KAAVALUONNOS

Kaavoitusosasto Luonnos 18.2.2026
Ehdotus xx.xx.xxxx

Asemakaava hyvaksytty kunnanvaltuustossa XX.XX.XXXX § XX

KORSHOLMS KOMMUN
MUSTASAAREN KUNTA



KAAVALUONNOS

Mustasaaren kunta
Kaavoitusosasto
Keskustie 4
65610 MUSTASAARI

Kaavaselostuksen on laatinut
kaavoitusinsindori Martina Backman
2/2026



Sisallysluettelo

1

2

3

PERUS- JATUNNISTETIEDOT ...ccouituituirecrenrectessecsessessessessessessessessessessessessessessessessessessessassessassess 1
1.1 Asemakaavan Perustiedot Ja MIMI ....ciceieieriieneneneseecet ettt ettt e st e sbe s e e e et essessessessesseeseensenes 1
1.2 KAAVA-2LUEEN STTAINTI .ueeeitieiieieteee ettt ettt et ettt et e s b sbeeae et et et e besbesbeebeeneeneens 1
13 KAAVAN TAIKOTLUS ...eeteiieiieteieirteetet ettt ettt ettt b ettt et b et b et e e bt e e b et et e bt e st esesbenesneee 1
1.4 SeloStUKSEN SISALLYSIUETEELO ...eueiceeeeeeeeeee ettt e s e s e eee s aesraesreesseesseenseensens 2
1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoiSta ........ceoueruerereririrteteee ettt sttt et sre e 2
1.6 Taustaselvitykset ja [hdemateriaali......ccceceeciecierieninieneceeeeeee ettt et s sbe e eseenes 2
THVISTELMA ......ccoirirrreereeeeeecsssrsnnssseeeeesssssssssssaseesessssssnssssssssessssssssnsssssssssssssssssasassssesssssssnnaases 2
2.1 KAaVaproSESSIN VAINEET......coiiieieieriieieetet ettt sttt ettt et st s e sae et et e s et essesbesbessesssensessansensessessesseensons 2
2.2 ASEIMAKAAVA ...ttt ettt ettt et et ettt ettt et s bt et e bt e st s bt s e st e bt b et s bt b et e bt b et e bt b et e b et e b e st b et e st b e s eneben 2
2.3 ASEMAKAAVAN TOLEULUS....eeiteeiiceeeec ettt e se et e s te st e et esee et e et e st e e s e esseessesssesssesreesseesseassesssesssessaessennnes 3
2.4 Asemakaavan OIKEUSVAIKULUKSEL .......cc.eoiririeririinieirieretet ettt ettt be bbbt b b e bensesessen 3
LAHTOKOHDAT ...ccveeeeeeeeerrrsrrnereeeecessssssssasssessessssssssssssssssssssssssasassssssessssssssssssassssesssssssssanssssessss 3
3.1 Selvitys sUUNNITEEIUAIUEEN OlOISA ...eicvieiieiececec et e e ee s e e s aesre e s e esreenseensens 3
3.1.1 ALUEEN YIQISKUVAUS .........cceviiieiieieetecte ettt ettt e e e et e e e e sbeesaeebeesteeaeesse e beenbeenseenseessesssenseenses 3
3.1.2 LUONNONYMPAFISEO ......ceeeieiiieiiciceiecceeee ettt te e e et e e e e e e s e e sae e seessesneesraessaeseenseessesssessaesseenees 5
3.1.3 RAKENNETEU YMPATISTO .......oovieiieiieieceeeeeee ettt et e e te e re e beeaeeaee e e e beesbe e beenseenaessnees 5
3.14 PalVEIUL ...ttt sttt ettt b e s bt s a ettt sb e s b st e ne et en 6
3.1.5 IR 1 =TT TS 6
3.1.6 VIFKISTYS ...ttt este et et et e e e e te e be e b e e b e e b e esa e be e beeseenseesseerseeteeseenbaenseensesnsesnsesssenses 6
3.1.7 Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot.................ccooiiincinecee e, 7
3.1.8 ErityiStOIMINta.... ..o re et e e s e e s e e e b e et e et e e e e reenes 9
3.1.9 Tekniset palvelut ja vesihuoltopalvelut .................c.oooviiiiriiiiiiiiceeeeeeee et 9
3.1.10 HULEVEAEL ...ttt et e s be e s be e e ba e s baesbaesbaessbaessaessseessseessns 9
3.1.11 [T 1T - T OSSO SRR PRRRSRIOE 11
3.1.12 Happamat sulfaattimaat ................coooiiiiiiiieccececeeeecre et ere e e re e ereeeba e baeareen 11
3.1.13 0] 1T T V=T RSSO 14
3.1.14 MAANOMISTUS ..ottt ettt ettt et b s bt e bt e b e bt e b esesbe b e st bentesessensenenen 14
3.2 SUUNNITEEIULIIANNE ettt ettt e et e s e e s e e b e e aeertesraesse e seenseensesssesssessaennes 14
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset.............cccoeevevincinceneeceennen. 14
ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..ccocececectctcscscscscscsesesesesesesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssses 20
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen ........ccccooevevereniniienieneneneseseseeeee 20
4.2 OSalliStUMINEN @ YNTEISTYO ...viriirierieeieeieeieetert ettt et e e st e st e s e e be e aessaesanesssesseensesnsesnsesssensesnnes 20
4.2.1 OSALLISEL ...ttt ettt be e ee 20
4.2.2 VIFQIIETULO ...ttt et e et e et e s e e s s e e b e e b e e teesaessaesseesesnseensasnnenns 21
4.2.3 Suunnitteluprosessi ja VUOrOVAIKULUS...............c..ooieiieiiiiiiieeeecre ettt ere e a e e aeenae 21
4.2.4 ViranomaiSYRE@ISEYO ..........ccueiiiiiice ettt ae e e e 23
4.3 ASEMAKAAVAN TAVOITLEEL ..ecuvieiecieceeeeeeeeeee ettt et s et e et e et e et e s e e s e e seebeensesasesseessaesseensennsens 23
44 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden VaikutuKSet........cocuovierieriininienicneccccce e 24
ASEMAKAAVAN KUVAUS ....ccctuteitecniserassressesessssessssesssssesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssss 25
5.1 KAAVAN FAKENNE ..ttt ettt ettt st st e st e st e et et e et e st esseesse e sesssesssesssesstessaenseenseensesssesssesssessaenses 25
5.1.1 MIEOTEUS ...ttt ettt e et e st e st e st e e st esees s et et essesseeseeseessessansensessessesseesaans 25
5.1.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen..............cccooovveevieiiiccicceccee e, 25
5.2 ALUBYATAUKSEL c..eietetieieeeete st ste st st sttt et e e st e st esbe s bessae s st e saeesaeessaensesssesnsesssaseesesssesnsesssesssesseenseensesnsens 26
5.2.1 KOFtEEUAIUEEL ...ttt e et e st e e e be e seereesatesreessaessaensaensens 26
5.2.2 MUUL QLUEET ...ttt ettt e ste e st e s te e s be e sabaessbaessbaessbaesssaessseesssaennne 27
5.3 KAAVAN VATKULUKSEL ...eouveiiececeeestee ettt sttt ettt e et e e e e s e e ae e b e st e ssaassaessaesseenseensesssesnsenseesseennes 28
5.3.1 Vaikutukset luontoon ja luoNnoNyMPAriStOON................cceeiiiiiieieceeeeecece e 28
5.3.2 Vaikutukset rakennettuun YMPEAriStOON ..............cccveviiiiiiniceeieeeeese e re e snesnens 28
5.3.3 Vaikutukset KulttuUriyMPAriStOON .............ccoeiviiiiiiieiceeeceeceee ettt sbeenaeenre e e 29
5.3.4 VaikutuKkset HIKENTEESEEN .............coooiieeeceeeeee ettt s e s e e eesaeeresrae e 30
5.3.5 Yhdyskuntataloudelliset VaikutUKSet...............ccocoeieiiiiiiiniieccececres et esnens 30
5.4 KaavamerkinNat ja -MEErAYKSEL . c.eviriririeieteese sttt ettt ettt ettt sae et et e b e sbesbesbessa s e eneenes 32
5.5 NEMIISED 1 vteeteeeitteeette et et eeste e te e st e e stte s st e e st e e s aeeessae e sbeessbe e sseessse e ssaesssaeasseesssaeansaesssaeassaessseeassaesssaesssesssaennee 32
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ..cccuieiiuiuittertrestresscsecassesessesessssessssessssessssesessssessssessssssssssssssssesssseses 32

6.1 TOTEULUKSEN SEUIANTA c.cvvvieieeeeie ettt ettt e sttt e e st e eeesabaeeesaaeeessabeeessasaeeessaeesssnseesessseessssseesssnnseessnn 32



