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Kaavaselostus
KOMU/1104/10.02.03/2018

Sivu 1
1. PERUS- JATUNNISTETIEDOT
1.1 Asemakaavan perustiedot ja nimi
Kunta: Mustasaari
Kunnanosa: Tolby, 231
Kiinteistot: Soderskog RN:o 3:57, Bergkulla RN:0 30:4 ja Vaasa-Narpio
RN:0 895:2:3.
Kaavan nimi: Etelametsan asemakaava
Kaavan mittakaava: 1:2 000
Kaavatunnus: 499-1104/18
1.2 Kaava-alueen sijainti
Asemakaava-alue sijaitsee Mustasaaren kunnan Tolbyn kylassa. Alue sijaitsee
linnuntieta noin 10 kilometrin pdassa Mustasaaren kuntakeskuksesta ja noin
10 kilometrin padssa seutukeskuksesta Vaasasta. Asemakaava kasittaa noin
70,3 hehtaarin alueen. Alueen likimaarainen sijainti kay ilmi kuvasta 1.
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Kuva 1. Alueen likimaardinen sijainti.
1.3 Kaavan tarkoitus
Asemakaavan tarkoituksena on muuttaa alueelle vahvistettua
hevosurheilukeskuksen asemakaavaa ja luoda alue asumistarkoitukseen.
14 Selostuksen sisallysluettelo
Asemakaava koostuu kartasta, kaavamaarayksista ja kaavaselostuksesta.

Kaavaselostuksessa esitellddan kaava-alueen lahtotiedot sekda asemakaavan

tavoitteet ja perustelut.
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Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

2. Asemakaavan seurantalomake

Taustaselvitykset ja lahdemateriaali

» Kartat sahko- ja televerkosta seka vesijohto- ja viemariverkosta

» Luontoinventointi 2018, FCG

» Vaasan seudun hevosurheilukeskuksen asemakaava-alueen vesihuolto ja
hulevesien johtaminen, 2010, Airix Ymparisto Oy

TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

10.10.2018 § 177 Yhdyskuntarakentamisen lautakunta paatti asettaa
osallistumis- ja  arviointisuunnitelman  nahtaville
maankaytto- ja rakennuslain 63. §:n nojalla.

18.10.-16.11.2018 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla.

XX XX.XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta paatti asettaa
asemakaavaluonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen
kuulemista varten.

XX, = XX XX XXXX Asemakaavaluonnos oli nahtavilla.

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

XX.=XX. XX XXXX Asemakaavaehdotus oli nahtavilla.

XX.XX.XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta hyvaksyi asemakaavan.

XX.XX.XXXX § XX Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan.

XX.XX.XXXX § XX Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan.

Asemakaava

Asemakaavalla pyritaan luomaan uusi, laadukas asuinalue, jossa on terveellinen,
viihtyisa ja turvallinen ymparisto kayttajiensa tarpeisiin. Alueen laajuus ja sijainti
huomioiden suunnittelun aikana tutkitaan myos, tarvitaanko alueelle aluevarauksia
yleisille rakennuksille, esimerkiksi opetustoimintaa tai julkisia [3ahipalveluja
palvelevia rakennuksia varten. Lisaksi arvioidaan palvelu- ja liikerakennusten
aluevarausten tarve.

Asemakaavoitus tukee olemassa olevia rakenteita ja tieverkkoa.

Asemakaavan toteutus

Alue on kunnan omistuksessa. Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun
kunnallistekniikka on rakennettu hyvaksytyn investointiohjelman mukaisesti. Kun
kunnanvaltuusto myontaa talousarviovaroja alueen toteuttamiseen, on otettava
huomioon myos Rantatien alikulku.
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Asemakaavan oikeusvaikutukset

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

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

LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaava kasittaa noin 70,3 hehtaarin alueen Rantatien etelapuolella Tolbyssa.
Kaava-alue muodostuu suurimmaksi osaksi metsamaasta, joka on suurelta osin
avohakattu viime vuosikymmenen aikana. Kaava-alueen etelaosissa on muutamia
pienehkoja peltoalueita Tolbyn niittyja vasten. Maaston korkeussuhteet ovat +8,0-
+17,0 metria.

Lahialue on paaasiassa harvaan asuttua maaseutualuetta, jossa on avoimia
peltomaisemia. Asutus on keskittynyt avoimiin peltoalueisiin rajautuville
metsaalueille. Lahialueella on useita tuotantotiloja ja talouskeskuksia, joissa
viljellaan viljaa. Tolbyn-Vikbyn alueen asukasluku 31.12.2018 oli 647 henkea.
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Lilla Hjortraspm

Sddefskogen

Ogterbacken

Yikby&angarna

Kuva 2. Kaava-alueen likimaarainen rajaus.

Luonnonymparisto

Kaava-alue kasittaa metsamaata, ja alueen lounaisosissa on jonkin verran
peltomaata. Metsdmaa on paaosin manty- ja kuusivoittoista, lehtomaista ja tuoretta
kangasmetsaa. Lehtipuita kuten haapaa ja koivua kasvaa lahinna peltojen
laitamilla.

