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1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Asemakaavan perustiedot ja nimi

Kunta: Mustasaari
Kunnanosa: Sepdnkyld
Kiinteistot: 499-418-1-19 MELLANANG (kunnan omistuksessa)

499-418-1-825 NACKROSEN (kunnan omistuksessa)

Osa kiinteistéstd 499-418-1-824 GAMMELSTADSANGEN
(kunnan omistuksessa)

Osa kiinteistéstd 499-418-9901-1SMEDSBY GATOR (kunnan
omistuksessa)

Kaavan nimi: Sepdnkyldn asemakaava, korttelit 669-670
Kaavan mittakaava: 1:2 000
Kaavatunnus: 499-1244/26

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee noin 1,0 kilometrid Sepdnkyldn ydinkeskustasta itadn
Vanhankaupungintien eteldpuolella. Vaasan seutukeskukseen on matkaa noin
4.5 kilometrid. Asemakaava késittdd noin 1,2 hehtaarin alueen.
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Kuva 1. Kaava-alueen likim&drdinen sijainti.
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1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan tavoitteena on tutkia mahdollisuudet muuttaa kuusi rakentamatonta AO-
tonttia rivitalojen ja muiden kytkettyjen pientalojen tonteiksi.

1.4 Selostuksen sisdllysluettelo

Asemakaava  koostuu  kartasta, kaavamddrdyksistd ja  kaavaselostuksesta.
Kaavaselostuksessa esitellddn kaava-alueen IGhtotiedot sekd asemakaavan tavoitteet
ja perustelut.

1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. Asemakaavan seurantalomake

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

24.6.2026 § 124 Yhdyskuntarakentamisen valiokunta hyvdksyi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja p&datti asettaa sen ndhtaville.

8.7.-11.9.2026 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nghtavilla.

XX. XX XXXX § X Yhdyskuntarakentamisen  valiokunta  pddtti  asettaa
asemakaavaluonnoksen ndhtaville valmisteluvaiheen
kuulemista varten.

XX XX, = XX XX XXXX Asemakaavaluonnos oli ndhtdavilla.

XX. XX XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen  valiokunta  pddtti  asettaa
asemakaavaehdotuksen julkisesti nghtaville.

XX XX, = XX XX XXXX Kaavaehdotus oli ndhtéavilla.

XX XX XXXX § X Yhdyskuntarakentamisen valiokunta kdsitteli asemakaavan
kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

XX XX XXXX § X Kunnanhallitus  kdsitteli asemakaavan kunnanvaltuuston
hyvaksyttavaksi.

XX.XX.XXXX § X Kunnanvaltuusto hyvdaksyi asemakaavan.

2.2 Asemakaava

Alueen kaavoituksella edistetddn alueen maankdyttéd luomalla mahdollisuus rivitalojen
ja muiden kytkettyjen pientalojen rakentamiselle alueelle. Kaavoituksella tuetaan ja
kehitetddn olemassa olevia rakenteita ja tieverkkoa sekd luodaan edellytyksia
tulomuutolle. Alueen sijainti osana Sepdnkyldn keskustarakennetta liséd palvelutasoa
paikallisella tasolla tarjoamalla pdivakotipaikkoja kévely- ja pyordilyetdisyydelld. Kun
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Niittyldhteentien jatko Savimaantiestd Iénteen rakennetaan, turvallisten ja joustavien
likennevirtojen edellytykset paranevat edelleen.

2.3 Asemakaavan toteutus

Alue on kunnan omistuksessa. Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun
asemakaavan muutos on hyvdksytty ja saanut lainvoiman. Alueelle on rakennettu
kunnallistekniikka.

2.4 Asemakaavan oikeusvaikutukset

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

Asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa
asemakaavassa osoitetulle muiden alueiden kdytolle. Asemakaava-alueelle ei saa
mydskddn sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten tai hdéiriditad aiheuttavien
ympdristdvaikutusten estdmistd tai rajoittamista koskevien asemakaavamddardysten
vastaisia.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Sepdnkyldn keskusta-alueen itdpuolella, Vanhankaupungintien
eteldpuolella ja Lagfjardsbackenin itdpuolella. Alue kdsittad kuusi asemakaavoitettua
rakentamatonta erillispientalotonttia (AO), IGhivirkistysalueen (VL) ja katualueen. Alue
rajautuu Vanhankaupungintien liséksi Savimaantiehen ja Niittyldhteentiehen. Alueen
lansipuolella sijaitsee Klockarsin asemakaava-alue, jonka asemakaavaa laaditaan
parhaillaan.

Alueesta ldnsilounaaseen sijaitsee Séderbyn kyld. Ldhialueella on asemakaavoitettuja
asuinalueita ja avointa peltomaisemaa.

Alueen maanpinnan taso on noin +1,5-2,3 metrid (N2000).
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Kuva 2. Kaava-alueen likimadrdinen rajaus.

3.1.2 Luonnonympdristo

Alueelle tekiluontoinventoinnin kevadlla/kesalla 2016 Kvarken Nature and Fishing. Koska
alue on jo tdllG hetkelld asemakaavoitettu asumiseen ja kadut on rakennettu, on arvioitu,
ettd luontoinventoinnin laatiminen asemakaavanmuutosta varten ei ole valttamatontda.

Alue kdasittdd alavaa peltomaata, joka ei ole endd viljelykdytdssda. Tonteilla kasvaa muun
muassa ohdakkeita ja vesakkoa. Lagfjardsbdckenin reunojen kasvillisuus on pensaita,
vesakkoa ja hentoja lehtipuita. Alueella ei ole luonnontilaisia alueita.
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Kuva 4. Kaava-alueelle rakennettu katu.
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3.1.3 Rakennettu ympdristo

Kaava-alueella on yksi rakennettu katu, Viinimarjalaakso. Muilta osin kaava-alue on
rakentamaton. Kaava-alueen  vdlittomdssd  Idheisyydessd  on  pientalo-  ja
rivitaloasutusta.