1.1

1.2

1.3

Kaavaselostus
KOMU/1592/10.02.03/2022
Sivu 1

PERUS- JATUNNISTETIEDOT

Asemakaavan perustiedot ja nimi

Kunta: Mustasaari
Kunnanosa: Sepankyla
Kiinteistot: osittain 499-418-9-390 SANDNASAS

osittain 499-1-9901-2 ERIKSVAGEN
osittain 499-884-1-2 UPPHAVDA ALLMANNA VAGAR
osittain 499-418-2-532 VARBACKA

Kaavan nimi: Hevosniityn asemakaava
Kaavan mittakaava: 1:2 000
Kaavatunnus: 499-1592/22

Kaava-alueen sijainti
Asemakaava-alue sijaitsee Mustasaaren kunnan keskustassa Sepankylassa

Sepankylantien ja Niittylahteentien vieressa. Ydinkeskustaan on linnuntieta matkaa
noin 300 metria. Vaasan seutukeskukseen on linnuntieta matkaa noin 3,5 kilometria.
Asemakaava kasittaa noin 4,3 hehtaarin alueen. Alueen likimaarainen sijainti
ilmenee kuvasta 1.
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Huutoniemi

Kuva 1. Kaava-alueen likimaarainen sijainti.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavan tarkoituksena on muuttaa alueen maankayttoa ja muodostaa
kaupunkimainen ja laadukas asuinalue Sepankylan osayleiskaavan aluevarausten
mukaisesti. Asemakaavan tavoitteet on selostettu yksityiskohtaisemmin luvussa
4.3 Asemakaavan tavoitteet.
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Selostuksen sisallysluettelo

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

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. Luontoselvitys, Hevosniitty, Sepankyla 2022
3. Seurantalomake

Taustaselvitykset ja lahdemateriaali
» Kartat vesi-, viemari-, sahko- ja muista johdoista
» Sepankylan kulttuuriymparistoselvitys 2014

TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

23.11.2022§171 Yhdyskuntarakentamisen valiokunta paatti kaynnistaa
alueen asemakaavoituksen ja asettaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtaville.

17.1.-15.2.2023 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla.

XX.XX.2026 § xx Yhdyskuntarakentamisen valiokunta paatti asettaa
nahtaville kaksi vaihtoehtoista asemakaavaluonnosta
valmisteluvaiheen kuulemista varten.

XX.XX.—XX.XX.2026 Kaksi vaihtoehtoista asemakaavaluonnosta 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

Asemakaavan  valmisteluvaiheessa  selvitetdan kahta eri vaihtoehtoa
aluevarauksiksi ja alueen hyodyntamiseksi.

Yhdessa kaavaluonnoksessa tavoitteena on luoda miellyttava asuinalue, jossa
asukkaat viihtyvat. Tama toteutetaan osoittamalla riittavia viheralueita ja yhteyksia
viereisiin viheraluerakenteisiin. Asemakaavalla halutaan tukea ja kehittaa
lahialueen nykyisia rakenteita seka korottaa keskusta-alueen vetovoimaa
laadukkaana ja kaupunkimaisena asuinalueena, joka tarjoaa erilaisia
asumismuotoja seka palveluja kavely- ja pyorailyetaisyydella.
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Vuonna 2010 laadittiin diplomityd, jossa oli erilaisia skenaarioita alueen
maankaytosta. Diplomityon ja Sepankylan osayleiskaavan 2030 aluevarauksen
perusteella kaavaprosessin aikana laaditaan erilaisia maankayttoehdotuksia, joissa
on erilaisia vaihtoehtoja aluevarauksiksi ja alueen hyodyntamiseksi.

Toisessa kaavaluonnoksessa pyritaan luomaan toimiva alue julkisten palveluiden
rakennuksia varten. Ajatuksena on, ettda alueelle rakennetaan ensisijaisesti
paivakoti. Alueen keskeinen sijainti osana Sepankylan keskustarakennetta parantaa
paikallista  palvelutasoa  tarjoamalla  paivahoitopaikkoja  kavely- ja
pyorailyetaisyydella.

Alueen kaavoituksella edistetaan alueen maankayttoa ja luodaan edellytyksia
tulomuutolle, suoraan tai epasuoraan, valitun asemakaavaratkaisun mukaan.
Alueen asemakaavoittaminen on luonnollinen tapa kehittaa keskustan asutusta, ja
kaavoituksella tuetaan ja kehitetaan olemassa olevia rakenteita ja tieverkkoa.

Asemakaavan toteutus
Suurin osa alueesta on kunnan omistuksessa. Vain pieni alue on yksityisessa
omistuksessa. Osan katualueista omistaa valtio.

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueen infrastruktuuri ja
kunnallistekniikka on rakennettu hyvaksytyn investointiohjelman mukaisesti.

Asemakaavan oikeusvaikutukset

Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Muiden
ympariston muutostoimenpiteiden osalta 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
Kaava-alue sijaitsee Sepankylan keskustassa Sepankylantien ja Niittylahteentien
vieressa. Kaava-alueen pinta-ala on noin 4,3 hehtaaria.

Alue, jota asemakaavan muutos koskee, on nykyisin suurimmaksi osaksi
vanhaa niittymaata joitakin pienia metsikkoja lukuun ottamatta. Kaava-
alueellaonvanhatupa, jossa asutaan kesakuukausina. Vanhalle tuvalle menee
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kapea, koivujen reunustama pihatie.

Alueella on useita pienia ojia, mutta myos yksi suuri laskuoja. Alueen
korkeustasot ovat noin +5,0-6,0 m (N2000).

s W/ 6 —

Kuva 2. Asemakaava-alueen likimaardinen rajaus.

Alue rajautuu asemakaavoitettuihin alueisiin, joilla on paaasiassa pientalo- ja
rivitaloasutusta. Kaava-alueella on Omenalaakson virkistysreitti, joka kulkee
Niittylahteentielta lanteen Juhontielle asti. Reitti on suunniteltu alueen
voimassa olevan asemakaavan ohjeellisten aluevarausten pohjalta.

R

Kuva 3. Nakyma kaava-alueelta Kustaantien ja Aatamintien varrella sijaitsevalle asutukselle.
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Kuva 4. Nakyma Sepankylantieltd kaava-alueelle

Luonnonymparisto
Alueella on laadittu luontoselvitys kevaalla/kesalla 2022. Selvityksen laati Kvarken
Nature and Fishing.

Selvityksessa on todettu, etta kaava-alue kasittaa suurimmaksi osaksi vanhaa
niittymaata, jossa kasvaa pensaikkoa ja alikasvosta. Yksittaisia suuria puita tavataan
pitkin laskuojaa ja Sepankylantien reunaa kohti. Sepankylantien varrella kasvaa
keltavuokkoja ja hieman kauempana jattipalsamia. Jattipalsami luokitellaan
haitalliseksi vieraslajiksi, ja se pitdisi poistaa. Alueen lapi virtaa laskuoja ja joitain
pienempia, lahes kokonaan umpeenkasvaneita pelto-ojia. Alueella on joitain
kivikkoisia osia, paaasiassa alueilla, joilla kasvaa suurempia puita. Muilta osin niitty
on kiveton.

Rakennettu ymparisto

Kaava-alueelle on rakennettu leikkipuisto ja Hevosniityn-Omenalaakson
virkistysreitti. Lisaksi alueella on pienehkd vanha talo. Vanhaa taloa kuvaillaan
tarkemmin kaavaselostuksen luvussa 3.1.7. Rakennettu kulttuuriympdristé ja
muinaismuistot.

Kaava-alueen valittomassa laheisyydessa on pientalo- ja rivitaloasutusta.
Lahempana Sepankylan keskustaa on myoOs kerrostaloasutusta seka erilaisia
julkisten ja kaupallisten palvelujen rakennuksia.
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Palvelut

Kaava-alueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee Sepankylan keskusta, jossa on
erilaisia kunnallisia ja kaupallisia palveluja: ruokakauppa, asiamiesposti, kirjasto,
kampaamoja, kahvila, huoltoasema, uimahalli ja hotelli. Lisaksi kavelyetaisyydella
on paivakoteja, alakoulu, ylakoulu ja lukio.

Liikenne

Kaava-alue rajautuu Niittylahteentiehen ja Sepankylantiehen. Sepankylantiella on
erillinen jalankulku- ja pyoratie. Kaava-alueella sijaitsevalle vanhalle talolle on
liittyma Sepankylantielta.

Virkistys

Voimassa olevan asemakaavan mukaan yhdelle alueelle on osoitettu VP-merkinta
(puisto), mutta suurin osa alueesta on osoitettu VL-merkinnalla (lahivirkistysalue).
Leikkipuisto on nimeltaan Olavin leikkipuisto, ja sen lahella on Hevosniityn-
Omenalaakson  virkistysreitti, jonka varrella on my6s senioreiden
ulkoliikuntapaikka. Alueen lahelta l0ytyy myos kaksi kuntosalia ja uimahalli.

