutusta viereisten omakotitalojen
asumisympdristéon ja luodaan luonnollisempi siirtymd kerrostaloasutuksen ja
omakotiasutuksen vdlille.

Asemakaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla maankaytto- ja rakennusasetuksen
27. §:n mukaisesti xx.-xx.xx.xxxx. Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot xxxx. Lisaksi
saatiin xxxx mielipidetta.

Viranomaisyhteistyo
Kunnan hallintoyksikoilta ja asianomaisilta viranomaisilta pyydetaan lausunnot
kaavaluonnoksesta ja tarvittaessa kaavaehdotuksesta.

Asemakaavan tavoitteet
Kunnan tavoitteena on selvittaa, voiko korttelin 16b asemakaavaa muuttaa
rivitaloalueeksi.

Talla hetkella alue on varattu sairaaloille ja muille sosiaalista toimintaa palveleville
rakennuksille (YS), mutta aluetta ei ole toteutettu jo vuonna 1972 vahvistetun
rakennuskaavan mukaisesti. Kun otetaan huomioon alueen sijainti olemassa
olevalla asuinalueella, on katsottu tarkoituksenmukaiseksi varata korttelialue
asuinrakentamiseen.

Kaavaratkaisussa pyritdan loytamaan sellainen vaihtoehto, joka on
tarkoituksenmukaisin lahialueelle aiheutuvien vaikutusten kannalta,
liikennevaikutusten  kannalta ja  kokonaisuudessaan  ymparistdo-  ja
maisemavaikutusten kannalta.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Luonnosvaiheessa alue oli varattu jopa nelikerroksisille kerrostaloille. Alueen
suurien korkeuserojen vuoksi, ja koska tontti rajautuu seka kerrostaloalueeseen
etta omakotitaloalueeseen, kaavaehdotuksessa luodaan rivitaloilla luonnollisempi
siirtyma eri rakennustyyppien valille. Myos pysakointimahdollisuudet parantuvat,
kun alueelle tulee vahemman asuntoja.
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Yksi kaavaehdotus oli kasittelyssa yhdyskuntarakentamisen valiokunnan
kokouksessa 13.10.2021. Kokouksessa paatettiin kaavan tyostamisesta niin, etta
osa tontista voidaan sailyttaa luonnontilassa. Taman johdosta asia palautettiin, ja
laadittiin uusi kaavaehdotus, jossa alueen pohjoisosa sailytetaan VL-alueena.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella kortteli 16b varataan rivitaloille ja muille kytketyille
asuinrakennuksille (AR) ja [@hivirkistysalueeksi (VL). Kaavaan sisaltyy myos leikki- ja
oleskelualue (le) seka polku Hilmantien ja Liisapolun valille.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Asemakaavalla mahdollistetaan asuminen Sepankylan keskustan laheisyydessa.
Korttelialue on osa nykyista yhdyskuntarakennetta.

Kaavaprosessin aikana rakennusten muotoilua ja korkeutta visualisoidaan
havainnekuvien avulla maisemallisten muutosten havainnollistamiseksi.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR)

Merkinnalla sallitaan rivitalojen ja muiden kytkettyjen enintaan kaksikerroksisten
asuinrakennusten rakentaminen mukaan lukien piha- ja pysakointialueet.
Rakennusten sijoittelua on ohjattu osoittamalla rakennusalat. Tontin pinta-ala on
2 538 m? ja rakennusoikeus 888 m>.

Kattojen varisavyn on oltava tumma.
1 autopaikka/60 k-m?, kuitenkin vahintaan 1,5 autopaikkaa/huoneisto.

Muut alueet
Lahivirkistysalue (VL)

Lahivirkistysalueella on leikkipuisto, jolle on merkitty ohjeellinen varaus
leikkipuistoksi (le).

Lahivirkistysalueen ohjeellinen kevyen liikenteen yhteys korvaa rakentamattoman,
aiemmin kortteleiden 16 ja 16b valissa sijainneen jalankulun aluevarauksen.

Pieni osa Liisanpolun tiealueesta on muutettu VL-alueeksi.



5.4

54.1

5.4.2

5.4.3

Kaavaselostus
KOMU/2345/10.02.03/2017
Sivu 18

Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen vaikutusten arvioinnin tarkoituksena on selvittdaa ennakkoon
tarpeellisessa maarin kaavan toteuttamisen aiheuttamat vaikutukset. Maankaytto-
ja rakennuslain 9. §n mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan
arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Ymparistovaikutusten arvioinnissa
kasitellaan myos periaatteet mahdollisten haitallisten vaikutusten estamiseksi tai
lieventamiseksi.