Kuva 5. Rakennettua ympdristéd kaava-alueen valittémdssa ldheisyydessa.

3.1.4 Palvelut

Kaava-alueesta noin 1,2-1,5 kilometrin etdisyydelld sijaitsee Sepankyldn keskusta, jossa
on kunnan palveluita ja kaupallisia palveluita: elintarvikeliike, postiasiamies, kirjasto,
kampaamoja, kahvila, bensiiniasema, uimahalli ja hotelli. Kévely- ja pyordilyetdisyydelld
on lisdksi pdivakoteja, alakouluja, yldkouluja ja ruotsinkielinen lukio.

3.1.5 Liikenne

Kaava-alue rajautuu Vanhankaupungintiehen ja Savimaantiehen. Tallg hetkella kaikki
likenne alueelle kulkee Vanhankaupungintien ja Vanhankaupungintien-Savimaantien-
Koyhdinmaidentien risteysalueella liikenteen jokavan  kiertoliittymdn  kautta.
Vanhankaupungintien varrella ei ole jalankulun ja pyordilyn vaylad. Kun Niittyldhteentien
jotko kaava-alueelta lanteen rakennetaan, kaava-alueelle on pddsy myos
Niittyldhteentieltd. Niittyldhteentien uudelle reitille toteutetaan jalankulun ja pyordilyn
vayld, mikd tarkoittaa, ettd kaava-alueelta padsee kulkemaan sitd pitkin Mustasaaren
sivistyskampukselle.
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3.1.6 Virkistys

Virkistysmahdollisuuksia on kaava-alueen rajauksen ulkopuolella. Hevosniityn-
Omenalaakson virkistysreitille on kaava-alueelta matkaa noin 1 kilometri. Virkistysreitin
varrella on leikki- ja teemapuistoja. Noin 1,2-1,5 kilometrin sdteelld sijaitsee myds kaksi
kuntosalia ja uimahalli, Kaava-alueesta noin 2,5 kilometrin etdisyydelld sijaitsevalla
Botniahallilla on lagja ulko- ja sisdliikuntatarjonta.

3.1.7 Hulevedet

Kaava-alueen rajaukseen sisdltyy osa Lagfjardsbdckenistd. Kaava-alueen Iénsiosa, joka
rajautuu Langfjardbdckeniin, on kaava-alueen alavin osa. Koska kaava-alue sijaitsee
puron Idheisyydessd, kaava-alueelle ei muodostu rankkasateella selvid tulva-alueita siitd
huolimatta, ettd alueella on suhteellisen matalalla sijaitsevia osia.

Kaava-alue sijaitsee Lagfjdrdsbdckenin  kuivatusalueella. Lagfjardsbécken  kuuluu
ojitusyhteiséon Ldngfjdrdsbdckenin perkaus (83V127).

Lé&gfjardsbdcken johtaa Gdddan alueen asemakaavoitettujen alueiden hulevedet eteldd
kohti ja edelleen Eteldiselld Kaupunginseldlld Vaasan kaupungin puolella sijaitsevaan
purkupaikkaan.
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Kuva 6. Kaava-alueen hulevesien virtaussuunta.
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Kuva 7. Ote Tulvakeskuksen tulvakarttapalvelusta. Yleispiirteinen hulevesitulvakartta 2024.
Kartassa on havainnollistettu vesisyvyys, kun sataa 52 millimetrié tunnissa.

3.1.8 Maapera

Alueen maaperd on liejusavea (LjSa).
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3.1.9 Happamat sulfaattimaat

Happamia sulfaattimaita esiintyy Suomen eteld- ja ldnsirannikolla ja erityisesti
Kristiinankaupungin ja Oulun vdliselld alueella. Happamilla sulfaattimailla tarkoitetaan
maaperdssd esiintyvid rikkipitoisia kerrostumia, joista hapettumisen myotd vapautuu
metalleja maaperddn ja vesistdihin. Happamat sulfaattimaat sisdltavat savea, silttia tai
hietaa ja ovat usein myos liejuisia. Hapettomassa tilassa pohjavesitason alapuolella
sulfidikerrostuma ei aiheuta vahinkoa ympdristolle, ja siksi nditd kerrostumista kdytetadn
nimitystd potentiaaliset happamat sulfaattimaat. Maankohoamisen ja maankdytossa
tapahtuvien muutosten (kaivuty6t, alueiden kuivatus jne.) takia pohjaveden pinta laskee,
ja kyseiset kerrokset altistuvat hapelle ja siten happamoitumiselle, mikd tekee niistd
happamia sulfaattimaita. Sulfiitin hapettuessa maaperddn muodostuu sydvyttavad
rikkihappoa, joka puolestaan happamoittaa valumavesid, irrottaa maaperdssd olevia
metalleja, jotka ovat vesistdihin pddstessadn myrkyllisid vesiorganismeille ja luovat
haitallisen korroosioilmion terds- ja betonirakenteissa.

Geologian tutkimuskeskuksen happamien sulfaattimaiden karttapalvelussa on kaksi
happamien sulfaattimaiden esiintymien kartoituspistettd noin 0,5-0,6 kilometrin
etdisyydelld kaava-alueesta. Kartoitustuloksista ilmenee, ettd happamia sulfaattimaita
esiintyy molemmissa kartoituspisteissa (punaiset pisteet) ja ettd happamia sulfaattimaita
on pisteessd 1 havaittu 0-1,0 metrin ja pisteessd 3 havaittu 1,5-2,0 metrin syvyydessd
maanpinnasta.
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Kuva 9. Ote Geologian tutkimuskeskuksen karttapalvelusta. Kaava-alueen ldheisyydessé on
kaksi happamien sulfaattimaiden kartoituspistettd.
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Geologian tutkimuskeskus on laatinut ennakkotulkintakartan, josta ilmenee happamien
sulfaattimaiden esiintymisen todenndkdisyys eri alueilla. Kartan perusteella
todenndkdisyys happamien sulfaattimaiden esiintymiseen on pddosassa kaava-aluetta
suuri.