Kuva 5. Olavin leikkipuisto virkistysreitin varrella.
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Kuva 6. Osa virkistysreitista Sepankyladntielta kuvattuna. '

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alue ei sijaitse seudullisesti tai valtakunnallisesti arvokkaalla kulttuurialueella eika
valtakunnallisesti arvokkaassa rakennetussa kulttuuriymparistossa. Lahin
maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistd on Vaasan Asevelikyla, joka sijaitsee
noin 1,5 kilometria kaava-alueesta lounaaseen.

Kaava-alueella sijaitseva vanha talo on 1800-luvun lopulta peraisin oleva makitupa,
joka sisaltyy Sepankylan kulttuuriymparistoselvitykseen vuodelta 2014. Makitupa ja
kaksi pienempaa varastorakennusta muodostavat osan 1800-luvun maatilasta
”Bennusis". Makitupa on arvioitu hyvin sadilyneeksi. Maatilakokonaisuuteen kuuluu
uusi paarakennus sekda 1910-luvulla rakennettu ulkorakennus, johon on tehty
lisdrakennus 1950-luvulla (kaava-alueen rajauksen ulkopuolella). Joskin tilan
paarakennus on  korvattu uudella asuinrakennuksella, se edustaa
kokonaisuudessaan kansallisella tasolla ainutkertaista pohjalaista
talonpoikaiskulttuuria. Se muodostaa yhdessa hyvin sdilyneen makituvan ja
nykyisin harvinaisen niittymaiseman kanssa kokonaisuuden, joka todistaa
agraariyhteiskunnan yhteiskuntarakenteesta. Ulkorakennuksella (kaava-alueen
rajauksen ulkopuolella) ja makitupakokonaisuudella on vahva maisemallinen arvo.

Kulttuuriymparistoselvityksessa on ehdotettu, etta kokonaisuudelle osoitetaan /s-
merkinta: Alue, jonka ympdristé sdilytetadn sen kulttuurihistoriallisten arvojen takia.
Alueella suoritettavien korjaus-, muutos- ja uudisrakentamistoiden tulee olla sellaisia,
ettd sen historiallinen luonne sdilyy. Toimenpiteet tulee harkita huolella ja sovittaa
siten, ettd ne ilmiasultaan alistuu alueen historialliselle luonteelle. Alueen topografia
tulee sdilyttad. Pdadllystdmdttomid teitd ei saa pddllystaad.
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Kulttuuriymparistoselvityksessa on ehdotettu, etta makituvalle osoitetaan sr-3-
merkinta: Rakennus, jolla on korkea kulttuurihistoriallinen arvo. Suoritettavien
toimenpiteiden tulee tukea rakennuksen kulttuurihistoriallista arvoa ja sopia sen
historialliseen luonteeseen. Jos rakennuksessa on suoritettu tdmdn tavoitteen
vastaisia toimenpiteitd, on pyrittdvd ennallistaviin toimenpiteisiin. Ei saa purkaa
ilman erityisen pakottavaa syyta.

Kahdelle vanhalle varastorakennukselle on ehdotettu sr-4-merkintaa: Rakennus,
jolla on kulttuurihistoriallinen arvo. Suoritettavien toimenpiteiden tulee olla sellaisia,
ettd rakennuksen ulkoasu sdilyy. Ei saa purkaa ilman erityisen pakottavaa syytd.

Sepankylan osayleiskaavassa maatilakokonaisuudella on merkinta kyldkuvallisesti
arvokas alue (sk).

o =

Kuva 7. Ilmakuva maatilakokonaisuudesta

Kuva 8. Vanha makitupa kaava-alueella.
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Kuv 9. Makituvalle johtava liittyma Sepnkyléntielté kuvattuna.

Vanhaa makitupaa ympadréivda maisema ei ole muuttunut merkittavasti
kulttuuriymparistoselvityksen laatimisen elivuoden 2014 jalkeen. Selvityksen tiedot
tasmaavat hyvin nykytilanteeseen. Vanhaa makitupaa kaytetaan vapaa-ajan
asuntona kesakuukausina.

Alueella ei tiettavasti ole muinaisjaannoksia tai muinaismuistoja.

Erityistoiminta
Kaava-alueesta noin 0,2 kilometrin paassa on huoltoasema. Mitaan muuta
erityistoimintaa ei ole kaava-alueen valittomassa laheisyydessa.

Tekniset palvelut ja vesihuoltopalvelut

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

Hulevedet

Kaava-alueella on suuri laskuoja, joka virtaa koko Hevosniityn—-Omenalaakson
virkistysreitin poikki. Laskuoja johtaa asemakaavoitettujen alueiden hulevedet nyt
asemakaavoitettavana olevan alueen kautta eteenpain.

Aivan asemakaava-alueen lounaispuolella on hulevesiallas, joka hidastaa
hulevesien virtausta alueen poikki. Hulevesiallas on rakennettu virkistysreitin
yhteyteen osaksi puisto- ja viheraluerakennetta.
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Kaava-alueen koillisosa on alueen alavin osa. Tama nakyy myos yleispiirteisessa
hulevesitulvakartassa (kuva 12), jossa vedenkorkeus on rankkasateella suurin
kyseisessa osassa kaava-aluetta.

Hulevedet virtaavat alueelta pohjoiseen ja yhdistyvat lopulta ojitusyhtyman
Drdnering av Ldngviken samt rensning av Stocksundsdiket (1661aVal) ojastoon.
Sieltda vedet virtaavat ensin etelaan ja kaantyvat sitten luoteeseen, Yhdystien
suuntaisesti. Purkupaikkana on lopulta Onkilahti Vaasan kaupungin puolella.

Brannbacken
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Kuvat 10-11. Hulevesien virtaussuunta kaava-alueelta.
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Kuva 12. Ote Tulvakeskuksen karttapalvelusta: yleispiirteinen hulevesitulvakartta 2024. Kartta
havainnollistaa vedenkorkeutta, kun sademaara on 52 mm tunnissa.

Maapera
Alueen maapera koostuu suurimmaksi osaksi liejusavesta (LjSa) ja pienelta osin

sora- ja hiekkamoreenista (Sr ja Mr).
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Kuva 13. Ote Geologisen tutkimuskeskuksen maaperdakartasta.

Happamat sulfaattimaat
Happamia sulfaattimaita esiintyy Suomen etela- ja lansirannikolla ja erityisesti

Kristiinankaupungin ja Oulun valisella alueella. Happamilla sulfaattimailla
tarkoitetaan maaperassa esiintyvia rikkipitoisia kerrostumia, joista hapettumisen
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myota vapautuu metalleja maaperaan ja vesistoihin. Happamat sulfaattimaat
sisaltavat savea, silttia tai hietaa ja ovat usein myos liejuisia. Hapettomassa tilassa
pohjavesitason alapuolella sulfidikerrostuma ei aiheuta vahinkoa ymparistolle, ja
siksi naista kerrostumista kaytetaan nimitysta potentiaaliset happamat
sulfaattimaat. Maankohoamisen ja maankadytossa tapahtuvien muutosten
(kaivutyot, alueiden kuivatus jne.) takia pohjaveden pinta laskee, ja kyseiset
kerrokset altistuvat hapelle ja siten happamoitumiselle, mika tekee niistéa happamia
sulfaattimaita. Sulfiitin  hapettuessa maaperaan muodostuu sydvyttavaa
rikkihappoa, joka puolestaan happamoittaa valumavesia, irrottaa maaperassa
olevia metalleja, jotka ovat vesistoihin paastessaan myrkyllisia vesiorganismeille ja
luovat haitallisen korroosioilmion teras- ja betonirakenteissa.

Geologian tutkimuskeskuksen happamien sulfaattimaiden karttapalvelussa on
kolme happamien sulfaattimaiden esiintymien kartoituspistetta noin 0,9-
1,0 kilometrin etdisyydella kaava-alueesta. Kartoitustuloksista ilmenee, etta
happamia sulfaattimaita esiintyy kaikissa kartoituspisteissa (punaiset pisteet) ja
etta happamia sulfaattimaita on havaittu 0,0-1,0 metrin syvyydessa maanpinnasta.
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Kuva 14. Ote Geologian tutkimuskeskuksen karttapalvelusta; happamien sulfaattimaiden kolme
kartoituspistetta kaava-alueen laheisyydessa ilmenevat otteesta.

Geologian tutkimuskeskus on luonut ennakkotulkintakartan happamien
sulfaattimaiden esiintymisen todennakoisyydesta eri alueilla. Kartan perusteella
happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakoisyys on suuri suurimmassa
osassa kyseista aluetta.

Maaperan happamoitumisen vaikutusten torjunnassa olennaista on olla tietoinen
potentiaalisten happamien sulfaattimaiden esiintymisesta. Kun happamien
sulfaattimaiden aiheuttamat riskit otetaan huomioon maankayton suunnittelussaja
rakentamisessa, todennakoisyys kohteeseen sopivien ratkaisujen loytamiseksi on
suurempi, ja siten valtetaan odottamattomat ja kalliit yllatykset.
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Happaman sulfaattimaan esiintymisen todennakoisyys
I Hyvin pieni

[ Pieni

[ Kohtalainen

[ Suuri

Kuva 15. Ote Geologian tutkimuskeskuksen happamien sulfaattimaiden esiintymista koskevasta
ennakkotulkintakartasta.

