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PERUS- JATUNNISTETIEDOT

Asemakaavan perustiedot ja nimi

Kunta:
Kunnanosa:
Kiinteisto(t):

Kaavan nimi:

Kaavan mittakaava:
Kaavatunnus:

Kaava-alueen sijainti

Mustasaari
Koivulahti (170)

499-895-2-44 KVEVLAX KBY-KOSKO
499-436-2-205 TONTTI 1/51
499-436-2-206 TONTTI 2/51
499-436-2-207 TONTTI 3/51
499-436-2-324 MARABACK
499-436-2-333 LUND
Asemakaava, Ahlskogin alue, kortteli 51 tie- ja
[ahivirkistysalueineen

1: 2000

499/2522-21

Asemakaava-alue sijaitsee Koivulahden pohjoisosassa Koskontien-Humalistontien

alueella.
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Kuva 1. Kaava-alueen likimaarainen rajaus osoitettu sinisellda merkinnalla.
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Kaavan tarkoitus

Tavoitteena on selvittaa edellytykset voimassa olevan asemakaavan korttelin 51
tontin 4 aluevarauksen muuttamiseen yleisten rakennusten korttelialueesta (Y)
erillispientalojen korttelialueeksi (AO).

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. Asemakaavan seurantalomake.

Taustaselvitykset ja lahdemateriaali

YHTEENVETO

Kaavaprosessin vaiheet

12.4.2022-11.5.2022 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla.

XX XX XXXX & XX Yhdyskuntarakentamisen valiokunta paatti asettaa

asemakaavaluonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen
kuulemista varten.

XX=-XX.XX.XXXX 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

Asemakaavalla pyritaan tiivistamaan nykyista omakotiasutusta yhdella
omakotitontilla (AO). Tama toteutetaan muuttamalla yleisten rakennusten tontin
(Y) aluevarausta. Asemakaavan muutoksella tuetaan ja kehitetaan olemassa olevia
rakenteita ja tieverkkoa.

Korttelin 51 tontin3 omistajat ovat tehneet aloitteen, etta kunta selvittaisi
mahdolliset edellytykset tontin tekniseen tarkistukseen asemakaavan muutoksen
yhteydessa. Toimenpide edellyttaa, etta korttelin 51 tontin 3 omistajien kanssa
tehdaan sopimus asemakaavoituksesta ennen asemakaavan hyvaksymiskasittelya.

Asemakaava toteutus
Alue on osittain yksityisomistuksessa ja osittain kunnan omistuksessa.
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Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kunnan omistamalla maa-alueella
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 hairicita aiheuttavien
ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista koskevien
asemakaavamaaraysten vastaisia.

LAHTOKOHDAT
Selvitys kaavoitusalueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaava-alue kasittaa 1970-luvun lopulla asemakaavoitetun alueen. Suurin osa
alueesta toteutettiin tuolloin, mutta yhta yleisten rakennusten korttelialueen (Y)
tonttia ei koskaan toteutettu ja se on nykyaan metsittynyt.

Rakennettu ymparisto
Kaava-alueella on kolme omakotitaloa, jotka on rakennettu 1970-luvun lopun ja
1980-luvun alun valisena aikana.

Palvelut
Koivulahdessa on kunnan paivakoti, ruotsinkielinen alakoulu ja kirjasto.
Keskustassa on ruokakauppoja, pankki ja muita kaupallisia palveluja.

Liikenne

Alueen tieverkko on rakennettu, mutta asemakaavan toteuttaminen edellyttaa
Humalistontien jatkamista noin 15-20 metrilla, silla tie on rakennettu vain tahan
mennessa rakennetuille tonteille asti.

Virkistys

Kaava-alueen vieressa on kevyen liikenteen vayla, joka mahdollistaa pyorailyn ja
jalankulun Koivulahden keskustaan ja edelleen valtatien 8 vieressa kulkevalle
kevyen liikenteen vaylalle.

Noin kilometrin paassa alueelta sijaitsee Koivulahden urheilukentta, jossa on muun
muassa hiihtolatu ja jalkapallokentta.
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Hulevesi

Korttelin 51 tontin 3 omistajien mukaan huleveden valunta tontilta aiheuttaa
ongelmia kevaisin ja rankkasateiden aikaan. Kaava-alueen itapuolella on laskuoja,
joka johtaa vetta kaakon suuntaan. Alueen hulevesi johdetaan avoimien ojien
kautta.

Tekniset palvelut
Kunnan vesi- ja viemariverkko on jo rakennettu kaava-alueelle.