Asemakaavan valmistelussa on pyritty tunnistamaan ja selvittamaan merkittavat
kaavan toteutukseen liittyvat vaikutukset. Vaikutusten arviointi on tehty olemassa
olevien selvitysten ja maastokayntien perusteella.

Vaikutusten arviointia taydennetdaan kaavan jatkovalmistelun yhteydessa muun
muassa lisaselvitysten ja osallisilta saatavan palautteen pohjalta.

Vaikutukset luontoon, luonnonymparistoon ja virkistykseen

Alue koostuu talla hetkella tiheakasvuisesta metsasta ja voidaan siten ymmartaa
viheralueeksi, vaikka se onkin varattu asutukselle, jota vain ei ole siihen rakennettu.
Tasta nakokulmasta katsottuna alueen rakentamisen toteutuminen voidaan kokea
lahivirkistyksen kannalta kielteiseksi.

Sepankyldn keskustaan on suunnitteilla Appeldalenin virkistysreitti, joka tarjoaa
asukkaille hyvat ulkoilumahdollisuudet.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Koska aluetta ei ole toteutettu voimassa olevan rakennuskaavan mukaisesti,
rauhallista metsaaluetta pidetaan nykyisin virkistysalueena, ja kaavanmuutoksen
myota alue muuttuu rakennetuksi ymparistoksi. Vaikka muutos ei ole merkittava,
[ahiymparistd muuttuu kaavan toteuttamisen myota, mika voidaan kokea
asuinympariston kannalta kielteiseksi.

Kaavanmuutoksen toteuttaminen tuo Sepankylan keskustaan uusia asuntoja
lyhyen kavelyetaisyyden paahan keskustan palveluista.

Vaikutukset liikenteeseen

Rivitalojen synnyttama lisaliikenne on hoidettavissa nykyisella liikenneverkolla
ilman rakenteellisia muutostoimenpiteita.

Kun alueen asumistiheys kasvaa, kasvaa myos tarve leventaa jalkakaytavaa
yhdistetyksi kevyen liikenteen vaylaksi Agnesintielld, Koulutielld ja Emmantiella.
Lisaksi on varmistettava turvalliset suojatiet koulualueelle.

Kaavanmuutoksen vaikutukset Mustasaarentien lilkkenteeseen eivat ole merkittavia
nykytilanteeseen verrattuna. Mustasaarentien ja Agnesintien risteyksessa lisaantyva
lilkkennemaara voi kuitenkin aiheuttaa sen, etta liilkenne soljuu huonommin niina
aikoina, kun oppilaita tuodaan koulualueelle ja haetaan koulualueelta.
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Pysakointipaikat

Asemakaavassa on varattu vahintaan 1 autopaikka/60 k-m?, kuitenkin vahintaan
1,5 autopaikkaa/huoneisto, minka arvioidaan riittavan asuintalojen tarpeisiin.

Liikenneturvallisuuden nakokulmasta pysakointipaikkoja ei tule osoittaa katujen
varsille.

Kevyt liikenne

Kaavanmuutoksessa tarkistetaan Liisanpolun ja Hilmantien valisen ohjeellisen
kevyen liikenteen vaylan linjausta, jota ei ole toteutettu voimassa olevan kaavan
mukaisesti. Yhteyden toteuttaminen edistaa alueen virkistysmahdollisuuksia.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset
Yhdyskuntateknisen huollon, kuten vesi- ja viemarijohtojen ja teiden rakentaminen
kday kunnalle rakennusvaiheessa Kkalliiksi. Alueen ymparilla on rakennettuna
kunnallistekniikkaa suuressa maarin, joten kaavan toteuttamisen ei pitaisi
aiheuttaa kunnalle suuria kustannuksia.

Pitkalla aikavalilla alueen toteuttamisen toivotaan kuitenkin tuovan alueelle lisaa
asukkaita ja siten lisaa veronmaksajia kuntaan.

Asemakaavaehdotuksessa on seuraavat varaukset asuinrakentamiseen:
1rivi- ja paritalotontti, 8-12 asuntoa, asukasmaara 1,5/asunto.
Asukasmaara arvioidaan siten olevan 12-18 henkiloa.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat esitelldan kohdassa 5.3 Aluevaraukset.

Nimisto
Asemakaavaan ei perusteta uusia teita.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttamisen seuranta

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

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti kun kaava on hyvaksytty ja
saanut lainvoiman.

Mustasaaressa 15.12.2021
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