Maaperdn happamoitumisen vaikutusten torjunnassa olennaista on olla fietoinen
potentiaalisten  happamien  sulfaattimaiden  esiintymisestd. Kun  happamien
sulfaattimaiden aiheuttamat riskit otetaan huomioon maankdytén suunnittelussa ja
rakentamisessa, todenndkoisyys kohteeseen sopivien ratkaisujen |6ytémiseksi on
suurempi, ja siten valtetddn odottamattomat ja kalliit yllGtykset.

Happaman sulfaattimaan esiintymisen todennakaisyys
[ Hyvin pieni

[ Pieni

[ ] Kohtalainen

[T Suuri

Kuva 10. Geologian tutkimuskeskuksen ennakkotulkintakartta happamien sulfaattimaiden
esiintymisen todenndksisyydesta.

Kaivettuja happamia sulfaattimaita ei sellaisenaan luokitella pilaantuneiksi maa-
aineksiksi tai jatteeksi, vaan ne ovat rinnastettavissa mihin tahansa kaivettavaan maa-
ainekseen ja niiden hyotykdytto tapahtuu ldhtékohtaisesti samoja kriteerejd noudattaen.
Kuitenkin happamien sulfaattimaiden hapontuottokyvyn vuoksi niiden kdsittelystd,
vdlivarastoinnista tai loppusijoittamisesta voi aiheutua ylim&adradistd kuormitusta
ympdristoon tai vesistéon, jolloin niiden kdsittely voi vaatia ympdristoluvan.

NykylainsGdddntd ei ota selkedsti kantaa happamien sulfaattimaiden huomioimiseen
rakentamishankkeissa. Jokaista toiminnanharjoittajaa ohjaa kuitenkin
ympdristonsuojelulain  selvilldolovelvollisuus  toimintansa  ympdristévaikutuksista,
ympdristoriskeistd  ja niiden  hallinnasta  sekd haitallisten  vaikutusten
vdhentdmismahdollisuuksista (ympdristénsuojelulaki 6. §). Selvilldolovelvollisuuden lisdksi
madratadn myos velvollisuudesta ehkdistd ja rajoittaa ympdriston pilaantumista
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(ympadristonsuojelulaki 7. §). Mikdli toiminnasta voi aiheutua vaikutuksia, luvanvaraisuus
tulee harkittavaksi.

Massojen  kdsittelylld  tarkoitetaan  happamien  sulfaattimaiden  yhteydessd
massojenneutralointia, joka tehdddn kaupallisilla kalkkituotteilla.  Kalkituksen
tarkoituksena on muuttaa aineksen kemiallisia ominaisuuksia siten, ettd silld vahennetddn
materiaalista ympdristolle ja terveydelle aiheutuvia haittoja tai vaaroja. Mikdli
neutralointiin  kdytetddn jatteeksi luokiteltuja materiaaleja kuten lentotuhkaa, on
ympdristdlupakdsittely toistaiseksi vield tarpeen.

Kaivettujen happamien sulfaattimaiden loppusijoittamisen  vaihtoehtoja ovat
hyoédyntdminen tdyttémateriaalina maisema- ja meluvallirakenteissa tai peltomassana
sekd loppusijoittaminen maankaatopaikalle. Turvallinen sijoittaminen edellyttdd joko
neutralointia tai suojarakenteita sekd usein tarkkailua ja tarkoituksenmukaisuutta
osoittavaa suunnittelua. Ng&in ollen happamien sulfaattimaiden hyddyntdminen
maisema- ja  meluvallirakenteissa  edellyttdd  ympdristélupaa.  Sijoittaminen
maankaatopaikalle toteutetaan maankaatopaikan ympdaristéluvan ehtojen mukaisesti.

3.1.10 Pohjavesi

Kaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella. Ldhin  pohjavesialue on Sepdnkyldn-
Kappelinmé&en pohjavesialue (1049951, 1-luokka), joka sijaitsee noin 0,7 kilometrig
kaava-alueelta itadn.

3.1.11 Erityistoiminta

Kaava-alueen valittomdssd |dheisyydessd ei ole erityistoimintaa. Ldhin polttoaineasema
sijaitsee noin 1,0 kilometrin etdisyydelld kaava-alueelta, ja Iahin teollisuusalue sijaitsee
kaava-alueelta noin 0,5 kilometrin etdisyydelld. Kaava-alueen kupeessa sen
eteldpuolella harjoitetaan aktiivisesti maanviljelyd avoimilla pelto-alueilla.

3.1.12 Tekniset palvelut ja vesihuoltopalvelut

Yhdyskuntarakentamisen lautakunta on 10.10.2018 § 176 vahvistanut Mustasaaren
vesijohto- ja viemdriverkon toiminta-alueet. Kaava-alue sijaitsee vesijohtoverkon
toiminta-alueella ja viemdriverkon toiminta-alueella. Vesi- ja viemdrijohdot kulkevat

Savimaantien ja Viinimarjalaakson varrella. Voimassa olevan asemakaavan mukaisesti
tonteilla on vesi- ja viemdrijohtojen liittymispisteet.

3.1.13 Maanomistussuhteet

Kaava-alueen kaikki kiinteistdt omistaa Mustasaaren kunta.
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3.2 Kaavoitustilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja
selvitykset

Valtakunnadlliset alueidenkd&yttétavoitteet

Valtioneuvoston pddtos valtakunnallisten alueidenkdyttoétavoitteiden tarkistamisesta tuli
voimaan 1.4.2018. Alueidenkdyttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikkenteen
pddstdjd, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympdriston arvoja sekd
parannetaan elinkeinojen  uudistumismahdollisuuksia.  Niilld myos sopeudutaan
ilmastonmuutoksen seurauksiin ja sadn ddri-ilmidihin.

