KAAVALUONNOS

ity

—

A . ) |
! \ 5
\ —

Lintuvuoren yrityékeskus, asemakaavan
muutos korttelissa 28 seka viereisilla
M- ja virkistysalueilla

Kaavoitusosasto Luonnos 4.1.2021
Ehdotus xx.xx.xxxx

Asemakaava hyvaksytty kunnanvaltuustossa XX.XX.XXXX § XX

‘ 1 KORSHOLMS KOMMUN
[ MUSTASAAREN KUNTA



KAAVALUONNOS

Mustasaaren kunta
Kaavoitusosasto
Keskustie 4
65610 MUSTASAARI

Kaavaselostuksen on laatinut
Kaavoittaja Sture Borgar
1/2021



Sisallys

1.

2.

3.

PERUS- JATUNNISTETIEDOT ..ot e 1
1.1  Asemakaavan perustiedot Ja NiMi ... 1
1.2 Kaava-alu@en SiJaiNti ..o e 1
1.3 KA@VAN TArKOITUS. ..ottt 1
1.4 Selostuksen SisallySIUETEElO......cciiiiiiiiiie e 2
1.5  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoiSta..........cooiiiiiiiiiii 2
1.6 Taustaselvitykset ja [dhdemateriaali..........cccoooiiiiiiiii 2
YHTEENVETO ..o e ettt e e eans 2
2.1 KaavaproSeSSIiN VAINEEL.........cociiiiiiiieiie e 2
2.2 ASEMAKAAVA .. ettt bt b ettt e b re s 2
2.3 ASEMAKAAVAN TOTEULUS ......iiiiiie ettt 2
2.4 Asemakaavan OiKeUSVAIKUTUKSET ....ccciiiiiieiii e 3
LAHTOKOHDAT .......ooouiiiitiitietiete ettt ettt e et e s et et e s e s e 3
3.1  Selvitys suunnittelualueen 0loiSta ........cociiiiiiiiii s 3
3.1.1  AlUEEN YIRISKUVAUS. ..ot sttt nne e e 3
3.1.2  LUONNONYMPATISEO .......ooiiiiiiii e 4
3.1.3  Rakennettu ymPparistO...............cccoooiiiiiii s 5
3014 PalVelut ... e 5
3.1.5  LIKENNE ... et 5
3.1.6 Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot ..................c..cccoociiiiininin, 5
0 T A - (11 1= 7T ST P TR 5
3.1.8  Erityistoiminta............ccooiiiii s 5
3.1.9 Teknisetpalvelut...............ooiiiii e 6
3.1.10 MA@NOMUSTUS ... et 6
3.2 SUUNNITEEIUTILANNE ©oiiiii e re e 6
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset........................ 6
ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ... 10
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen ...........c.ccccoveneenne 10
4.2 Osallistuminen ja YNteISTYO.....ccviiuiiiiiiiiiie e 10
4.2.1  OSAllISEL ...t 10
4.2.2  VIr€Iletulo..........ooouiiii e 11
4.2.3 Osallistuminen kaavoitusprosessiin ja vuorovaikutus.....................c...cccceeie. 11
4.2.4 ViranomaisyhteistyO.............cccoooiiiiiiiicic e 11
4.3 Asemakaavan taVoitteet .. ....cci it 11
ASEMAKAAVAN KUVAUS ..ottt e e e e e e e e e e e e e e e e e eeannnnnnn s 11
5.1 KAAVAN FAKENNE ...ttt ettt sae e et e et e e be e saa e e beeanreeree s 11
5.2 AlUBVAIAUKSEL ...ttt ettt ettt et e et e e e e be e e raean 12
5.2.1 Korttelialueet ... 12
5.2.2  MUUBAIUEELL... ... 12
5.3 KAaVvan VaiKUTUKSET .....ooiiiiiii ittt sttt et st e e e eee s 12
5.3.1 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon ..................cccceeveieecvece e, 12
5.3.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon................c.ccoccviieiieiicie s 12
5.3.3 Vaikutukset liikenteeseen................ccooeiiiiiiiiiiin 12
5.4  Kaavamerkinnat ja -MaarayKSEt.......cooiiiiiiiiiiiiieiee e 12
L3R T 1\ oL PSSRSO 12
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS .....oooiiiiiiii et 14