Alueella on myos karuja ojitettuja suoalueita ja paikoitellen metsaisia,
luonnontilassa olevia suoalueita. Alueella on paaasiassa nuorta puustoa.
Vanhempaa puustoa on kaava-alueen lounaisosissa. Alueella on jonkin verran ojia,
jotka virtaavat paaasiassa eteldalounaaseen. Alueella on paikoitellen avokalliota.
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Kuva 4. Alueella on paikoitellen avokalliota.

Alueesta on laadittu luontoinventointi kevaalla/kesalla 2018.
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G

Kuva 5. Nakyma kohti kaava-alueen lounaisosaa.

Kuva 6. Nakyma kohti kaava-alueen luoteisosaa.
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Kuva 7. Nakyma kaava-alueen keskiosasta, nykyiselta pysakointialueelta suoraan etelaan.

Rakennettu ymparisto

Kaava-alueella ei ole asutusta. Kaava-alueen lahella on monenikaista asutusta.
Rantatielle on rakennettu kaantymiskaistat alueelle. Alueelle on tehty myos suuri
pysakointialue, joka oli tarkoitettu alueelle aiemmin suunnitellun raviradan
pysakointialueeksi.

Kuva 8. Nakyma noin 2 hehtaarin pysakointialueesta.
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Palvelut

Kaava-alueen valittomassa laheisyydessa on ruotsinkielinen alakoulu ja paivakoti.
Suomenkielinen koulu ja paivakoti sijaitsevat Tuovilassa, noin 5 kilometrin paassa
kaava-alueesta. Paivittaistavarakauppa ja muita pienimuotoisia palveluja l0ytyy
Sulvalta noin 4kilometrin paassa kaava-alueesta. Muut palvelut loytyvat
seutukeskuksesta Vaasasta noin 10 kilometrin paassa kaava-alueesta.

Liikenne

Alueelle tullaan Rantatielta. Ajoneuvoliikenteen kannalta liikenneturvallisuus
alueelle tultaessa ja sielta lahdettaessa on hyva, koska Rantatielle on rakennettu
kaantymiskaistat molemmista suunnista. Rantatien varrella ei ole kevyen liilkenteen
vaylaa. Kaava-alueelta on rakennettu liittymatie, pelastustie, Vikby angsvagille.
Pelastustie rakennettiin aiemmin suunnitellun alueidenkdayton mukaisesti sita
suurta ihmismaaraa silmalla pitaen, joka alueella olisi yhta aikaa esimerkiksi
ravikilpailujen aikaan.

Kuva 9. Kaantymiskaista kaava-alueelle Sulvan suunnasta.



3.1.6

3.1.7

3.1.8

3.1.9

Kaavaselostus
KOMU/1104/10.02.03/2018
Sivu 9

Kuva 10. Liittyma (pelastustie) kaava-alueelta Vikby dngsvagille.

Virkistys

Alueella tai sen valittomassa laheisyydessa ei ole rakennettuja virkistysalueita.
Kaava-alueella ja sen laheisyydessa olevat laajat metsaalueet tarjoavat kuitenkin
hienoja virkistysmahdollisuuksia.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alue ei sijaitse seudullisesti tai valtakunnallisesti arvokkaalla kulttuurialueella tai
valtakunnallisesti arvokkaassa rakennetussa ymparistossa. Alueella ei tiettavasti
ole muinaisjaannoksia tai muinaismuistoja.

Erityistoiminta

Kaava-alueen lahiymparistossa on useita maatilojen talouskeskuksia ja
talouskeskuksia, joissa harjoitetaan eldintenkasvatusta. Kaava-alueelta on noin
0,3 kilometria lahimpaan maatilojen talouskeskukseen ja noin 0,4 kilometria
[ahimpaan talouskeskukseen, jossa harjoitetaan elaintenkasvatusta.

Tekniset palvelut

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

Vesijohto- ja viemariverkko on vedetty Rantatien vartta alueen liittymaan. Alueelle
rakennetun tien varrella on kaapelikaivoja, ja tievalaistusta varten on tehty
kaapelivetoja.
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Hulevesi

Kaava-alueen pohjoisosassa kulkee padvedenjakaja. Kaava-alueen pintavedet
virtaavat paaasiassa koillisesta etelakaakkoon. Vedenjakaja ja virtaussuunnat
kayvat ilmi kuvasta 11, joka sisaltyy alueella vuonna 2010 laadittuun
hulevesiselvitykseen. Lahialueella ei ole tarkeita pohjavesialueita tai vesistoja.

Alueen keskimaardinen vuotuinen sadanta on noin 510 millimetrid, josta noin
200 millimetria jaa jaljelle haihdunnan jalkeen. Valumavesien maara riippuu sateen
rankkuudesta, sateen maarasta, valuma-alueen maanpinnan vedenlapaisevyydesta
ja kaltevuudesta. Rakennetuilla alueilla valumavesien maara on 30-50 prosenttia
sadannasta ja rakentamattomilla alueilla osuus on alle 10 prosenttia.

n runkovlemaring
nya havudavicopet

— ALUEEN RAJAUS/ OMRADETS AVGRANSNING L
’/ P -
— VEDENJAKAJA/ VATTENDELARE -
g
« PINTAVEDEMN VIRTAUSSUUNTAS YTVATTNETS L -
FLODESRIKTNING
,X\\’ -~ -~ i e 7

/”__,— AN Pt e _,/
Kuva 11.
Maanomistus

Kaava-alue on kunnan omistuksessa.
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Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkistamisesta
14.12.2017, ja uudistetut  tavoitteet  tulivat  voimaan 1.4.2018.
Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikkenteen paastoja,
turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka
parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla myos sopeudutaan
ilmastonmuutoksen seurauksiin ja saan aari-ilmioihin.