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

toimivat yhdyskunnat ja kestava liilkkkuminen

tehokas liikennejdrjestelma

terveellinen ja turvallinen elinympdristo

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympdristé sekd luonnonvarat
vusiutumiskykyinen energiahuolto.

YV VYV

Maakuntakaava 2050

Pohjanmaan maakuntakaava 2050 hyvdksyttiin 7.4.2025. Maakuntahallitus p&datti
23.6.2025, ettd maakuntakaava tulee alueidenkdayttolain 201. §:n nojalla voimaan ennen
kuin se on saanut lainvoiman. Pohjanmaan liitto on ilmoittanut kuulutuksella 2.7.2025,
ettd maakuntakaava 2050 tulee voimaan. Pohjanmaan maakuntakaava 2050 korvaa
Pohjanmaan maakuntakaavan 2040 kokonaan. Maakuntahallituksen
hyvdaksymispadtoksestd jatettiin seitsemdn valitusta Vaasan hallinto-oikeuteen. Vaasan
hallinto-oikeus on keskeyttdnyt Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 taytantédénpanon
siltd osin, kuin kaavassa osoitetaan merituulivoima-alueita. Hallinto-oikeus antaa
valituksiin padtoksen myshemmin erikseen.

Maakuntakaavassa asemakaava-alueelle on osoitettu seuraavat aluevaraukset:

Taajamatoimintojen aluve (A)

Merkinndn kuvaus: Aluevarausmerkinndllé osoitetaan alueita asumiselle ja muille taaja-
matoiminnoille kuten palveluille, tyopaikoille ja teollisuudelle, liikennealueille, kdvely- ja
pyorailyvaylille, virkistys- ja puistoalueille sekd erityisalueille.

Suunnittelumdadrdys: Alue tulee tarkemmassa suunnittelussa suunnitella ensisijaisesti
asumiselle, palveluille ja tydpaikoille. Ehedd yhdyskuntarakennetta tulee edistdd
taagjamanluonne huomioiden. Asumista ei tule sijoittaa yhtendisille peltoalueille, jos se ei
eheytd taajamarakennetta. Joukkoliikennettd sekd kdvelyyn ja pyorailyyn tarkoitettua
verkostoa tulee kehittad, jotta julkisten ja kaupallisten palvelujen sekd virkistysalueiden
saavutettavuutta voidaan parantaa. Tdydennysrakentaminen on sopeutettava
olemassa olevaan asutukseen sekd kulttuuriympdristé-, maisema- ja luonnon-arvoihin.
Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.

Vaasan kaupunkikehittdmisen vyShyke (kk-1)
Merkinndn kuvaus: Kehitt@misperiaatemerkinndllé osoitetaan Vaasan kaupunkiseudun
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keskeiset alueet, joilla kaupungin vaikutus on merkittévd. Alueeseen kuuluvat Vaasan
kaupunki lghitaajamineen ja kaupungin IGheiset maaseutualueet. Rajaukseen sisdltyvat
myo6s Mustasaaren, Laihian ja Maalahden keskustat.

Suunnittelumdadrdys: Vaasaa tulee kehittdd maakunnan  keskuksena osana
valtakunnallista  kaupunkiseutuverkostoa.  Alueelle  tulee  kehittdd  toimiva
yhdyskuntarakenne, joka turvaa ekologisen toimivuuden. Maisemarakenteen ja
yhtendisten suunnitteluperiaatteiden tulee olla perustana kaikelle rakentamiselle hyvdn
kaupunki- ja maisemakuvan luomiseksi. Uudisrakentaminen tulee sijoittaa niin, ettd se ei
estd ehedn yhdyskuntarakenteen tulevaa laagjentamista. Yhdyskuntarakenteen tulee
edistdd ekologista kestdvyyttd ja biologista monimuotoisuutta sekd turvata
virkistysalueiden tarjonta ja saavutettavuus. Uudet asunto- ja tydpaikka-alueet tulee
sijoittaa suotuisasti ajatellen joukkoliikenteen sekd kdavelyn ja pyoérdilyn kehittdmista.
Seudullisesti merkittévat palvelut tulee ohjata kaupungin keskustassa oleville alueille tai
sen ldheisyyteen.

Aluetta tulee kehittdd kansainvdlisesti vetovoimaisena tutkimuksen ja koulutuksen sekd
innovaatio- ja yritystoiminnan alueena. Alueen saavutettavuus tulee varmistaa ja sitd
kehittad. Erityistd huomiota tulee kiinnittdd teiden, rautateiden, sataman ja lentoaseman
kautta kulkeviin kansainvdlisiin yhteyksiin.

Vaasa-Seindjoki kehittdmisvydhyke

Merkinndn kuvaus: Kehittdmisperiaatemerkinndlléd osoitetaan Vaasan ja Seindjoen
kaupunkiseutujen tyossdkdyntialueisiin perustuva likennevyohyke.
Suunnittelumdadrdys: Vyohykettd tulee kehittdd kestavad pendeldintia  edistden.
Erityisesti tulee kiinnittd&d huomiota toimivien matka- ja kuljetusketjujen ja niiden
solmukohtien sekd joukkoliikenteen ettd kdvelyn ja pyordailyn kehittédmiseen. Merenkurkun
laivalikenne sekd lento- ja junayhteydet tulee turvata. Vaasan sataman, Vaasan
lentoaseman ja Vaasan matkakeskuksen sekd Laihian liityntdaseman liityntdliikennettd
ja saavutettavuutta tulee kehittad.