Kaivettuja happamia sulfaattimaita ei sellaisenaan luokitella pilaantuneiksi maa-
aineksiksi tai jatteeksi, vaan ne ovat rinnastettavissa mihin tahansa kaivettavaan
maa-ainekseen ja niiden hyotykayttd tapahtuu [ahtokohtaisesti samoja kriteereja
noudattaen. Kuitenkin happamien sulfaattimaiden hapontuottokyvyn vuoksi niiden
kasittelysta, valivarastoinnista tai loppusijoittamisesta voi aiheutua ylimaaraista
kuormitusta ymparistoon tai vesistoon, jolloin niiden kasittely voi vaatia
ymparistoluvan.

Nykylainsaadantdo ei ota selkeasti kantaa happamien sulfaattimaiden
huomioimiseen rakentamishankkeissa. Jokaista toiminnanharjoittajaa ohjaa
kuitenkin ymparistonsuojelulain selvillaolovelvollisuus toimintansa
ymparistovaikutuksista, ymparistoriskeista ja niiden hallinnasta seka haitallisten
vaikutusten  vahentamismahdollisuuksista  (ymparistonsuojelulaki 6.  §).
Selvillaolovelvollisuuden lisaksi maarataan myos velvollisuudesta ehkaista ja
rajoittaa ympariston pilaantumista (ymparistonsuojelulaki 7. §). Mikali toiminnasta
voi aiheutua vaikutuksia, luvanvaraisuus tulee harkittavaksi.

Massojen kasittelylla tarkoitetaan happamien sulfaattimaiden yhteydessa massojen
neutralointia, joka tehdaan kaupallisilla kalkkituotteilla. Kalkituksen tarkoituksena
on muuttaa aineksen kemiallisia ominaisuuksia siten, etta silla vahennetdan
materiaalista ymparistolle ja terveydelle aiheutuvia haittoja tai vaaroja. Mikali
neutralointiin kaytetaan jatteeksi luokiteltuja materiaaleja kuten lentotuhkaa, on
ymparistolupakasittely toistaiseksi vield tarpeen.
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Kaivettujen happamien sulfaattimaiden loppusijoittamisen vaihtoehtoja ovat
hyoédyntaminen tayttomateriaalina maisema- ja meluvallirakenteissa tai
peltomassana seka loppusijoittaminen  maankaatopaikalle.  Turvallinen
sijoittaminen edellyttaa joko neutralointia tai suojarakenteita seka usein tarkkailua
ja tarkoituksenmukaisuutta osoittavaa suunnittelua. Nain ollen happamien
sulfaattimaiden hyodyntaminen maisema- ja meluvallirakenteissa edellyttaa
ymparistolupaa. Sijoittaminen maankaatopaikalle toteutetaan maankaatopaikan
ymparistoluvan ehtojen mukaisesti.

Pohjavesi

Kaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella. Lahin pohjavesialue on Sepankylan-
Kappelinmden pohjavesialue (1049951, 1-luokka), joka sijaitsee noin 1,5 kilometria
kaava-alueelta itaan.

Maanomistus
Kaava-alueen omistaa Mustasaaren kunta, yksi yksityishenkilo ja Suomen valtio
(osa katualueesta).

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
uudistamisesta tuli voimaan 1.4.2018. Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan
yhdyskuntien ja liikkenteen paastoja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja
kulttuuriympariston arvoja seka parannetaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia. Niilla myods sopeudutaan ilmastonmuutoksen
seurauksiin ja saan aari-ilmioihin.

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

toimivat yhdyskunnat ja kestava lilkkkuminen

tehokas lilkkennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
uusiutumiskykyinen energiahuolto.

VVVYVYYVYY

Pohjanmaan maakuntakaava 2050

Pohjanmaan maakuntakaava 2050 on strateginen kaava, jossa valtakunnalliset
tavoitteet yhdistetaan maakunnallisiin tavoitteisiin. Kaava on koko maakunnan
kattava kokonaismaakuntakaava, joka kasittelee kaikki yhdyskuntarakenteeseen ja
alueidenkayttoon  merkittavasti  vaikuttavat = yhteiskunnan  osa-alueet.
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Maakuntahallituksen paatoksen mukaan ensisijaisesti paivitetaan energiahuolto ja
kiviaineshuolto.

Pohjanmaan liiton maakuntavaltuusto hyvaksyi Pohjanmaan maakuntakaavan
2050 kokouksessaan 7.4.2025. Maakuntahallitus paatti 23.6.2025, etta
maakuntakaava tulee alueidenkayttolain 201. §:n nojalla voimaan ennen kuin se on
saanut lainvoiman. Pohjanmaan liitto on ilmoittanut kuulutuksella 2.7.2025, etta
maakuntakaava 2050 tulee voimaan. Pohjanmaan maakuntakaava 2050 korvaa nain
ollen Pohjanmaan maakuntakaavan 2040 kokonaan.

Pohjanmaan maakuntakaavassa 2050 on seuraavat aluevaraukset kyseisella
asemakaava-alueella tai sen valittomassa 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 kehittad maakunnan keskuksena osana
valtakunnallista kaupunkiseutuverkostoa. Alueelle tulee kehittaa toimiva
yhdyskuntarakenne, joka turvaa ekologisen toimivuuden. Maisemarakenteen ja
yhtenaisten 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 laheisyyteen.

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

Vaasa-Seindjoki kehittdmisvyohyke

Merkinnan kuvaus: Kehittamisperiaatemerkinnalla osoitetaan Vaasan ja Seinajoen
kaupunkiseutujen tyossakayntialueisiin perustuva lilkennevyohyke.
Suunnittelumaarays: Vyohyketta tulee kehittaa kestavaa pendeldintia edistaen.
Erityisesti tulee kiinnittaa huomiota toimivien matka- ja kuljetusketjujen ja niiden
solmukohtien seka joukkoliikenteen etta kavelyn ja pyordilyn kehittamiseen.
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Merenkurkun laivaliikenne seka lento- ja junayhteydet tulee turvata. Vaasan
sataman, Vaasan lentoaseman ja Vaasan matkakeskuksen seka Laihian
liityntaaseman liityntaliikennetta ja saavutettavuutta tulee kehittaa.

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

Keskustatoimintojen alue (c)

Merkinnan kuvaus: Kohdemerkinnalla osoitetaan kuntakeskukset  ja
kaupunkikeskustat (paitsi Vaasa ja Pietarsaari). Merkinndlla osoitetaan
keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan toimintojen seka
asumisen alueita lilkkennealueineen ja puistoineen.

Suunnittelumaarays: Tarkemmassa suunnittelussa tulee luoda edellytykset
elinvoimaisen ja monipuolisen keskustan kehittymiselle. Siirtymaalueeseen
keskustatoimintojen alueen ja muun taajaman valilla tulee kiinnittaa huomiota.
Rakentamisessa tulee ottaa huomioon paikan luonne, taajamakuva seka
kulttuuriymparisto- ja luontoarvot. Viheralueille, joilla on suuri arvo virkistykselle
ja/tai taajamaymparistolle, ei tule rakentaa. Lahivirkistysalueiden riittavyys on
turvattava. Kavelyyn ja pyorailyyn tarkoitettua verkostoa tulee kehittaa, jotta
julkisten ja kaupallisten palvelujen seka virkistysalueiden saavutettavuutta voidaan
parantaa. Keskustatoimintojen alueen rajaus tulee selvittaa ja osoittaa
kuntakaavoituksen yhteydessa.

Lentoliikenteen estevapaa vyohyke (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. Rakennusten ja rakennelmien sijoittamisessa tulee huomioida
ilmailulain 158. §:n vaatimukset.
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Kuva 16. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050.

Strateginen yleiskaava
Mustasaaren kunnalla on kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankayton

yleisperiaatteiden ohjaamiseksi oikeusvaikutuksettomana laadittu strateginen
yleiskaava, joka hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 10.6.2013 § 85.

Strategisessa yleiskaavassa kyseinen asemakaava-alue sijaitsee
keskustatoimintojen alueella (C).

(W
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Kuva 17. Ote Mustasaaren kunnan strategisesta yleiskaavasta.

Yleiskaava

Sepankylan osayleiskaava 2030 hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 1.9.2016 § 60.
Kaava tuli voimaan 15.12.2017. Osayleiskaavassa asemakaava-alueelle on osoitettu
kerros- ja rivitalovaltainen alue (AKR), pientalovaltainen alue (AP), kyldakuvan
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kannalta arvokas alue (sk), virkistysalue (V), jossa on viheryhteystarve, paikallinen
kokoojatie seka kevyen liikenteen reitti.

/.
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Kuva 18. Ote Sepankylan osayleiskaavasta.