Maanomistus

Korttelin 51 tontit 1-3 ovat yksityisomistuksessa. Kiinteiston 499-436-2-333 LUND
(korttelin 60 tontti 3) lohkomisessa ei ole huomioitu voimassa olevaa asemakaavaa,
minka seurauksesta kiinteisto sisaltyy osittain asemakaavan puistoalueeseen (PL).
Voimassa oleva asemakaava huomioidaan suunnittelussa, minka seurauksesta
noin 52 m? kiinteistosta sisaltyy lahivirkistysalueeseen (VL).

punaisella varjostuksella.

Muut osat kaava-alueesta ovat kunnan omistuksessa.

Suunnittelutilanne
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Kaava-aluetta koskevat kaavat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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 lilkkkuminen
» Tehokas likkennejarjestelma
» Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
» Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
» Uusiutumiskykyinen energiahuolto
Maakuntakaava 2040
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Kuva 3. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2040, jossa alueen sijainti osoitetaan sinisella nuolella.

Pohjanmaan maakuntakaava 2040 tuli voimaan 11.9.2020. Maakuntakaava 2040 on
kokonaismaakuntakaava, joka kasittaa koko maakunnan ja sen eri
yhteiskuntatoiminnot. Uusi maakuntakaava korvaa Pohjanmaan maakuntakaavan
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2030 ja sen vaihemaakuntakaavat. Maakuntakaavan mukaan asemakaava-alueella
on seuraavat aluevaraukset:

Kehittamisperiaatteiden mukaan merkityt alueet:
e Vaasan kaupunkikehittamisen vyohyke (kk-1)
e ohjeellinen pyorailyreitti
Alueen erityispiirteiden merkinnat:
e lentoliikenteen estevapaa vyohyke (sv)
Aluevarausten merkinnat ja kohde- ja rajausviivamerkinnat:
e taajamatoimintojen alue (A)
e yhdystie (yt)

Strateginen yleiskaava
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Kuva 4. Ote strategisesta yleiskaavasta, jossa alueen sijainti osoitetaan siniselld nuolella.

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

Suunnittelualue sijaitsee seuraavilla merkityilla alueilla tai niiden vieressa.
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e asuinalue (A)
e uusi kavely- ja pyorailyreitti
e alue, jota koskee eheyttamis- tai tiivistamistarve.

Yleiskaava

004362278

Kuva 5. Kaava-alueen likimaarainen rajaus Koivulahden osayleiskaavassa osoitettuna punaisella
kuviolla.

Koivulahden osayleiskaava hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 11.2.2021 §9.
Kaava tuli voimaan 1.4.2021.

Osayleiskaavan mukaan kaavoitettavalla alueella on seuraavat aluevaraukset:

e asemakaavoitettu asuinalue (A)
e |entomelualue (me)
e kavely- ja pyorailyreitti.
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Asemakaava

Laaninhallitus on 8.5.1980 vahvistanut voimassa olevan asemakaavan
paatoksellaan nro B186. Asemakaavassa on aluevaraukset seuraaville:
e yleisten rakennusten korttelialue (Y)
e omakotitalojen ja enintaan kahta perhetta varten rakennettujen
rakennusten korttelialue (AO)
e istutettava puistoalue (PL)
e porrastie tai yleiselle jalankululle varattu katualue.

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

Mustasaaren, Narpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin
ymparistonsuojelumairaykset

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

Kaavaa laadittaessa on  kdytetty = kunnan  pohjakarttaa  (1:2000).
Mustasaaren kunnan kaavoituspaallikkdo Jonas Aspholm hyvaksyi taydennetyn,
ajantasaisen ja vaatimukset tayttavan pohjakartan 7.5.2022.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallisia ovat:
e maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joiden oloihin kaava voi vaikuttaa
huomattavasti
e kunnan hallintoyksikot
* kunnanhallitus
* yhdyskuntarakentamisen valiokunta
* rakennuslautakunta
e Muut
* Etela-Pohjanmaan ely-keskus
* Pohjanmaan pelastuslaitos
* Vaasan Sahkoverkko Oy
* Elisa Oyj
« DNAOyj
* Pietarsaaren Seudun Puhelin Oy.

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

Aloitusvaihe: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla maankaytto-
ja rakennuslain 63. §n mukaisesti 12.4.-11.5.2022. Nahtavillaoloaikana saatiin
lausunto ely-keskukselta, jolla ei ole mitaan huomautettavaa, ja Vaasan
Sahkoverkko Oy:lta, joka haluaa, ettda heidan maakaapelinsa alueella otetaan
huomioon suunnittelussa. Korttelin 51 tontin 3 omistajat toivovat, etta tonttia
laajennetaan, silla uusi autotalli on tarpeen ja etta huleveden johtaminen alueella
tarkistetaan, silla hulevesi aiheuttaa ongelmia tontilla kevaisin ja rankkasateiden
aikaan.