Lenftoliikenteen estevapaa vydhyke (sv)

Merkinndn kuvaus: Ominaisuusmerkinndlld osoitetaan Vaasan ja Kokkola-Pietarsaaren
lentoasemien lentoturvallisuuden edellyttamat estevapaat vyohykkeet.
Suunnittelumdadrdys: Vyohykkeelld rakennusten, rakenteiden ja laitteiden sekd 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 11. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050.

Strateginen yleiskaava

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

Strategisessa yleiskaavassa asemakaava-alueelle on osoitettu  asuntoalue (A),
muuttuvan maankdyton alue ja alueen eheyttdmis- tai tiivistGmistarve.
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Kuva 12, Ote strategisesta yleiskaavasta.

Osayleiskaava

Asemakaava-alue sijaitsee Sepdnkyldn osayleiskaavan 2030 rajauksen sisépuolella.
Sepdnkyldn osayleiskaava 2030 hyvdksyttiin kunnanvaltuustossa 1.9.2016 § 60 ja
vahvistettiin 15.12.2017. Osayleiskaavassa asemakaava-alueelle on osoitettu merkinngt
uudet alueet ja olennaisesti muuttuvat alueet eli tdssd tapauksessa pientalovaltainen alue

(AP), virkistysalue (V) ja kuivatusalue.
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Kuva 13. Ote Sepdnkylan osayleiskaavasta 2030.

Asemakaava
Alueella on voimassa oleva asemakaava Vanhankaupungintien asemakaava, korttelit
667-671, joka on hyvdksytty kunnanvaltuustossa 15.11.2018 § 85.
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Kuva 14. Ote voimassa olevasta asemakaavasta.
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Rakennusjdrjestys
Mustasaaren kunnan rakennusjdrjestys sai lainvoiman 1.8.2013 kunnanvaltuuston
padtdksen 10.6.2013 § 91 nojalla.

Rakennusjdrjestyksen tarkistaminen on aloitettu 1.1.2025 voimaan tulleen uuden
rakentamislain myo6td.

Mustasaaren, Nérpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin ympdristénsuojelumddrdaykset
Mustasaaren kunnanvaltuusto hyvdksyi ympdristonsuojelumddrdykset 22.9.2014 § 60, ja
mddrdykset tulivat voimaan 3.11.2014.

Pohjakartta
Kaavan laatimisessa on kdaytetty kunnan pohjakarttaa mittakaavassa 1:2 00O0.

Mustasaaren kunnan kaavoituspddllikké Jonas Aspholm on hyvdksynyt pohjakartan
14.9.2026.

Luontoinventointi
Alueella tehtiin luontoinventointi  kevadlld/kesalla 2016, kun alueelle laadittiin
alkuperdinen asemakaava. Inventoinnista kdy ilmi, ettd alueella ei ole erityisen tdrkeitd
elinympdristojd. Nyt laadittavaa asemakaavaa varten ei ole tarpeen tehdd
luontoinventointia.

Liikenneselvitys
Asemakaavan pohjaksi ei ole tehty liikenneselvitystd, koska kyseessd on jo tdlla hetkelld
asumiseen osoitetun alueen véhdinen muutos.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun
kdynnistdminen

Kunta on vuonna 2025 p&dattanyt ostaa alueen yksityisiltd maanomistdijilta, ja kaupat on
toteutettu vuonna 2026. Sepdnkyldn alueella on rivi- ja paritalojen ja muiden kytkettyjen
asvintalojen rakentamiseen jatkuva tonttikysyntd. Tdmdn johdosta tutkitaan
edellytykset alueen maankdytén muuttamiselle, jotta kunta voisi vastata kysyntddn
paremmin vaihtelevalla tonttitarjonnalla.

Alueen suunnittelu on mukana kunnan kaavoituskatsauksessa 2026, joka on hyvéksytty
yhdyskuntarakentamisen valiokunnassa 28.1.2026 § 9.

Yhdyskuntarakentamisen  valiokunta paatti  24.6.2026  §124  kdynnistdd
asemakaavoituksen. P&atoksestd kuulutettiin ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asetettiin ndhtdaville ajaksi 8.7.-11.9.2026.
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4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Osallisia ovat
e maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa

e kunnan hallintoyksikot
* yhdyskuntarakentamisen valiokunta, liikennevdylat ja tekniset palvelut
* yhdyskuntarakentamisen valiokunta, vesihuoltolaitos
* rakennuslautakunta
* Ldnsirannikon valvontalautakunnan ympdristdjaosto

e muut viranomaiset
* Lupa- javalvontavirasto
*  Pohjanmaan liitto
* Pohjanmaan pelastuslaitos

e muut
*  Vaasan Sdhkéverkko Oy
* Elisa Oyj
* Pietarsaaren Seudun Puhelin Oy
*  DNA Oyj

* Telia Finland Oyj

4.2.2 Vireilletulo

Vireilletulosta tiedotettiin 8.7.2026 Vasabladetissa ja llkka-Pohjalaisessa sekd kunnan
verkkosivuilla www.mustasaari.fi ja kunnan virallisella ilmoitustaululla virastotalossa.

4.2.3 Suunnitteluprosessi ja vuorovaikutus

Aloitusvaihe: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtavilla  8.7.-11.9.2026.
Ndahtavilldolon aikana jatettiin yksi lausunto. Lausunnon jatti Pohjanmaan pelastuslaitos.
Lupa- ja valvontavirasto, Pohjanmaan liitto ja Telia Finland Oyj ilmoittivat, ettd ne eivat
anna lausuntoa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Lisdksi saatiin mielipide
yksityishenkililtd. Mielipide saatiin ndhtavilldoloajan padtyttyd.