Asemakaava

Alueen voimassa oleva asemakaava vahvistettiin 14.2.1985 l[aaninhallituksen
paatoksella B-641. Kaava koskee kortteleita 201-205, 207 ja 208. Asemakaavassa
kyseisella alueella on seuraavat aluevaraukset: lahivirkistysalue (VL), puisto (VP),
erillispientalojen korttelialue (AO) ja kevyen liikenteen kayttoon varattu tie (pp) seka
katuja (rakennuskaavateita).

Kuva 19. Ote voimassa olevasta asemakaavasta.
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Diplomityo

Kaava-aluetta varten tehtiin vuonna 2010 diplomityd Tulevaisuuden
Sepankyla -runkosuunnitelman laatimisen yhteydessa. Runkosuunnitelma
laadittiin Mustasaarentieta ymparoivista kortteleista. Diplomityossa laadittiin
alueen maankayttoa varten kolme eri vaihtoehtoa. Alueen tulevan
maankayton vaihtoehdoissa on esitetty eri skenaarioitarivitaloista ja enintaan
kaksikerroksisista omatonttisista paritaloista 2-4-kerroksisiin kerrostaloihin.
Kaikissa ehdotuksissa on kiinnitetty huomiota viheralueiden ja puistojen
merkitykseen.

Kuva 20. Konseptimallin "kylakortteli” mukainen kuva alueesta.

Pohjakartta
Kaavaa laadittaessa on kaytetty kunnan pohjakarttaa mittakaavassa 1:2 000.

Pohjakarttaa on taydennetty syksylla 2025. Kaavoituspaallikké Jonas Aspholm on
hyvaksynyt tdydennetyn pohjakartan 8.12.2025.

Luontoselvitys

Alueella on laadittu luontoselvitys kevaalla/kesalla 2022. Selvityksen laati Kvarken
Nature and Fishing. Kartoitustyo sisalsi alueen luontotyyppien, pesimalintujen,
lepakoiden, liito-oravan, viitasammakon ja putkilokasvien kartoitukset.

Kulttuuriymparistoselvitys

Sepankylan osayleiskaavan 2030 laatimisen yhteydessa tehtiin myos Sepankylan
kulttuuriymparistoselvitys vuonna 2014. Kaava-alueella on vanha talo, joka sisaltyy
kulttuuriymparistoselvitykseen.  Vanhaa taloa kuvaillaan  tarkemmin
kaavaselostuksen luvussa 3.1.7. Rakennettu kulttuuriympdristd ja muinaismuistot.
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Rakennusjarjestys
Mustasaaren kunnan tarkistettu rakennusjarjestys sai lainvoiman 1.8.2013

kunnanvaltuuston paatoksen 10.6.2013 & 91 nojalla. Rakennusjarjestyksen
tarkistaminen on aloitettu 1.1.2025 voimaan tulleen uuden rakentamislain myota.

Mustasaaren, Narpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin ympariston-
suojelumaaraykset

Mustasaaren kunnanvaltuusto hyvaksyi ymparistonsuojelumaaraykset
22.9.2014 § 60, ja maaraykset tulivat voimaan 3.11.2014.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Mustasaaren kunta osti vuonna 2018 maa-alueen nyt kyseessa olevaa aluetta varten
tarkoituksenaan muuttaa sen asemakaavaa Sepankylan osayleiskaavassa 2030
osoitetun maankayton mukaiseksi. Kaavan valmistelu on kaynnistynyt vuonna
2022.

Hevosniityn asemakaavan laatiminen on mukana kunnan kaavoitusohjelmassa
2022-2026, joka hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 25.10.2021 § 118, seka
kaavoituskatsauksessa 2022, joka hyvaksyttiin  yhdyskuntarakentamisen
valiokunnassa 16.2.2022 § 21.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallisia ovat
e maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa
e kunnan hallintoyksikot
* kunnanhallitus
* yhdyskuntarakentamisen valiokunta
* rakennuslautakunta
* Lansirannikon valvontalautakunnan ymparistojaosto
* sivistysvaliokunta
* nuorisovaltuusto
* vanhusneuvosto
* vammaisneuvosto
* elinkeinoneuvosto
e muutviranomaiset
* Lupa-javalvontavirasto
* Pohjanmaan liitto
* Pohjanmaan pelastuslaitos
* Pohjanmaan museo
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* Pohjanmaan hyvinvointialue

e muut
* Vaasan Sahkoverkko Oy
* Elisa Oyj
«  DNAOYj

* Telia Finland Oyj
* Pietarsaaren Seudun Puhelin Oy.

Vireilletulo

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

Suunnitteluprosessi ja vuorovaikutus

Aloitusvaihe: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 17.1.-15.2.2023.
Nahtavillaolon aikana jatettiin seitseman lausuntoa ja yksi mielipide. Pohjanmaan
liitto ilmoitti, etta se ei anna lausuntoa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta,
mutta perehtyy mielellaan seuraaviin suunnitteluvaiheisiin.

Etela-Pohjanmaan ely-keskus totesi lausunnossaan, ettd hankealue rajoittuu
lounaassa kylakuvallisesti arvokkaaseen alueeseen (sk), joka perustuu Sepankylan
osayleiskaavan yhteydessa laadittuun selvitykseen (Sepankylan
kulttuuriymparistoselvitys 2014). Kaavaprosessissa tulee ottaa huomioon seka
tarkastellaja arvioida hankkeen vaikutukset tahan arvokkaaseen alueeseen. Kaavan
jatkovalmistelun yhteydessa tulee suunnittelussa huomioida hulevesien kasittely
sekda myos happamien sulfaattimaiden esiintyminen. Ely-keskus ehdottaa, etta
kaavamaarayksissa otettaisiin  kantaa rakennustapaan ja vaihtoehtoisten
energiaratkaisujen toteutukseen.

Pohjanmaan museo totesi lausunnossaan, etta Sepankylan osayleiskaavan 2030
laatimisen yhteydessa tehtiin Sepankylan kulttuuriymparistoselvitys 2014,
Selvityksen mukaan rakennuskanta osoitteissa Sepankylantie 239 ja 241 muodostaa
vanhan maatilakokonaisuuden, jota kutsutaan nimella "Bennusis”. Kokonaisuuteen
sisaltyy ulkorakennus, purettu maatalo, aitta seka makitupa ja siihen kuuluva pieni
aitta ja ulkorakennus. Vanha maatalo on korvattu uudella, joka on rakennettu
samalle paikalle. Selvityksessa kokonaisuutta arvioidaan seuraavasti: Joskin tilan
pddrakennus  on  korvattu  uudella  asuinrakennuksella, se  edustaa
kokonaisuudessaan kansallisella tasolla ainutkertaista pohjalaista
talonpoikaiskulttuuria. Se muodostaa yhdessd hyvin séilyneen mékituvan ja nykyisin
harvinaisen niittymaiseman kanssa kokonaisuuden, joka todistaa
agraariyhteiskunnan yhteiskuntarakenteesta. Ulkorakennuksella ja
mdkitupakokonaisuudella  on vahva maisemallinen arvo.  Selvityksessa
kokonaisuudelle ehdotetaan kaavamaaraysta /s, makituvalle/asuintalolle
suojelumerkintaa sr-3 ja ulkorakennukselle ja aitalle merkintaa sr-4.
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Nyt kyseessa olevan asemaakaavan rajauksella osayleiskaavan sk-alue jaetaan
kahteen osaan, ja rajaukseen sisaltyy vain pieni asuintalo ulkorakennuksineen ja
aittoineen osoitteessa Sepankylantie 241. Kulttuuriymparistoselvityksen vuodelta
2014 olevat tiedot tulisi paivittaa asemakaavoituksen yhteydessa, jotta ne vastaavat
tamanhetkista tilannetta ja jotta niita voidaan kayttaa sk-alueen
rakennuskokonaisuuden sopivan suojelutason maarittamisen perusteena.

Rakennuslautakunta hyvaksyi lausunnossaan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja nosti esiin seuraavia asioita. Sepankylalle kokonaisuutena
on aarimmaisen tarkeaa, etta alueen suunnittelussa kiinnitetaan huomiota seka
laadukkaaseen asumiseen ja virkistykseen etta siihen, etta alue sitoo Sepankylan
nykyisen keskustan viereisiin asemakaavoitettuihin asuinalueisiin. Alueelle on
tarkeaa myos hyvat liikenneratkaisut uusia asukkaita ja nykyisia ymparoivia
asuinalueita ajatellen. Alueen liikkenne- ja pysakointijarjestelyja ei saa tehda uuden
alueen virkistysmahdollisuuksien ja viihtyvyyden kustannuksella. Alue on alavaa, ja
alueen toteuttamisen kannalta on tarkeaa suunnitella myos pintavesien johtaminen
ja hulevesihuolto.

Sivistysvaliokunta huomautti lausunnossaan, etta alueella saattaa olla vaikutusta
sivistyspalvelujen toimintaan. Koska asuntojen maara Sepankylan-Bolen alueella
kasvaa ja varhaiskasvatustoimintaa jarjestetaan talla hetkella tiloissa, joita ei ole
suunniteltu varhaiskasvatukselle, tulisi Sepankylan-Bolen alueelta varata tontti
paivakotia varten. Tontille tulisi mahtua paivakoti, jossa on noin 8 ryhmaa.
Sepankylan-Bolen alueella ei ole talla hetkella isompia tontteja tai alueita, joille
voisi tulevaisuudessa rakentaa paivakodin.