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

tehokas likkennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
uusiutumiskykyinen energiahuolto.

VVVYVYY

Maakuntakaava 2030

Pohjanmaan maakuntakaava 2030 vahvistettiin ymparistoministeriossa 21.12.2010.
Maakuntakaava sisaltda maakunnan tai sen osa-alueiden alueidenkdyton
yleissuunnittelun. Maakuntakaava korvaa kaikki alueella voimassa olevat
seutuvaihekaavat. Maakuntakaava sisaltaa seuraavat asiakokonaisuudet:

» maakunnan keskeiset kehittamisen kohdealueet

» tarkoituksenmukaisen alue- ja yhdyskuntarakenteen edellyttamat
maankayttovaraukset

» ympadriston ja talouden kannalta kestavat liikenteen ja teknisen huollon

jarjestelyt

luonnonvarojen kestavan kayton edellyttamat vesi- ja maa-ainesvarat

alueiden kayton ekologisen kestavyyden turvaavat suojelualueet

maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnon vaalimisen edellyttamat

aluevaraukset seka riittavat virkistysalueet.

YV V VY

Maakuntakaavassa  asemakaava-alueelle on  osoitettu  seuraavat
aluevaraukset: kaupunkikehittamisen vyohyke (kk), Vaasan kaupunkiseutu
(kk-1) ja kaupunki-maaseutu-vuorovaikutusvyohyke (kmk). Lisaksi aluetta
sivuavat ohjeellinen ulkoilureitti ja lentomelualue (me).

Kaupunkikehittdmisen vyohyke (kk)

Merkinnan kuvaus: Merkinnalla osoitetaan kaupunkimaisen kehittamisen
vyohykkeet.  Kehittamisperiaatemerkinnat  sisaltavat  taajamatoimintojen
aluevarausmerkinnat seka keskusten luokittelua kuvaavat alue- ja kohdemerkinnat
seka muita keskeisia merkintgja.
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Kaava-alue sijaitsee kohdealueella:

Vaasan kaupunkiseutu (kk-1)

Merkinnan kuvaus: Merkinnalla osoitetaan Vaasan seudun yhtenaisen
yhdyskuntarakenteen aluetta, joka muodostaa maakuntakeskuksen ydinalueen.
Alueella on tarvetta kuntien yhteistoimintaan alueidenkdyton suunnittelussa ja
hankkeiden yhteensovittamisessa.

Suunnittelumaardys: Vaasan asemaa valtakunnan  osakeskuksena ja
maakuntakeskuksena tulee edistaa. Vaasan kaupunkiseudulla kasvu tulee
kohdistaa ensisijaisesti kaupunki- ja kuntakeskuksiin seka alakeskuksiin, missa
kaupunki- ja taajamarakennetta tulee taydentaa ja eheyttaa. Uudet asuntoalueet
tulee sijoittaa joukkoliikenteen kannalta edullisesti. Maankayton suunnittelussa
tulee huomioida arkeologisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat alueet ja
kohteet. Kehitettaessa alueen vetovoimaa merenlaheisena asumisymparistona
tulee maankohoamisrannikolle ominaisten luonnon kehityskulkujen alueellinen
edustavuus seka virkistystarpeet turvata. Maakunnallisesti merkittavat palvelut
tulee ohjata kaupungin keskustaan tai keskustan laheisyyteen niille alueille, jotka
ovat hyvin saavutettavissa. Maankayton suunnittelussa tulee kehittaa kuntarajat
ylittavaa yhteistyota ja mahdollista kuntien yhteista yleiskaavoitusta.

Kaupunki-maaseutu-vuorovaikutusvydhyke (kmk)

Merkinnan kuvaus: Merkinnalla osoitetaan kaupunkiseutuun liittyvaa vyohyketta,
jolla kehitetaan erityisesti kaupungin, hyvien liikenneyhteyksien ja maaseudun
vuorovaikutukseen perustuvaa elinkeinotoimintaa, etatyota ja asumista.

Suunnittelumaarays: Alueiden kayton suunnittelussa asutus, palvelut ja tyopaikat
tulee ohjata ensisijaisesti olemassa oleviin kuntakeskuksiin ja kyliin. Alueen
uudisrakentamista on ohjattava siten, etta se sijoittuu yhdyskuntarakenteen
kannalta edullisesti olemassa olevan asutuksen, palveluiden seka
lilkenneyhteyksien laheisyyteen. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota
joukkoliikenteen kehittamiseen. Maankayton suunnittelussa on turvattava joki- ja
kulttuurimaiseman seka hyvien ja yhtenaisten peltoalueiden sailyminen.
Alueidenkaytolla tulee jokilaaksojen valuma-alueilla tapahtuvat toiminnot ohjata
niin, etta edistetaan vesistojen tilan paranemista. Rakentamista ei tule osoittaa
tulvaherkille alueille.
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Kuva 12. Ote maakuntakaavasta 2030.