Pohjanmaan pelastuslaitos on tfuonut esiin lausunnossaan, ettd se toivoo kaavaan yleistd
kaavamddraystd tonttirajan rakentamisen ohjaamisesta, kun huomioon rakennuksen
sijainti fonttirajoa vasten ja palo-osastointi. Lisdksi pelastuslaitos on toivonut
kaavamdadrdystd alueen alimmasta rakennuskorkeudesta alueen alavuudesta johtuvien
tulvavahinkoriskien pienentdmiseksi.

Pelastuslaitos on myds huomauttanut, ettd suunnittelussa tulisi aina pyrkid siihen, ettd

asuinalueille ja niiltd pois johtaa kaksi tietd. Nykyinen sisddnajovdyld (yksi ajovayld)
Savimaantieltd asuinalueelle ei ole kokonaisuutena toivotulla tasolla.
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Pelastuslaitos katsoo, ettd tehokkaan pelastustoiminnan mahdollistamiseksi olisi erityisen
tarkedd mainita jo tdssd kaavaprosessissa toisen, riippumattoman ajovdyldn tarpeesta
Vanhankaupungin asemakaavan alueelle sekd erilliselle Klockarsin  asemakaavan
alueelle viimeistadn silloin kun Klockarsin asemakaava toteutetaan.

Kaava-alueen vieressd tontin omistava yksityishenkilé on tuonut mielipiteessédn esiin
seuraavat ndkoékannat: tontti on ostettu ja aloitetun talonrakennuksen investoinnit on
tehty alueen voimassa olevan asemakaavan perusteella. Alueen luonteen muuttaminen
tuntuu epdoikeudenmukaiselta, kun suuria investointeja on tehty voimassa olevan
asemakaavan perusteella. Olisi kohtuullista yrittdd ensin myydd alkuperdisen
asemakaavan mukaisia tontteja ennen kuin tehd&dn laaja asemakaavamuutos, joka
vaikuttaa koko alueen luonteeseen ja meihin sielld jo asuviin tai rakentaviin.

Yksityishenkild on huomauttanut valinneensa alueen rauhallisen ja viihtyisdn
omakotitaloympdristén mukaan. Rivitaloasutukseksi muuttamisesta saattaa aiheutua
tiiviimpdd rakentamista, huomattavasti enemmdn liikennettd, enemmdn melua ja
likkumista, joiden vuoksi alueen luonne muuttuu. Tdmd voi vaikuttaa sekd
asumisviihtyvyyteen ettd alueelle jo tehtyjen investointien arvoon. Yksityishenkilo toivoo,
ettd kunta huomioi periaatteen, jonka mukaan alkuperdisen asemakaavan mukaisen
tontin ostaneiden tulee voida tuntea ostamisen aikana voimassa olleissa edellytyksissa
turvallisuutta ja ennustettavuutta. Tontin ostajan IGhtokohtana taytyy voida olla, ettd
alueen perustavan laatuista suunnittelua ei muuteta sellaisella tavalla, joka heikentdd
oleellisesti tontin ostamisen edellytyksid. Yksityishenkild toivoo lopuksi, ettd alueen
ehdotettua uudelleen suunnittelua ei toteuteta tdssd vaiheessa.

Asemakaavan aloitusvaiheessa ei jarjestetty viranomaisneuvottelua.

Valmisteluvaihe: Asemakaavaluonnos oli nahtavilla XX XX =XX. XX XXXX.
Kaavaluonnoksista saatiin lausunnot xxxx. Lisdksi kaavasta jatettiin xxx mielipidettd.
Yhteenveto aloitusvaiheen lausunnoista ja mielipiteistd sekd niiden vastine-ehdotukset
ovat valmistelun liitteend x.

Ehdotusvaihe: Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti ndht@villd  xx.xx. —xx.xx.xxxx.
Kaavaehdotuksesta saatiin lausunto XXXX. Muistutuksia jatettiin XXXX. Yhteenveto
ehdotusvaiheen lausunnoista ja muistutuksista sekd niiden vastine-ehdotukset ovat
valmistelun liitteend x.

Viranomaisneuvottelua ei katsottu tarpeelliseksi.

4.2.4 Viranomaisyhteistyo

Kunnan hallintoyksikdiltd ja asianomaisilta viranomaisilta pyydetddn lausunnot
kaavoituksen aloitus-, valmistelu- ja ehdotusvaiheessa.

Tyodkokouksia ja viranomaisneuvotteluja ei ole katsottu tarpeellisiksi, koska asemakaava
kdasittdda pienen alueen, joka on jo talla hetkelld osoitettu asumiseen.
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4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavalla pyritéddn luomaan terveellinen, viihtyisd ja turvallinen asuinympdristo
kayttdjiensd tarpeisiin. Hyvdat liikenneyhteydet ja yhtendinen viheraluerakenne ovat
tdssd yhteydessd tarkeitd ndksékantoja.

Kun voimassa oleva Vanhankaupungintien asemakaava laadittiin, kyseessd oleva alue oli
yksityisomistuksessa, ja maanomistajat tekivét sopimuksen asemakaavoituksesta sekd
maankdyttésopimukset kunnan kanssa asemakaavoituksesta. Sen jdlkeen kun alueelle
valmistui  kunnallistekniikka, yksityiset maanomistajat ovat useiden vuosien ajan
tarjonneet asemakaavoitettuja pientalotontteja (AO) myytdvdksi. Muun muassa alueen
maaperdn laatu ja markkinatilanne ovat joitakin niistd seikoista, jotka ovat johtaneet
siihen, ettd tontit ovat jadneet myymattd.