Vanhusneuvosto tuki lausunnossaan suunnitelmia pari-, rivi- ja pientaloalueesta
viherymparistdssa. Vanhusneuvosto ehdotti myos, etta Fastighets Ab Korsholms
Bostader menee hankkeeseen mukaan ja rakentaa asuntoja vuokrattavaksi.

Vammaisneuvosto hyvaksyi lausunnossaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Telia Finland Oyj totesi lausunnossaan, etta silla ei ole kaapeleita asemakaava-
alueella, mutta se on kiinnostunut asentamaan valmisputkitusta uusille
kerrostaloille alueen rakentamisen yhteydessa. Yhtio pyysi olemaan hyvissa ajoin
yhteydessa ennen kuin aluetta aletaan rakentamaan.

Yksityishenkilo ehdotti mielipiteessdaan, ettda asemakaavoituksen yhteydessa
voitaisiin samalla kaavoittaa myos vireinen alue, jolla hanen talonsa sijaitsee.
Yksityishenkilon kiinteiston vieressa on laaja katualue, ja katualueella on nurmikkoa
ja istutettu pensasaita. Yksityishenkilo toivoo, etta tiealuetta kavennettaisiin ja
tonttia suurennettaisiin. Se mahdollistaisi autokatoksen rakentamisen katualuetta
vasten. Kyseisella alueella on ollut autokatos vuosina 1997-2016, mutta se
jouduttiin purkamaan, koska se oli osittain katualueella.



4.2.4

4.3

Kaavaselostus
KOMU/1592/10.02.03/2022
Sivu 23

Valmisteluvaihe: Kaksi vaihtoehtoista asemakaavaluonnosta on ollut nahtavilla
XX.—XXXX.XXXX. Kaavaluonnoksista saatiin  lausunnot xxxx. Lisaksi saatiin
xxx mielipidetta.

Ehdotusvaihe: Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla Xxx.—XxX.XX.XXxx.
Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot xxxx. Lisdksi saatiin xxxx muistutusta.
Viranomaisneuvottelu jarjestettiin xx.xx.xxxx. / Viranomaisneuvottelua ei katsottu
tarpeelliseksi.

Viranomaisyhteistyo
Kunnan hallintoyksikoilta ja asianomaisilta viranomaisilta pyydetaan lausunnot
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, kaavaluonnoksista ja kaavaehdotuksesta.

Vaihtoehtoisia asemakaavaluonnoksia laadittaessa on kayty keskusteluja kunnan
sivistyspalvelujen, vesihuoltolaitoksen ja teknisten palvelujen kanssa.

Asemakaavan tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitellyn asemakaavan tavoitteena on
luoda miellyttava asuinalue, jossa asukkaat viihtyvat. Tama toteutetaan
osoittamalla riittavia viheralueita ja yhteyksia viereisiin viheraluerakenteisiin.
Asemakaavalla halutaan tukea ja kehittaa lahialueen nykyisia rakenteita seka
korottaa keskusta-alueen vetovoimaa laadukkaana ja kaupunkimaisena
asuinalueena, joka tarjoaa erilaisia asumismuotoja seka palveluja kavely- ja
pyorailyetaisyydella. Kaavaprosessin aikana selvitetaan myos mahdollisuudet
varata kaava-alueelle palstaviljelyalue.

Kaavaprosessin aikana kehitetaan diplomityon skenaarioihin ja Sepankylan
osayleiskaavaan 2030 pohjautuvia ehdotuksia maankdytosta ja tehdaan
aluevarauksia ja alueen tehokkuuslukua koskevia ehdotuksia.

Kaavoituksen valmisteluvaiheessa kunnan sivistyspalvelujen kanssa on pidetty
tyokokous lausunnosta, jonka sivistysvaliokunta jatti osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta.

Keskustelut ovat johtaneet siihen, etta asemakaavaprosessissa selvitetdaan
vaihtoehtoista tavoitetta. Vaihtoehtoisena tavoitteena on selvittaa, voidaanko alue
varata julkisia lahipalveluja ja sivistyspalvelujen toimintaa varten. Vaihtoehtoinen
tavoite poikkeaa Sepankylan osayleiskaavassa 2030 osoitetusta aluevarauksesta,
mutta tavoitetta tukevat alueen strateginen sijainti nykyisten kokoojateiden
vieressa ja hyvat liikenneyhteydet. Alue rajautuu lisaksi Sepankylan
osayleiskaavassa varattuun keskustatoimintojen alueeseen (C). Tavoitteen
mahdollinen toteuttaminen nostaa kunnan ydinkeskustan palvelutasoa.
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Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan luonnosvaiheessa on laadittu kaksi vaihtoehtoista asemakaavaa.
Kaava-alueen rajausta ei ole laajennettu yksityishenkilolta osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillaolon aikana saadun toiveen mukaisesti.
Asemakaavan mahdollinen muuttaminen maanomistajan tontin osalta tulisi tehda
erillisen asemakaavanmuutoksen kautta.

Kaavaluonnoksia laadittaessa on myos selvitetty mahdollisuudet varata kaava-
alueelle palstaviljelyalue. Talta osin asetettuja tavoitteita ei kuitenkaan voida
tayttaa. Alueella ei ole paikkaa, joka soveltuisi yleiseksi palstaviljelyalueeksi
pysakointialueineen. Palstaviljelyalue voitaisiin hyvin sijoittaa alueelle, joka ei
sijaitse yhta keskeisella paikalla kuin nyt kaavoitettavana oleva alue ja jossa olisi
riittavasti pinta-alaa palstaviljelyalueen kehittamiseen.

Se, miten asemakaavaluonnokset eroavat toisistaan, esitellaan jaljempana.

Kerrostalokorttelin kaavaluonnos

Kaavaluonnokseen on varattu asuinkerrostalojen korttelialue (AK), rivitalojen ja
muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR), asuinpientalojen
korttelialue (AP), erillispientalojen korttelialue, jolla ymparisto sailytetaan (AO-5/s),
ja puisto (VP). Puistoalueella on Hevosniityn-Omenalaakson virkistysreitti ja Olavin
leikkipuisto. Alueelle on liittyma Sepankylantielta.

Kaava-alueella oleva vanha talo on varattu erillispientalojen korttelialueeksi, jolla
ymparisto sdilytetdan (AO-5/s). Vanhalla makituvalla on maisemallista arvoa, ja se
on osa vanhan Sepankylan agraariyhteiskunnan asutusta Sepankylantien varrella.

Kerrostalokortteli perustuu Sepankylan osayleiskaavaan 2030 ja asemakaavalle
alun perin asetettuihin tavoitteisiin.

Paivakotikorttelin kaavaluonnos

Kaavaluonnokseen on varattu julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue, joka on
tarkoitettu paivakodeille tai sosiaalipalveluille (YL). Lisaksi luonnokseen on varattu
erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd sailytetaan (AO-5/s), ja puisto (VP).
Puistoalueella on Hevosniityn-Omenalaakson virkistysreitti ja Olavin leikkipuisto.
Alueelle on liittyma Niittylahteentielta.

Kaava-alueella oleva vanha talo on varattu erillispientalojen korttelialueeksi, jolla
ymparisto sdilytetdaan (AO-5/s). Vanhalla makituvalla on maisemallista arvoa, ja se
on osa vanhan Sepankylan agraariyhteiskunnan asutusta Sepankylantien varrella.

Paivakotikortteli ei varsinaisesti perustu Sepankylan osayleiskaavaan 2030 eika
asemakaavalle alun perin asetettuihin tavoitteisiin. Kaavaluonnos saa kuitenkin
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tukea siita, ettd alue sijaitsee strategisesti lahella kuntakeskusta ja osayleiskaavassa
osoitettuja keskustatoimintojen alueita (C).

Vaihtoehtoiset kaavaluonnokset ovat hyvin samanlaisia kokonaistehokkuuden ja
viheralueiden osuuden kannalta. Kaavaluonnosten tehokkuusluvut ja viheralueiden
osuudet, kun laskelmissa ei ole huomioitu nykyisia katuja eli Sepankylantieta ja
Niittylahteentieta:

Kerrostalokortteli: Paivakotikortteli:
Tehokkuusluku =~0,22 Tehokkuusluku =~0,21
Viheralueiden osuus noin 46 % Viheralueiden osuus noin 45 %

Kuvat 21-22. Kaavaluonnos kerrostalokorttelista ja kaavaluonnos paivakotikorttelista.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Mitoitus

Vaihtoehtoisissa asemakaavaluonnoksissa on asuinkerrostalojen korttelialue (AK),
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR),
asuinpientalojen korttelialue (AP), erillispientalojen korttelialue, jolla ymparisto
sdilytetaan (AO-5/s), ja julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue (YL). Lisaksi
kaavaluonnoksissa on puisto (VP) ja katuja.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Asemakaavaa varten laaditun luontoselvityksen mukaan asemakaavoituksessa ei
ole tarpeen huomioida erityisia suosituksia.