Vaihekaava 1 ja vaihekaava 2

Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt 14.5.2012 vaihemaakuntakaavan 1 (kaupalliset
palvelut) ja 12.5.2014 vaihemaakuntakaavan 2 (uusiutuvat energiamuodot).
Vaihemaakuntakaavoissa ei ole aluevarauksia kyseiselle alueelle.

Maakuntakaava 2040

Pohjanmaan maakuntakaavaa 2040 tyostetaan parhaillaan, ja kaava laaditaan koko
maakunnan  ja sen eri yhteiskunnalliset ~ toiminnot  kattavana
kokonaismaakuntakaavana.

Maakuntakaavan luonnos oli nahtavilla 5.2.-9.3.2018. Luonnoksessa kyseiselle
alueelle tai sen yhteyteen on osoitettu seuraavat aluevaraukset: Vaasan
kaupunkikehittamisen vyohyke (kk-1), tieliikenteen yhteystarve ja ohjeellinen
ulkoilureitti.

Maakuntakaavan 2040 ehdotus kasitellaan Pohjanmaan liiton
maakuntahallituksessa 27.5.20109.
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Kuva 13. Ote maakuntakaavan 2040 luonnoksesta.

Yleiskaava
Alue sisaltyy Tolbyn-Vikbyn osayleiskaavaan, joka hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa
30.3.2015 § 20. Osayleiskaava on oikeusvaikutteinen.

Alueelle on osoitettu osayleiskaavassa seuraavat merkinnat: Kylaalue -
asemakaavalla suunniteltava kyldasutuksen laajenemisalue (AT-4), ekologinen
kaytava - viheryhteys, eldimistoltaan arvokas alue, jolla ymparisto sdilytetaan (my-
2/s), uusi kevyen liikenteen reitti, uusi kevyen liikenteen alikulku ja liilkennemelualue
(li-me).

Kaava-aluetta sivuavat seuraavat aluevaraukset: Vaasan satamatien vaihtoehtoiset
yhteystarpeet VE2 ja uusi eritasoliittyma.
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Kuva 14. Ote Tolbyn-Vikbyn osayleiskaavasta.

Strateginen yleiskaava

Mustasaaressa on kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankayton yleisperiaatteiden
ohjaamiseksi laadittu strateginen yleiskaava, joka hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa
10.6.2013 § 85. Strategisessa yleiskaavassa kyseiselle alueelle on osoitettu seuraavat
aluevaraukset: vaihtoehtoinen aluevaraus asuntoalueelle (A/alt), urheilu- ja
virkistyspalveluiden alue (VU), muut alueet (M), tieliikenteen yhteystarve ja uusi kevyen
liikenteen reitti.

Asemakaava

Alueella on asemakaava, joka on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 28.4.2011 § 25.
Asemakaavassa kyseiselle alueelle on osoitettu seuraavat aluevaraukset:
hevosurheilualue (E-1), erillispientalojen korttelialue (AO-1), liikerakennusten
korttelialue (KL), matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (RM),
autopaikkojen korttelialue (LPA) ja urheilu- ja virkistyspalvelujen alueet (VU-1 ja VU-
2).



Kuva 16. Alueen voimassa oleva asemakaava.
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Rakennusjarjestys
Mustasaaren kunnan tarkistettu rakennusjarjestys on saanut lainvoiman 1.8.2013
kunnanvaltuuston paatoksen 10.6.2013 § 91 nojalla.

Mustasaaren, Narpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin ympériston-
suojelumaaraykset
Mustasaaren kunnanvaltuusto hyvaksyi ymparistonsuojelumaaraykset 22.9.2014

§ 60, ja maaraykset tulivat voimaan 3.11.2014.

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

Pohjakarttaa on tdydennetty vuonna 2019. Kaavoituspaallikké Barbara Pafs
hyvaksyi tdydennetyn pohjakartan 13.5.2019.

Luontoinventointi

Alue sisaltyy vuonna 2008 laadittuun luontoinventointiin. Inventointi laadittiin
kolmen Tolbyn-Vikbyn alueella sijaitsevan alueen asemakaavoituksen pohjaksi.
Inventoinnin mukaan kyseisella alueella on muun muassa liito-oravia.

Alueella on  tehty uusi luontoinventointi  kevaalla/kesalla  2018.
Luontoinventoinnista kay ilmi, etta alueella on merkkeja liito-oravista. Lisaksi
alueen pohjoisosassa on kaksi tupasvillasuota, jotka tayttavat metsalain 10. &:n
mukaisen erityisen tdarkedn elinympdriston kriteerin.

Kuva 17. Liito-oravan elinymparistoa kaava-alueella.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdaynnistaminen

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallisia ovat
e maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joiden oloihin kaavalla voi olla
huomattavaa vaikutusta
e kunnan hallintoyksikot
* kunnanhallitus
* yhdyskuntarakentamisen lautakunta
* kehittamisjaosto
* rakennuslautakunta
* ymparistojaosto
* sivistyslautakunta
* sosiaalilautakunta
* nuorisovaltuusto
* kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta
* vanhusneuvosto
* vammaisneuvosto
* elinkeinoneuvosto
e muut
* Etela-Pohjanmaan ely-keskus
* Pohjanmaan liitto
* Pohjanmaan pelastuslaitos
* Vaasan kaupunki
* Maalahden kunta
* Vaasan Sahkoverkko Oy
* Elisa Oyj.