Alueen toteuttamiselle IGhitulevaisuudessa on paremmat edellytykset, kun alueen
maankdyttéd muutetaan ja mahdollistetaan pien- ja rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asvintalojen rakentaminen. Kokonaisuutena kaava-alueen rakentamisaika lyhenee, ja
toiveena on, ettd rakennettu ja viihtyisd kokonaisuus toteutuu lyhyemmdssd ajassa,
koska Sepdnkyldn alueella on kysyntdd tamdantyyppisistd asuintonteista.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden
vaikutukset

Kaavan valmisteluvaiheeseen on laadittu vaihtoehtoiset maankdayttdéluonnokset alueelle.
Luonnosten pohjalta on pddtetty jatkaa tydtd yhdellé asemakaavaluonnoksella.
Asemakaavaluonnoksessa  kaikki liikenne tonteille kulkee olemassa olevalta
Viinimarjalaakso-kadulta, miké& on liikenneturvallisuuden kannalta myonteistd.

Kuva 15. Maankdytén vaihtoehtoiset luonnokset.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava kdsittad asuinpientalojen korttelialueen (AP) sekd rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueen (AR-1). Lisdksi asemakaavassa on
|Ghivirkistysalue (VL) ja katu.

5.2 Ympdriston laatua koskevien tavoitteiden
toteutuminen

Hulevesien imeytyminen ja viivytys tonteilla on varmistettava. Muodostuvien hulevesien
madrdd tulee vahentdd tekemdlld piha- ja pysdkointialueille |Gpdisevid pintoja ja
yhtendisid istutusalueita tai muulla vastaavalla ratkaisulla.

5.3 Alvuevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Aluveelle voidaan rakentaa rivitaloja, joissa on enintddn kolme asuntoa/rakennus,
kytkettyja pientaloja ja erillisid pientalojo asumistarkoituksiin. Rakennusten tulee
muodostaa yhtendinen kokonaisuus. Asuinpientalojen korttelialueeksi on varattu kaksi
tonttia korttelissa 669. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,35, ja 1,5-
kerroksisten talojen rakentaminen on sallittua. Tonttien pinta-alakoko on noin 0,20-0,22
hehtaaria, ja niiden yhteispinta-ala on 0,4199 hehtaaria. Tonttien rakennusoikeudet ovat
701-768 m2,

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR-1)

Alueelle voidaan rakentaa rivitaloja, joissa on enintddn viisi asuntoa/rakennus, ja muita
kytkettyjé pientaloja asumistarkoituksiin. Rakennusten tulee muodostaa yhtendinen
kokonaisuus. Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi on
varattu yksi tontti korttelista 670. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,30,
jo 1,5-kerroksisten talojen rakentaminen on salliftua. Tontin pinta-ala on
0,3914 hehtaaria, joten sen rakennusoikeus on 1174 m?2,
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5.3.2 Muvut alueet

L&hivirkistysalue (VL)
Alueelle saa sijoittaa aluetta palvelevia yhdyskuntateknisid, korkeintaan 10 m%n suuruisia
laitteita. Laitteet tulee sijoittaa vahintddn 5 metrin etdisyydelle asuintonttien rajoista.

Tdahdn tarkoitukseen on varattu 0,2909 hehtaarin yhtendinen alue, joka sijaitsee kaava-
alueen lansiosassa L&gfjardsbackenin myotdisesti.

Tie- ja katualueet
Tahdn tarkoitukseen on varattu yhteensd noin 0,1048 hehtaaria. Alue kdsittdd noin
70 metrid pitkén rakennetun Viinimarjalaakso-kadun.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset luontoon ja luonnonympdristoon

Koska Geologian tutkimuskeskuksen ennakkotulkintakartta happamien sulfaattimaiden
esiintymisen todenndkoisyydestd osoittaa, ettd todenndksisyys on kaava-alueella suuri,
kaavamddrdyksiin on muotoiltu happamien sulfaattimaiden huomioon ottaminen
seuraavasti:

o Alueillg, joilla happamien sulfaattimaiden esiintyminen on todenndkoistd, on
rakentamislupahakemuksen  yhteydessd  tutkittava niiden  esiintyminen
tarkempien maaperdselvitysten avulla rakennuspaikkakohtaisesti ja tarvittaessa
esitettdvd  toimenpiteet  ympdristdé- ja  rakennusteknisten  haittojen
ehkdaisemiseksi.

e Maamassojen siirrossa on otettava huomioon happamien sulfaattimaiden
mahdolliset esiintymdt. Sulfaattimaita on kdsiteltdvda asianmukaisella tavalla,
jotta niiden kaivamisesta ja Igjityksestd aiheutuva haittariski minimoidaan.

Kun happamien sulfaattimaiden aiheuttamat riskit otetaan huomioon maankdytéssd ja
rakentamisessa, todenndkdisyys kokonaisuuteen sopivien ratkaisujen |6ytdmiseksi on
suurempi, ja siten valtetddn odottamattomat ja kalliit yllatykset.

Hulevesien kdsittely asemakaava-alueella osoitetaan yleiselld kaavamddrdykselld.
Kaava-alueella ei ole luonnontilaisia alueita.

Edelld mainittujen ndkokulmien perusteella arviona on, ettd asemakaavan toteuttaminen
ei aiheuta merkittdvid vaikutuksia luontoon tai luonnonympdristéon.
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5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ympadaristoon

Alue onjo talla hetkelld asemakaavoitettu asumistarkoituksiin erillispientalotonttien (AO)
muodossa. Kaavamuutoksella muutetaan talojen runkotyyppid, mutta kayttétarkoitus
asumistarkoituksiin pysyy ennallaan. Kaava-alueen kokonaisrakennusoikeus lisGdntyy
asemakaavaluonnoksessa noin 10,58 prosenttia tai yhteensd 253 kerrosalaneliometrid
voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeudesta. Alla on vertailu voimassa olevan
asemakaavan ja asemakaavaluonnoksen rakennusoikeusmddristd.

Voimassa oleva asemakaava Asemakaavaluonnos
Kortteli 669 Kortteli 669

Kokonaisrakennusoikeus: 1260 m? Kokonaisrakennusoikeus: 1469 m?