Hulevesien imeytyminen ja viivytys tonteilla on varmistettava. Muodostuvien
hulevesien maaraa tulee vahentaa tekemalla piha- ja pysakointialueille lapaisevia
pintoja ja yhtenaisia istutusalueita tai muulla vastaavalla ratkaisulla.
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Viheralueiden osuus koko kaava-alueesta (nykyisia katualueita lukuun ottamatta)
on noin 45-46 prosenttia, mika edistaa myos tehokkaasti hulevesien imeytymista.

Aluevaraukset
Korttelialueet

Kerrostalokorttelin kaavaluonnos

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asuinkerrostalojen korttelialueeksi on varattu kaksi tonttia, tontit 2-3 korttelissa
205a. Rakennusoikeudeksi on osoitettu 3 000 k-m?ja 1 500 k-m?, ja tonteille voidaan
rakentaa nelikerroksisia kerrostaloja. Tonttien pinta-alat ovat 0,4528 hehtaaria ja
0,2379 hehtaaria, joten niiden yhteispinta-ala on 0,6907 hehtaaria.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR)

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi on varattu
tontti 1 korttelissa 205a. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,30, ja
ehdottomasti kaytettava kerrosluku on 2. Tontin pinta-ala on 0,3185 hehtaaria,
joten rakennusoikeus on 956 k-m?.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Asuinpientalojen korttelialueeksi on varattu kaksi tonttia, tontit 1-2 korttelissa
205b. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,35, ja ehdottomasti
kaytettava kerrosluku on 2. Tonttien yhteispinta-ala on 0,5671 hehtaaria, joten
kokonaisrakennusoikeus on 1 985 k-m?.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ympdiristo sdilytetddn (AO-5/s)

Alueelle saa rakentaa yksiasuntoisen talon, joka noudattaa kulttuuriymparistolle
perinteista tyylia. Erillispientalojen korttelialueeksi, jolla ymparisto sailytetaan, on
varattu tontti 1 korttelissa 205. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e =
0,15, ja kerrosluku on 13. Tontin pinta-ala on 0,2325 hehtaaria, joten
rakennusoikeus on 349 k-m?. Tontilla on vanha talo ja siihen kuuluvia pienia
piharakennuksia.

Korttelialueisiin  liittyvat tarkemmat maaraykset esimerkiksi rakennusten
muotoilusta ja varityksesta, pysakoinnista ja istutuksista on ilmoitettu yleisissa
kaavamaarayksissa.

Paivakotikorttelin kaavaluonnos

Julkisten ldhipalvelurakennusten korttelialue (YL)
Tarkoitettu paivakodeille tai sosiaalipalveluille.
Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialueeksi on varattu tontti 1 korttelissa
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205a. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,40. Tontin pinta-ala on
1,7691 hehtaaria.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ympdiristo sdilytetddn (AO-5/s)

Alueelle saa rakentaa yksiasuntoisen talon, joka noudattaa kulttuuriymparistolle
perinteista tyylia. Erillispientalojen korttelialueeksi, jolla ymparisto sailytetaan, on
varattu tontti 1 korttelissa 205. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e =
0,15, ja kerrosluku on 13. Tontin pinta-ala on 0,2325 hehtaaria, joten
rakennusoikeus on 349 k-m?. Tontilla on vanha talo ja siihen kuuluvia pienia
piharakennuksia.

Korttelialueisiin  liittyvat tarkemmat maaraykset esimerkiksi rakennusten
muotoilusta ja varityksesta, pysakoinnista ja istutuksista on ilmoitettu yleisissa
kaavamaarayksissa.

Muut alueet

Puisto (VP)

Alueelle saa sijoittaa alueen yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia, enintaan
10 m%:n suuruisia rakenteita ja laitteita. Ne tulisi sijoittaa vdhintddn 5 metrin
etdisyydelle tontin rajasta.

Molempiin kaavaluonnoksiin on varattu yhtenainen puistoalue. Puistoalueella on
nykyinen Hevosniityn-Omenalaakson virkistysreitti ja Olavin leikkipuisto. Nama on
osoitettu seuraavilla kaavamerkinnoilla: ohjeellinen jalankululle varattu alueen osa
ja ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa (le).

Puistoalueelle paasee kavellen tai pyoralla Niittylahteentielta, Sepankylantielta ja
Olavintielta tai Keskustien alikulun kautta. Lisaksi kerrostalokorttelin
kaavaluonnoksessa on ohjeellinen jalankululle varattu alueen osa kaava-alueelta
suoraan virkistysreitille. Puistoalueelle on varattu myos ohjeellinen hulevesien
johtamisen ja imeyttamisen ojien ja altaiden sarjan osa-alue (w-1).

Kerrostalokorttelin kaavaluonnoksessa puistoalueen pinta-ala on 1,6563 hehtaaria.
Paivakotikorttelin kaavaluonnoksessa puistoalueen pinta-ala on 1,6191 hehtaaria.

Tie- ja katualueet

Molempiin kaavaluonnoksiin on sisallytetty Sepankylantien ja Niittylahteentien
katualueet. Kerrostalokorttelin kaavaluonnoksessa on lisaksi noin 70 metria pitka
katu, joka johtaa kaava-alueelta Sepankylantielle.

Kerrostalokorttelin kaavaluonnoksessa katualueen pinta-ala on 0,8264 hehtaaria.
Paivakotikorttelin kaavaluonnoksessa katualueen pinta-ala on 0,6709 hehtaaria.
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Kaavan vaikutukset

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Vuonna 2022 laaditussa luontoselvityksessa alueelta ei loytynyt metsalailla,
vesilailla eika luonnonsuojelulailla suojeltuja luontotyyppeja. Alueella ei ole tavattu
harvinaisia tai uhanalaisia putkilokasvilajeja. Alueen linnusto on erittain niukkaa,
eika alueella pesi suojeltuja lintulajeja. Alueella ei ole havaittu viitasammakoita,
lepakoita eika liito-oravia.

Jotta alue ei jalleen kasvaisi umpeen vesakkoa, suositellaan niityn niittamista
kerran kesdssa. Selvityksessa on myos huomautettu, etta suunnittelussa voidaan
huomioida Sepankylantien varrella oleva alue, jossa kasvaa keltavuokkoa.
Keltavuokko on seuduillamme epatavallinen, mutta se ei ole Suomessa rauhoitettu
laji. Alueelta ei muutoin ole rajattu kohteita, joissa ymparistonakokulmat on
otettava huomioon maankayton suunnittelussa.

Koska Geologian tutkimuskeskuksen ennakkotulkintakartan mukaan suurella
osalla kaava-aluetta happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyys on
suuri, kaavamaarayksissa on huomioitu happamat sulfaattimaat seuraavasti:

e Alueilla, joilla happamien sulfaattimaiden esiintyminen on todennakéista, on
rakentamislupahakemuksen yhteydessa tutkittava niiden esiintyminen
tarkempien  maaperaselvitysten avulla rakennuspaikkakohtaisesti ja
tarvittaessa esitettava toimenpiteet ymparisto- ja rakennusteknisten haittojen
ehkaisemiseksi.

e Maamassojen siirrossa on otettava huomioon happamien sulfaattimaiden
mahdolliset esiintymat. Sulfaattimaita on kasiteltava asianmukaisella tavalla,
jotta niiden kaivamisesta ja lajityksesta aiheutuva haittariski minimoidaan.

Kun happamien sulfaattimaiden aiheuttamat riskit otetaan huomioon
maankaytossa ja rakentamisessa, todennakoisyys kokonaisuuteen sopivien
ratkaisujen loytamiseksi on suurempi, ja siten valtetaan odottamattomat ja kalliit
yllatykset.

Hulevesien hallinta on osoitettu asemakaavassa yleismaarayksilla.

Edella mainittujen nakokulmien perusteella arviona on, etta asemakaavan
toteuttaminen  ei  aiheuta  merkittavia  vaikutuksia  luontoon  tai
luonnonymparistoon.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asuinymparistdo muuttuu lahimpana sijaitsevien asuintalojen nakokulmasta, koska
entisesta niitty- ja laidunmaasta tulee rakennettu alue. Kaava-alueesta suuri osa
(kaavaluonnosten mukaan noin 45-46 prosenttia) suunnitellaan kuitenkin
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puistoalueeksi (VP). Kaava-alueen poikki kulkee virkistysreitti, joka luonnostaan
rajaa nykyisen rakennuskannan uudesta. Uusien korttelialueiden huolellisella
suunnittelulla ja julkisivujen materiaalivalinnoilla ja varityksella halutaan luoda
alue, joka sulautuu hyvin nykyiseen rakennuskantaan ja yhdistyy keskustan
rakennuskantaan.