Vireilletulo

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

Osallistuminen kaavoitusprosessiin ja vuorovaikutus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla maankaytto- ja rakennuslain
63.8&:n nojalla 18.10.-16.11.2018. Nahtavillaoloaikana saatiin lausunto Etela-
Pohjanmaan ely-keskukselta. Lisaksi Vaasan Sahkoverkko Oy ilmoitti antavansa
lausunnon vasta ehdotusvaiheessa. Nahtavillaoloaikana tuli myos suullinen
mielipide yhdelta rajanaapurilta.

Ely-keskus huomautti lausunnossaan, etta alueen kehittaminen asuntoalueeksi
saattaa edellyttaa uuden kevyen liikenteen alikulkuyhteyden rakentamista
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Rantatielle ja etta suunnittelussa tulee erityisesti huomioida Granholmsbackenin ja
Laajametsan suurteollisuusalueiden liikenne- ja tyopaikkatarpeet. Alueen
jatkosuunnittelu on syyta kytkea satamatielinjausta koskevaan ratkaisuun, ja
kaavahankkeen osalta tulee pyytaa ely-keskuksen lausuntoa ja tarvittaessa
jarjestaa erillinen viranomaistilaisuus.

Suullisessa mielipiteessa rajanaapuri eli kiinteiston 499-423-4-11 omistaja kysyy,
onko kaava-alueelta mahdollista saada tieoikeus hanen kiinteistolleen, jolle on
Tolbyn-Vikbyn osayleiskaavassa osoitettu rakennusoikeus.

Kaavaluonnos oli nahtavilla maankaytto- ja rakennusasetuksen 30. §:n nojalla xx.-
XX.Xx.xxxx. Kaavaluonnoksesta saatiin lausunnot xxxx. Lisaksi saatiin xxxxx
mielipidetta.

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

Viranomaisyhteistyo

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

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on ohjata alueen kehitysta Tolbyn-Vikbyn osayleiskaavan
tavoitteiden mukaisesti. Asemakaavalla pyritaan luomaan terveellinen, viihtyisa ja
turvallinen ymparisto kayttajiensa tarpeisiin. Alueen laajuus edellyttaa myos, etta
palvelutarve turvataan riittavilla aluevarauksilla eri palvelutarkoituksiin.

Alueen sijainti hyvien liikenneyhteyksien varrella lahella tyopaikka-alueita lisaa
alueen vetovoimaa, joten alueella on hyvat edellytykset muodostua elinvoimaiseksi
ja kasvavaksi asuinalueeksi.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Kaavoittaja on 14.11.2018 ja 10.4.2019 esitellyt kunnan kehittamistiimille

hahmotelmia alueen maankaytosta. Keskustelujen ja palautteen perusteella on
laadittu asemakaavaluonnos.

Asemakaavaluonnoksessa lahtokohtana on ollut se, etta asutus osoitetaan alueelle
rakennetun tien eteldapuolelle ja palvelutoiminnot paaasiassa tien pohjoispuolelle.

Kaavaluonnoksessa alueen paatien eteldapuolelle on osoitettu asuintonttien lisaksi
sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten alue, jolle saa sijoittaa
palvelukeskuksen asuntoineen. Paatien pohjoispuolelle on varattu opetustoimintaa
palvelevien rakennusten alue, palvelurakennusten alue, energiahuollon alue seka
asuin-, lilke- ja toimistorakennusten alue.
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Asemakaavaluonnosta laadittaessa on myos lahdetty siita, etta korkeimmat alueet,
missa on paikoitellen avokalliota, jatetaan rakentamattomiksi viheralueiksi. Talla
pyritaan siihen, etta rakennukset eivat hallitsisi lilkaa maisemaa ja etta hienot
avokallioiset alueet sailyisivat kaikkien kaytossa lisaten alueen viihtyisyytta.

Lisaksi asemakaavaa laadittaessa on kiinnitetty huomiota siihen, etta rivitaloja ja
muita kytkettyja asuinrakennuksia (AR) varten varataan paljon tontteja, jotta tuleviin
vuokra-asuntotarpeisiin  voidaan vastata esimerkiksi suurteollisuusalueiden
toteutuessa Mustasaaressa ja Vaasassa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Mitoitus