Kortteli 670 Kortteli 670

Kokonaisrakennusoikeus: 1130 m? Kokonaisrakennusoikeus: 1174 m?

Alueen kokonaisrakennusoikeus: 2 390 m? Alueen kokonaisrakennusoikeus: 2 643 m?

Kokonaisrakennusoikeuden lisdys: +253 m?

Voimassa olevassa asemakaavassa kaikkien kuuden erillispientalojen korttelialueiden
(AQ) tontin kerrosluku on kaksi, kun taas asemakaavaluonnoksessa kaikkien kolmen
tontin kerrosluku on vdhennetty 1,5:een.

Alueen liikenne lisGantyy pitkalla aikavdlilla, kun Ighialueen liikenneratkaisut toteutetaan
Sepdnkyldn osayleiskaavan 2030 mukaan, mikd saattaa vaikuttaa viihtyvyyteen ja
rakennettuun ympdristodén. Nyt kyseessd olevan kaavamuutoksen osuus siitd
likennemdadrdastd, joka kulkee Savimaantietd ja Niittyldhteentietd, kun osayleiskaavan
mukaiset liikkenneratkaisut on rakennettu, on vain murto-osa.

Alueen alkuperdiseen  asemakaavaan  ja nyt  kdsiteltavand olevaan
asemakaavanmuutokseen on varattu levedt istutusvydhykkeet alueen tulevia
kokoojakatuja (Savimaantie ja Niittyldhteentie) vasten. Kokoojakatujen vastaisilla reiluilla
istutusvyohykkeilld voidaan erottaa tontit kaduista paremmin.

Koska alueen maankdyttdé asumistarkoituksiin ei muutu asemakaavan toteutuksen
seurauksena, arvioidaan, ettd rakennetulle ympdristolle ei aiheudu asemakaavan
muutoksesta merkittdvid negatiivisia vaikutuksia.

5.4.3 Vaikutukset liikenteeseen

Alueen liikkenteen mdadra lisddntyy asemakaavan vaikutuksesta jonkin verran, koska
suunniteltu maankdytté luo asukasmdadrdn lisGdntymisen seurauksena enemmdn
likennettd voimassa olevan asemakaavan maankdyttdéon verrattuna.
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Vanhankaupungintien henkiléautoliikenne ja pyoérdily- ja jalankulkuliikenne lisaantyvat
aluksi jonkin verran. Kun Niittyldhteentien jatko rakennetaan yhteen Savimaantien
kanssa, ldhialueen liikenne sujuvoituuy, ja jalan ja pyordlld kulkijoiden liikenneturvallisuus
Sepdnkyldn keskustaa ja Mustasaaren sivistyskampusta kohti parantuu huomattavasti,
koska sekd Savimaantien ettd Niittyldhteentien varrelle tulee jalankulun ja pyordilyn
vayla.

Kun Niittyladhteentien jatko toteutetaan, toteutuu myds Pohjanmaan pelastuslaitoksen
huomautus asuinalueiden kahden toisistaan riippumattoman ajovdyldn tdrkeydestd.

Asemakaavan toteutuksen vaikutuksesta lisGantyvan likenteen arvioidaan kuitenkin
olevan  niin  vdhdiselld  tasolla  suhteessa  asemakaavan  aiheuttamaan
asukasmddrdlisdykseen, ettd silla ei arvioida olevan merkittdvid negatiivisia vaikutuksia
likenteeseen.

5.4.4 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Tonteille johtava katu on rakennettu, ja silld on katuvalaistus. Tonteille on myds
rakennettu vesi- ja viemdrijohdot.

Asemakaavaluonnokseen on varattu seuraavat:

Kaksi pientalotonttia (AP): kokonaisrakennusoikeus 1469 m?, asumiseen arvioidulla
kerrosalalla 80 prosenttia kokonaisrakennusoikeudesta arvioiduksi asukasluvuksi
saadaan 24 henkiléd. Lahtékohtana on, etté asuinpinta-ala henkildd kohti on 50 m?.

Rivitalotontti (AR-1): kokonaisrakennusoikeus 1174 m?, asumiseen arvioidulla kerrosalalla
80 prosenttia  kokonaisrakennusoikeudesta  arvioiduksi  asukasluvuksi  saadaan
19 henkildd. Lahtékohtana on, ettd asuinpinta-ala henkilé& kohti on 50 m2.,

Asemakaavaluonnoksen aluevarausten perusteella asukasmdédrdksi arvioidaan ndin
ollen 43 henkildd. Tadmd on noin 27 henkildd enemmdn kuin voimassa olevan
asemakaavan aluevarausten mukaan arvioitu asukasluku (16 henkil6d).

Kunnan taloudelle pitkdn aikavalin myodnteisia vaikutuksia on se, ettd tulomuutto alueelle
tuo kuntaan uusia veronmaksaijia.

5.5 Kaavamerkinnat ja kaavamadraykset

Kaavamerkinndt on esitelty tarkemmin kohdassa 5.3 Alvevaraukset.

5.6 Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei muodosteta uusia katuja. Olemassa olevan kadun nimi on
Viinimarjalaakso.
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6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteuttamisen seuranta

Toteutusta valvovat rakentamisen osalta rakennusvalvontaviranomaiset (rakentaminen
ja puusto), kunnallistekniikan osalta yhdyskuntarakentamisen valiokunta (tiet, vesi- ja
viemdrijohdot) ja muilta osin ympdaristéviranomaiset (ympdristénsuojelu, jatehuolto).

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun asemakaavan muutos on hyvdksytty
ja saanut lainvoiman.

Mustasaaressa 14.10.2026

Kaavoitusosasto

Kaavoituspddllikko

Jonas Aspholm

Kaavoitusinsindori

Martina Backman
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