1.1

1.2

13

Kaavaselostus
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Sivu 1
PERUS- JATUNNISTETIEDOT
Asemakaavan perustiedot ja nimi
Kunta: Mustasaari
Kunnanosa: Sepankyla, Lintuvuori
Kiinteisto(t): Osia kiinteistoista Levonen RNo 4:39, Korsholm-lilahti
RNo 4:48 ja Ulf RN:o 7:106.
Kaavan nimi: Asemakaavan muutos korttelin 29 vieressa Lintuvuorella
Kaavan mittakaava: 1: 2000
Kaavatunnus: 499-1952/19

Kaava-alueen sijainti
Asemakaavan muutosta koskeva alue sijaitsee Lintuvuoren teollisuusalueella ja

Vaasan kaupungin ja Koivulahden kylan alueella. Etdisyys Sepankylan
kuntakeskukseen on linnuntieta noin 4,0 kilometria. Kaavamuutos koskee noin 8,0
hehtaarin aluetta. Alueen summittainen sijainti ilmenee kuvasta 1.

| h |

Kuva 1. Punainen nuoli osoittaa asemakaavamuutoksen summittaisen sijainnin.

Kaavan tarkoitus
Kaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa osa nykyisen kaavan M-alueesta

teollisuus- ja varastotoiminnan alueeksi (T).
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Selostuksen sisallysluettelo

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

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. Asemakaavan seurantalomake.

Taustaselvitykset ja lahdemateriaali
Alueella on ely-keskuksen pyynnosta tehty luontoinventointi kevaalla ja kesalla
2020.

YHTEENVETO

Kaavaprosessin vaiheet

10.3.-8.4.2020 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla.

XX XX XXXX & XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta paatti asettaa
asemakaavaluonnoksen nahtaville valmisteluvaiheessa.

XX=-XX.XX.XXXX Asemakaavan luonnos oli nahtavilla.

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

XX-XX.XX.XXXX Kaavaehtotus oli nahtavilla.

XX XX XXXX § XX Yhdyskuntarakentamisen lautakunta hyvaksyi asemakaavan.

XX XX XXXX § XX Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan.

XX.XXXXXX & XX Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan.

Asemakaava

Asemakaavan muutoksella kunta pyrkii muuttamaan osan voimassa olevan
asemakaavan M-alueesta teollisuus- ja varastotoiminnan korttelialueeksi tai
toimitilarakennusten korttelialueeksi. Alue oli aiemmin yksityisomistuksessa, mutta
kunta on nykyisen asemakaavan hyvaksymisen jalkeen ostanut kyseisen alueen.

Asemakaavan toteutus
Kaavamuutosta koskeva alue on kunnan omistuksessa ja sisaltyy vuoden 2020
kaavoituskatsaukseen.
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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 hairicita aiheuttavien
ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista koskevien
asemakaavamaaraysten vastaisia.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaavamuutos kasittdaa noin 8,0 hehtaarin alueen Lintuvuoren
teollisuusalueen itdosassa, ja aluetta ymparoi Asentajantie lannessa, Lintuvuorentie
idassa, Varastotie pohjoisessa ja Lastaajantie eteldssa.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue muodostuu kortteleista 28 ja 29 ja maa- ja
metsatalousalueesta (M).
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Kuva 2. Asemakaavamuutoksen rajaus.

3.1.2 Luonnonymparisto
Asemakaavamuutosta koskeva alue ja lahialue ovat teollisuusaluetta, jolle on
leimallista laajentaminen. Lintuvuorentien ja Varastotien risteyksesta etelaan oleva
alue on voimassa olevassa kaavassa M-aluetta ja siksi metsainen.
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Kuva 3. M-alue Varastotiesta eteldan.

Rakennettu ymparisto
Kaavamuutosalueella on jotkut yksittaisen tontit rakennettu valmiiksi, kun taas
useita tontteja on varattu.

Palvelut
Palveluita on Sepankylan keskustassa ja seutukeskuksessa Vaasassa.

Liikenne
Alueelle kuljetaan olemassa olevia asemakaavateita kayttaen. Alueen
lilkkennemaarat lisaantyvat Lintuvuoren yrityskeskuksen laajentamisen myota.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot
Lahialueella ei ole kulttuuriymparistoja eika muinaismuistoja.

Hulevesi
Alueen hulevedet johdetaan avoimiin ojiin.

Erityistoiminta
Kaavamuutosalueeseen sisaltyva kortteli 28 on tarkoitettu kiertotalouden
kayttoon.
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Tekniset palvelut
Alueelle on rakennettu kunnan vesi- ja viemariverkko.