Asemakaava kasittda seuraavat korttelialueet: erillispientalojen korttelialue (AO),
asuinpientalojen  korttelialue  (AP), rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialue (AR), palvelurakennusten korttelialue (P), asuin-,
liilke- ja toimistorakennusten korttelialue (AL), opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue (YO), sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien
rakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa palvelukeskuksen ja siihen liittyvia
esteettomia asuntoja (YSA-1), ja energiahuollon alue (EN). Lisdaksi asemakaava
kasittaa seuraavat alueet: lahivirkistysalue (VL), urheilu- ja virkistyspalvelujen alue
(VU), leikki- ja oleskelualueeksi varattu ohjeellinen alue (le), luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue (luo-1ja luo-2), alueen osa, missa
puusto tulee sailyttda (sp), maisemarakennuskohteeksi varattu alue (mr),
ohjeellinen pallokentaksi/kaukaloksi varattu alue (upl), hulevesien johtamisen ja
imeyttamisen ohjeellinen osa-alue (w-1), ohjeellinen jalankulku ja tie- ja katualueita.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavassa on pyritty noudattamaan luontoinventoinnin suosituksia liito-
oravan elinymparistéjen turvaamisesta luonnonsuojelulain 49.§&:n nojalla seka
erityisen tarkeiden elinymparistojen sailyttamisesta metsalain 10. §:n nojalla.

Hulevesien hallinnan on tapahduttava niin, ettei silla ole haitallista vaikutusta
ymparistoon. Hulevedet imeytetaan ensisijaisesti tonteilla ja johdetaan kaava-
alueen pienempia avo-ojia pitkin suurempiin laskuojiin. Kaavakartassa on osoitettu
hulevesien johtamisen ja imeyttamisen ojien ja altaiden sarjan ohjeellisia osa-
alueita. Asemakaavaluonnoksessa noin 47 prosenttia kaava-alueen pinta-alasta on
osoitettu viheralueeksi (VL ja VU). Viheralueet edistavat tehokkaasti hulevesien
imeytymista, joten niiden maara on hulevesien hallinnan kannalta tarkea tekija.
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Aluevaraukset

Korttelialueet

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Erillispientalojen  korttelialueeksi on varattu yhteensa 93tonttia 25 kortteliin.
Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,25, ja tonteille on sallittua rakentaa 2-
kerroksisia taloja. Tontit ovat pinta-alaltaan noin 1 100-1 600 m?, suurin osa noin 1 350 m?.
AO-tonttien yhteispinta-ala on 13,0890 hehtaaria.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Alueelle voidaan rakentaa rivitaloja, joissa on korkeintaan kolme asuntoa/rakennus,
kytkettyja pientaloja ja erillispientaloja asumistarkoituksiin. Rakennusten tulee muodostaa
yhtendinen kokonaisuus. Asuinpientalojen korttelialueeksi on varattu yhteensa 2 tonttia
2 kortteliin. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,30, ja tonteille on sallittua
rakentaa 2-kerroksisia taloja. Tonttien pinta-alat ovat noin 3000-3 300 m?, ja niiden
yhteispinta-ala on 0,6248 hehtaaria.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR)

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi on varattu yhteensa
9 tonttia 3 kortteliin. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,30, ja tonteille on
sallittua rakentaa korttelialueen mukaan 1%- tai 2-kerroksisia taloja. Tontit ovat pinta-
alaltaan noin 2900-4 000 m?, keskimaarin noin 3600 m? Tonttien yhteispinta-ala on
3,2669 hehtaaria.

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Tahan tarkoitukseen on varattu yksi tontti Rantatien yhteyteen. Rakennusoikeus on
osoitettu tehokkuusluvulla e=0,30, ja kerrosluvuksi on osoitettu kaksi kerrosta.
Rakennusalan Rantatien puoleiselle sivulle on osoitettu merkintd, jonka mukaan
rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aanieristavyyden
lilkennemelua vastaan on oltava vahintaan 40 dBA. Tontin pinta-ala on 1,3723 hehtaaria.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Asuntojen piha-alueet on erotettava muista toiminnoista riittavilla suojaistutuksilla. Tahan
tarkoitukseen on varattu kaksi tonttia. Sallitusta kerrosalasta enintaan 40 prosenttia
saadaan kayttaa asuinhuoneistoja varten. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla
e=0,30, ja kerrosluku on 2. Tonttien pinta-alat ovat noin 9100 m? ja noin 9300 m?,
yhteispinta-ala on 1,8414 hehtaaria.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue mahdollistaa sekd koulun etta
paivakodin rakentamisen alueelle. Tarkoitusta varten on varattu yksi tontti.
Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0,20, ja tontille on sallittua rakentaa
kahteen kerrokseen. Tontin pinta-ala on 5,0441 hehtaaria. Koska tontti on iso, osa siita on
mahdollista sailyttaa luonnontilaisena metsamaana opetustarkoitusta varten, esimerkiksi
morrimetsana, kaavamerkinnalla alueen osa, missa puusto tulee sailyttaa (sp).
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Tontilla on jo talla hetkella pysakointialue, ja se osa tontista on myds asemakaavassa
varattu ohjeelliseksi pysakointialueeksi ja ohjeelliseksi saattoliikenteen alueeksi. Kaavassa
on otettu huomioon se, etta alueella tulee olla pysakointipaikkoja vahintaan 100 autolle.
Pysakointialue on erotettava istutuksilla.

Kuva 18. Nakyma YO-tontin koillisosasta.

Osa nykyisesta pysakointialueesta on taytetty tuhkalla, ja alueelle on rakennettu vesiallas.
Koska pysakointialue on rakennettu talla tavalla, alue soveltuu myds jatkossa parhaiten
pysakointialueeksi.