Kerrostalokorttelin kaavaluonnos mahdollistaa rakentamisen neljdaan kerrokseen
siind osassa kaava-aluetta, joka sijaitsee lahimpana keskustan kerrostalokortteleita.
Sepankylantien ja Niittylahteentien vieressa kerrosluku on pienempi (ehdottomasti
kaytettava kerrosluku on 2), joten siirtyma nelikerroksisista rakennuksista
nykyiseen rakennuskantaan mukautuu paremmin rakennettuun ymparistoon.

Paivakotikorttelin  kaavaluonnos mahdollistaa kaksikerroksisen paivakodin
rakentamisen alueelle. Alueen toteuttaminen paivakotikorttelin kaavaluonnoksen
mukaan tarkoittaa sita, etta l[ahialueen asukkaiden palvelutaso kasvaa.

Rakentamisen aikaisista vaikutuksista, kuten melusta ja muista rakennettuun
ymparistoon kohdistuvista haitoista, voidaan todeta yleisesti, ettd ne ovat
lyhytaikaisia ja valiaikaisia. Kokonaisuudessaan katsotaan, etta asemakaavan
toteuttaminen ei aiheuta merkittavia kielteisia vaikutuksia rakennettuun
ymparistoon.

Vaikutukset kulttuuriymparistoon
Osa asemakaava-alueesta on osoitettu Sepankylan osayleiskaavassa 2030
seuraavalla merkinnalla: kyldkuvallisesti arvokas alue (sk).

Merkinnadlla on osoitettu maisemallisesti, historiallisesti seka kylakuvallisesti
arvokas aluekokonaisuus, jolla ymparisto sailytetaan.

e Rakentamisessa, korjaamisessa ja/tai tdaydennysrakentamisessa tulee
erityisesti ottaa huomioon rakennusperinteet, kulttuuriymparistoarvot ja
pihapiirien perinteinen rakenne. Rakennukset on sopeutettava alueen
kokonaisuuteen.

e Yksittaisten rakennusten suojelu, rajauksen sisa- ja ulkopuolella, tulee
ratkaista tarkemman suunnittelun yhteydessa.

e Kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen rakennukseen tehtavat muutokset
edellyttavat lupaa.

Vaihtoehtoisissa asemakaavaluonnoksissa on ehdotettu, etta vanhan makituvan ja
sithen kuuluvien piharakennusten tontti osoitetaan seuraavalla kaavamerkinnalla:
erillispientalojen  korttelialue, jolla  ymparistd  sadilytetdan  (AO-5/s).
Asemakaavamaarayksissa on tarkempia maarayksia AO-5/s-tontin rakennusten
sijoittelusta, varityksesta ja kattomuodosta.
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Voimassa olevassa asemakaavassa vanha makitupa on osoitettu kaavamerkinnalla
erillispientalojen korttelialue (AO). Vaihtoehtoisissa asemakaavaluonnoksissa
ehdotettu merkinta vahvistaa kulttuuriympariston erityispiirteiden sailymista ja
muistuttaa maiseman sailyttamisesta. Se voi koskea esimerkiksi vanhan koivukujan
tai muiden vastaavien vanhaan maisemaan liittyvien asioiden sailyttamista.

Edella mainitut nakokulmat huomioiden arvioina on, ettd asemakaavan
toteuttamisen vaikutukset kulttuuriymparistéon ovat myodnteisid, koska
ehdotetulla kaavamerkinnalla ja kaavamaarayksilla halutaan sailyttaa vanhan
makituvan ymparisto.

Vaikutukset liikenteeseen

Alueen suunnittelun myota seka henkiloautoliikenne etta jalankulku ja pyoraily
lisddntyvat alueella jonkin verran. Asemakaava-alue on helposti saavutettavissa
taajaman liikenteen kannalta, koska alue sijaitsee kahden kokoojakadun,
Sepankylantien ja Niittylahteentien, vieressa.

Jos alue toteutetaan kerrostalokorttelin kaavaluonnoksen mukaisesti, lilkenne
lisdantyy uusien asuntojen synnyttaman liikenteen vuoksi. Liikenne soljuu
tasaisemmin taman kaavaluonnoksen perusteella kuin paivakotikorttelin
kaavaluonnoksen perusteella.

Jos alue toteutetaan paivakotikorttelin kaavaluonnoksen mukaisesti, lilkkenne
lisaantyy suurelta osin saattoliikenteen vuoksi tiettyina aikoina seka erilaisten,
toimintaa varten tarvittavien huoltokuljetusten vuoksi. Alueelle jalkaisin tai pyoralla
kulkevat lapset, huoltajat ja henkilostdo lisaavat myos jalankulku- ja
pyoraliikennetta. Lisaksi tulisi huomioida, etta paivakotikortteliin ei ole liikennetta
iltaisin eika viikonloppuisin.

Koska alue sijaitsee keskeisella paikalla, osa nykyisesta alueen ohittavasta
lilkenteesta (kaikki liikennemuodot huomioiden) tulee todennakdisesti
kaantymaan alueelle lasten saattamista varten, jos kaava-alue toteutetaan
paivakotikorttelin kaavaluonnoksen mukaisesti. Edella olevat nakokulmat
huomioiden arviona on, etta liikenne ei lisaanny merkittavasti asemakaavan
toteuttamisen vuoksi kummassakaan kaavaluonnoksessa.

Vaikutukset liikenteeseen arvioidaan tarkemmin kaavan ehdotusvaiheessa, kun
nahdaan, mihin suuntaan alueen maankayttoa kehitetaan.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Koska vaihtoehtoiset asemakaavaluonnokset ovat luonteeltaan erilaisia, niiden
toteuttamisesta aiheutuu myos erityyppisia yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia.
Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset voidaan arvioida tarkemmin kaavan
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ehdotusvaiheessa, kun nahdaan, mihin suuntaan alueen maankayttoa kehitetaan.
Lyhyt vertailu vaihtoehtoisten kaavaluonnosten yhdyskuntataloudellisista
vaikutuksista on jaljempana.

Kerrostalokorttelin kaavaluonnos

Kunnan talouteen aiheutuu lyhyella aikavalilla kielteisia vaikutuksia, kun kaikille
tonteille on rakennettava vesi- ja viemarijohdot. Korttelin 205a tontilla 3 vesi- ja
viemarijohtoja tulisi siirtaa tontin rajauksen ulkopuolelle. Johtojen nykyinen sijainti
rajoittaa huomattavasti tontin rakentamista. Alueelle johtava katu on rakennettava
ja paallystettava ja katuvalaistus on rakennettava. Alueen hulevesien hallinta on
jarjesteltava uudelleen, koska alueen joidenkin avo-ojien paalle on osoitettu
tontteja.

Kunnan talouteen aiheutuu pitkalla aikavalilla myonteisia vaikutuksia, silla
tulomuutto alueelle tuo kuntaan uusia veronmaksajia.

Kerrostalokorttelin kaavaluonnoksen varaukset asumiseen:

> Kolme kerrostalotonttia: 45 asuntoa, 1,5 asukasta / asunto.

> Yksirivitalotontti: 7 asuntoa, 1,5 asukasta / asunto.

» Kaksi paritalotonttia: 10 asuntoa, 1,5 asukasta / asunto.

Kerrostalokorttelin kaavaluonnoksen aluevarausten perusteella asukasmaaraksi
arvioidaan nain ollen 93 henkea.

Paivakotikorttelin kaavaluonnos

Kunnan talouteen aiheutuu lyhyella aikavalilla kielteisia vaikutuksia, kun alueen
hulevesien hallinta on jarjesteltava uudelleen, koska alueen joidenkin avo-ojien
paalle on osoitettu tontteja.

Pitkalla aikavalilla aiheutuu kielteisia vaikutuksia siita, etta uuden paivakotiyksikon
rakentaminen edellyttaa merkittavaa rahoitusta.

Kunnan talouteen aiheutuu pitkalla aikavalilla myonteisia vaikutuksia, kun
Sepankylan nykyiset pienet ja epatarkoituksenmukaiset paivakotiyksikot voidaan
sulkea ja toiminta voidaan keskittaa yhteen paikkaan. Useista paivakotiyksikoista
aiheutuvat kayttokustannukset vahenevat, kun pienet yksikot muuttavat yhteiseen
isoon kiinteistoon.

Asemakaavan toteuttaminen paivakotikorttelin kaavaluonnoksen mukaisesti
vahvistaa keskustan vetovoimaa lapsiperheiden asuinymparistona, kun seka
paivakoti etta koulut sijaitsevat kavely- ja pyorailyetaisyydella.
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Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat esitellaan luvussa 5.2 Aluevaraukset.

Nimisto
Kerrostalokorttelin kaavaluonnoksen mukaan alueelle rakennetaan uusi katu, jonka
nimiehdotus on Hevoslaakso.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutuksen 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, kun asemakaava on saanut
lainvoiman ja kun kunnallistekniset ratkaisut on toteutettu kunnanvaltuuston
hyvaksyman investointiohjelman mukaisesti.
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