Kunta on katsonut, ettda maankaytto- ja rakennuslain 66. §: ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 26.§:n mukaista aloitus- tai  valmisteluvaiheen
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viranomaisneuvottelua ei ole valttamatta jarjestettava kaavan vahaisen laajuuden
takia.

Valmisteluvaihe: Kaavaluonnos on ollut nahtavilla maankadytto- ja
rakennusasetuksen 30. &:n mukaisesti xx—xx.xxxx. Kaavaluonnoksesta saatiin
lausunto xxxx. Sen lisaksi saatiin xxx mielipidetta.

Ehdotusvaihe: Asemakaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27.8:n mukaisesti xx.-xx.xx.xxxx. Kaavaehdotuksesta saatiin
lausunnot xxxx. Lisaksi saatiin xxxx muistutusta. Viranomaisneuvottelu jarjestetaan
tarvittaessa maankaytto- ja rakennuslain 66. §:n 2. momentin ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 26. §:n mukaisesti.

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

Asemakaavan tavoitteet

Yleisten rakennusten Kkorttelialueen (Y) tontin aluevarauksen muuttaminen
erillispientalojen tontiksi (AO) tiivistaisi jo rakennettua asuinaluetta ilman suuria
infrastruktuurin lisarakentamisvaatimuksia. Yleisten rakennusten aluevaraukselle
(Y) ei ole talla hetkella tarvetta Koivulahdessa. Ymparoivaa asutusta ja tieverkkoa
ajatellen alue kokonaisuutena on myos sopivampi asuinrakentamiseen.

Korttelin 51 tontin3 omistajat ovat tehneet aloitteen, etta kunta selvittdisi
mahdolliset edellytykset tontin tekniseen tarkistukseen asemakaavan muutoksen
yhteydessa. Toimenpide edellyttaa, etta korttelin 51 tontin 3 omistajien kanssa
tehdaan sopimus asemakaavoituksesta ennen asemakaavan hyvaksymiskasittelya.

Asemakaavaan sisallytetaan myos muu osa korttelista 51, Humalistontien tiealue,
osa Suopursuntien tiealueesta ja osa kortteliin 60 rajautuvasta puistoalueesta, jotta
viereisten asemakaavojen valisesta rajasta tulee yhtenaisempi.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Mitoitus
Asemakaavaan sisaltyy erillispientalojen korttelialueita (AO), lahivirkistysalue (VL)
ja tie- ja katualueita.

Aluevaraukset
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Korttelialueet

Erillispientalojen korttelialue (AQ)

Erillispientalojen korttelia varten on varattu nelja tonttia korttelista 51.
Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla €=0,20 ja yksikerroksisten talojen
rakentaminen sallitaan. Tonttien pinta-alat ovat noin 0,17-0,20 hehtaaria, ja niiden
yhteispinta-ala on 0,735 hehtaaria. Korttelin 51 tonteilla 1-3 ei ole tehokkuuslukua
voimassa olevassa asemakaavassa. Tontinl liittymakieltoa laajennetaan
koskemaan Suopursuntien liittyman lisaksi Humalistontien liittymaa.

Korttelin 51 tontin 3 itapuolta siirretaan 7 metria itaan, silla asuintalon lisarakennus
sijaitsee noin metrin paassa tontin nykyisesta rajasta.

Muut alueet
Lahivirkistysalue (VL)
Tahan tarkoitukseen on varattu on noin 0,35 hehtaaria.

Tie- javiheralueet
Tahan tarkoitukseen on varattu on noin 0,21 hehtaaria.

Kaavan vaikutukset

Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa Humalistontien jatkamista noin 15-

20 metrilla, silla tie on rakennettu vain tahan mennessa rakennetuille tonteille asti.
Humalistontieta on jatkettava 15-20 metrilla joka tapauksessa, silla toteutettu
tielinjaus ei ulotu korttelin 52 asemakaavoitetulle tontille 5. Mainituista syista
asemakaavan muutos ei aiheuta uusia vaikutuksia kunnallistekniikan
investointeihin.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Voimassa olevassa asemakaavassa yleisten rakennusten korttelialueen Y-tontti
muutetaan asemakaavan muutoksella erillispientalojen (AO) alueeksi ja
l[ahivirkistysalueeksi (VL). Asemakaavan muutos tarkoittaa, ettd alueen
tehokkuusluku on alhaisempi kuin mita se olisi nyt voimassa olevan asemakaavan
toteuttamisen myota. Lisaksi tontin aluevaraus muuttuu niin, etta siita tulee
yhdenmukainen viereisen Humalistontien aluevarauksen kanssa, ja siten
asemakaavan muutoksen vaikutukset rakennettuun ymparistoon arvioidaan
myonteisiksi.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat esitelldan kohdassa 5.2 Aluevaraukset.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttamisen seuranta

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