Tontin poikki on osoitettu ohjeellinen ajoyhteys (ajo) Vikby adngsvagille. Ajoyhteys on
olemassa talla hetkelld, ja se tulee sailyttaa esimerkiksi pelastustiena. Ajoyhteys voidaan
alueen rakentamisen yhteydessa varustaa puomilla tai muulla esteella lapikulkuliikenteen
estamiseksi.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue, johon saa sijoittaa
palvelukeskuksen ja siihen liittyvid esteettémid asuntoja (YSA-1)

Kerrosalasta 40 prosenttia saadaan kadyttaa tavanomaiseen asumiseen rinnastettavia tiloja
varten. Tahan tarkoitukseen on varattu kaksi tonttia. Rakennusoikeudeksi on osoitettu
2500 m?/tontti, ja tontille on sallittua rakentaa kahteen kerrokseen. Tontit ovat pinta-
alaltaan noin hehtaarin, yhteispinta-ala on 2,1720 hehtaaria.

Energiahuollon alue (EN)

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi varatun tontin yhteyteen on
osoitettu 0,1912 hehtaarin alue energiahuoltoa varten. Alueelle on mahdollista rakentaa
kaukolampokeskus, jonka polttoaineteho saa olla enintdaan 2 MW. Rakennusoikeudeksi on
osoitettu 200 m?, ja rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema on
+12,0 metria. Alueen on ajateltu palvelevan ensisijaisesti YO- ja YSA-1-tontteja.
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Muut alueet

Léhivirkistysalue (VL)

Tahan tarkoitukseen on varattu asemakaavassa useita suuria ja yhtenaisia alueita.
Alueelle saa sijoittaa aluetta palvelevia yhdyskuntateknisid, korkeintaan 10 m%n
suuruisia laitteita. Laitteet tulee sijoittaa vahintdan 5metrin etaisyydelle
asuintonttien rajoista.

Virkistysalueelle on osoitettu luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tarkeita alueita (luo-1, luo-2), leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen ohjeellinen
osa (le), maisemarakennuskohteeksi varattu ohjeellinen alue (mr), hulevesien
johtamisen jaimeyttamisen ohjeellinen osa-alue (w-1), ajo-oikeus (ajo) ja ohjeellista
jalankulkua.

Luo-1-merkintd: Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue. Alueen
0sa, jossa on luonnonsuojelulain 49. §&:n nojalla suojeltuja liito-oravan asuin- ja
levahdyspaikkoja. Kaavassa on varattu yksi suuri yhtendinen alue talla merkinnalla.

Luo-2-merkintd: Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.
Alueella on kohteita, jotka ovat suojeltuja metsalain 10. §:n nojalla. Kaavassa on
varattu kaksi aluetta talla merkinnalla. Alueet sijaitsevat vierekkain.

Kuva 19. Nykyiset kosteikot ja ojat alueen keskiosassa ovat tarkeitad alueen hulevesien hallinnan
kannalta.

Maisemarakennuskohteen alue (mr)

Alue tulee toteuttaa viheraluesuunnitelman mukaan. Mr-alueiden on tarkoitus
toimia alueen rakentamisesta aiheutuvien puhtaiden ylijaamamassojen lopullisena
[3jitys- ja varastointipaikkana. Massat ovat puhdasta maa- ja kiviainesta, jota ei
hyodynneta alueen tienrakennuksessa tai tonttitoissa. Tahan tarkoitukseen kaava-
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alueelle on varattu nelja erillista aluetta. Alueiden yhteispinta-ala on noin
1,2 hehtaaria, ja alueille on mahdollista l&jittda noin 25 000 m*® maa- ja kiviainesta.

Mr-alueille on osoitettu asemakaavassa likimaarainen korkeusasema eli alueen
enimmaiskorkeus sen jalkeen kun l3jitys on paattynyt ja alue on toteutettu
virkistysalueeksi. Lajitys tapahtuu alueen toteuttamisen edetessa syntyvien
tarpeiden mukaisesti. Mr-alueiden pinta- ja hulevedet johdetaan kaava-alueen avo-
ojiin.

Ohjeellisen jalankulun varaukset on linkitetty yhteen katuvarausten kautta, jotta
alueelle saadaan polkuverkosto.

VL-alueiden yhteispinta-ala on 32,2156 hehtaaria.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU)

Asemakaavassa on varattu tata tarkoitusta varten 1,0634 hehtaarin alue
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueen yhteyteen. Alueelle on
osoitettu ohjeellinen rakennusala (upl), jolle on mahdollista rakentaa pallokentta
ja/tai kaukalo. Rakennusoikeudeksi on osoitettu 500 m?, ja alueelle saa rakentaa
yhteen kerrokseen.

Yleisen tien alue (LT)

Asemakaavassa Rantatie on osoitettu talla kaavamerkinnalla. Aluemerkinnan sisalle
on varattu myos liikennealueen alittava kevyen liikenteen yhteys. LT-alueen leveys
mahdollistaa myos kevyen liikenteen vaylan rakentamisen Rantatien varrelle. LT-
alueen pinta-ala on 1,7883 hehtaaria.

Tie- ja katualueet

Asemakaavassa on varattu yhteensa noin 4,4 kilometria katualueita, jotka ovat noin
14-24 metria leveita sen mukaan, kuinka suurta aluetta tien on tarkoitus palvella.
Alueelle nykyisin johtavan tien etelapuolelle on osoitettu leveampi tiealue kevyen
lilkenteen vaylan rakentamisen mahdollistamiseksi. Koko katuverkosta on
toteutettu noin 1,2 kilometria. Katualueiden yhteispinta-ala on 7,6134 hehtaaria.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Alue on kokonaisuudessaan rakentamaton, lukuun ottamatta alueelle johtavaa
liittymaa ja noin 1,2 kilometrin pituista tieta, noin 2 hehtaarin pysakdintialuetta ja
ajoyhteytta Vikby angsvagille.

Rakentamisella on luonnollisesti tietty vaikutus alueen luontoon ja
luonnonymparistoon.  Alueen  erityispiirteet huomioidaan noudattamalla
luontoinventoinnin suosituksia, joiden tavoitteena on turvata liito-oravan
mahdollisuudet esiintya alueella jatkossakin seka sailyttaa metsalain 10. &:n
mukaiset erityisen tarkeat elinymparistot.
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Hulevesien hallinnan on tapahduttava niin, ettei silla ole haitallista vaikutusta
ymparistoon. Hulevedet imeytetaan ensisijaisesti tonteilla ja johdetaan kaava-
alueen pienempia ojia pitkin suurempiin laskuojiin ja kosteikkoon kaava-alueen
keskiosassa.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Alueen kaavoituksella luodaan kokonaan uusi asuinalue osana Tolbyn alueen
kylaasutuksen kehittamista Tolbyn-Vikbyn osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ovat myonteisia, koska alueen asemakaava
kasittaa myos palvelurakennusten, lilkerakennusten ja opetustoimintaa palvelevien
rakennusten aluevarauksia, mitka lisaavat lahialueen palvelutasoa huomattavasti.

Vaikutukset liikenteeseen
Alueen suunnittelun myota seka henkiloautoliikenne etta jalankulkuliikenne
alueella kasvaa.

Rantatielle on rakennettu kaantymiskaistat alueen liittyman kohdalle. Tama lisaa
liikenneturvallisuutta seka alueelle tultaessa etta sielta lahdettaessa.
Asemakaavassa on varattu riittavan leveita katualueita, jotta niiden varsille olisi
mahdollista rakentaa kevyen liikenteen vaylia. Lisaksi asemakaavassa on osoitettu
Rantatien alittava kevyen liikenteen yhteys Tolbyn-Vikbyn osayleiskaavan
aluevarausten mukaisesti. Osayleiskaavan mukaan asuinrakentamista voidaan
sijoittaa alueelle vasta kun uusi kevyen liikenteen alikulku Rantatien ali on
toteutettu.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Yhdyskuntateknisen huollon, kuten vesi- ja viemarijohtojen ja teiden rakentaminen
kay kunnalle rakennusvaiheessa kalliiksi. Alueen toteuttamisessa tulee kiinnittaa
huomiota myods kevyen liikenteen jarjestelyihin, seka Rantatien varrella etta
Rantatien alla. Pitkalla aikavalilla alueen toteuttamisen toivotaan kuitenkin tuovan
alueelle lisaa asukkaita ja lisaa veronmaksajia kuntaan.

Asemakaavaluonnoksessa on seuraavat varaukset asuinrakentamiseen:

» 93 erillispientalotonttia, asukasmaara 3,0/talo.

» 1lrivi- ja paritalotonttia, 140 asuntoa, asukasmaara 1,5/asunto.

» Kaksi YSA-1-tonttia, yhteensa noin 30 asuntoa, asukasmaara 1,5/asunto.

» Kaksi AL-tonttia, yhteensa noin 30 asuntoa, asukasmaara 1,5/asunto.
Asemakaavaluonnoksen aluevarausten perusteella asukasmaaraksi arvioidaan nain
ollen noin 580 henkea. Tolbyn-Vikbyn alueen asukasluku 31.12.2018 oli 647 henkea.

Alueen suunnittelun myota Tolbyn-Vikbyn alueen asukasmaaran odotetaan lahes
tuplaantuvan. Koska asukasmaara kasvaa nain paljon, tarvitaan myos palveluja,
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mika on turvattu asemakaavassa palvelurakennusten, liikerakennusten ja
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueiden aluevarauksilla.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat esitelldan kohdassa 5.3 Aluevaraukset.

Nimisto
Alueelle muodostetaan 14 uutta tieta. Ehdotukset alueen tiennimiksi esitellaan
asemakaavan ehdotusvaiheessa.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutuksen seuranta

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

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun alueelle on toteutettu
kunnallistekniikka. Kunnallistekniikan rakentaminen aloitetaan kunnanvaltuuston
hyvaksyman investointiohjelman mukaisesti.

Mustasaaressa 5.6.2019

Kaavoitusosasto

Kaavoituspaallikko
Barbara Pafs

Kaavoittaja
Martina Backman



Kaavaselostus
KOMU/1104/10.02.03/2018
Sivu 27

Mustasaaren kunta
2019

"‘ KORSHOLM

Y MUSTASAARI