Maanomistus

Maa-alueet, joihin kaavamuutos vaikuttaa, ovat kunnan omistuksessa ja osaa
tonteista sitoo vuokrasopimus.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

VVVYVYVYY

Maakuntakaava 2040

Pohjanmaan maakuntakaava tuli voimaan 11.9.2020. Maakuntakaava on niin
kutsuttu kokonaismaakuntakaava, joka kattaa koko maakunnan ja sen eri
yhdyskuntatoiminnot. Uuden maakuntakaavan tavoitteena on, etta Pohjanmaa on
vuonna 2040 kilpailukykyinen alue, jossa vaesto voi hyvin ja elinymparisto on hyva.
Kaavassa tavoitteet konkretisoidaan alue- ja yhdyskuntarakenteen seka
alueidenkayton periaatteiden ja muun muassa palveluiden, liikenteen,
kulttuuriympariston, virkistyksen ja energianhuollon aluevarausten muodossa.
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Kuva 4. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2040.

Kyseinen alue on maakuntakaavassa osoitettu teollisuus- ja varastotoiminnan
alueeksi.

Yleiskaava

!

Kuva 5. Ote Sepankylan osayleiskaavasta 2030.
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Sepankylan osayleiskaava 2030 hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 1.9.2016 § 60 ja
vahvistettiin ~ korkeimman hallinto-oikeuden  paatoksella  15.12.2017.
Osayleiskaavassa kyseinen alue on osoitettu teollisuusalueeksi (T).

Strateginen yleiskaava

Mustasaaren kunnalla on strateginen yleiskaava, jonka tarkoituksena on ohjata
kunnan yhdyskuntarakenteiden ja maankadyton yleisia periaatteita, jotka
kunnanvaltuusto hyvaksyi 10.6.2013 § 85.

Kuva 6. Ote strategisesta yleiskaavasta.

MyOs strategisessa yleiskaavassa kyseista asemakaavamuutosta koskeva alue
sijaitsee T-alueella.
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Asemakaava
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Kuva 7. Ote voimassa olev

Asemakaava Lintuvuoren  yrityskeskuksen laajentamiseksi  hyvaksyttiin
kunnanvaltuustossa 30.3.2016 § 23. Tassa kaavassa kyseinen alue on osittain
osoitettu merkinnalld T-1 ja osittain se on osoitettu M-alueeksi, eli maa- ja
metsatalousalueeksi (M). Merkinta T-1 tarkoittaa teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialuetta.

Rakennusjirjestys
Mustasaaren kunnan tarkistettu rakennusjarjestys sai lain voiman 1.8.2013
kunnanvaltuuston paatoksella 10.6.2013 § 91.

Mustasaaren, Narpion, Kaskisten ja Kristiinankaupungin
ymparistonsuojelumairaykset

Mustasaaren kunnanvaltuusto on hyvaksynyt ymparistonsuojelumaaraykset
22.9.2014 § 60 ja ne tulivat voimaan 3.11.2014.
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Pohjakartta
Kaavan laatimisessa on kdytetty kunnan pohjakarttaa (1:2000). Kaavoituspaallikko

Barbara Pafs hyvaksyi pohjakartan 20.11.2020.

Luontoselvitys
Alueen luontoinventointi on tehty kevaalla ja kesalla 2020. Inventoinnin perusteella
M-alueella  Varastotien  pohjoispuolella  esiintyy  liito-oravia. = Saman

luontoinventoinnin yhteydessa arvoitiin myos, onko liito-oravien mahdollista siirtya
M-alueen ja Stormossenin valilla. Inventoijan arvion mukaan liito-oravalla ei ole
realistista leviamismahdollisuutta M-alueelta Stormossenin alueelle. Suosituksena
on, etta voimassa olevassa kaavassa luo-merkinnalla varustettu alue saisi saman
merkinnan myos tulevissa kaavoissa. Luontoinventoinnin perusteella ei annettu
muita suosituksia.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdaynnistaminen

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallisia ovat:
e Maanomistajat, rajanaapurit ja kaikki ne, joihin kaavalla saattaa olla merkittava
vaikutus
e kunnan hallintoyksikot
* kunnanhallitus
* yhdyskuntarakentamisen lautakunta
* kehittamisjaosto
* rakennuslautakunta
* ymparistojaosto
* nuorisovaltuusto
* elinkeinoneuvosto
e Muut
* Etela-Pohjanmaan ELY-keskus
* Pohjanmaan liitto
* Pohjanmaan pelastuslaitos
* Vaasan Sahkoverkko Oy
* Elisa Oyj
* Vaasan kaupunki.
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Vireilletulo

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

Osallistuminen kaavoitusprosessiin ja vuorovaikutus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla maankaytto- ja
rakennuslain 63. &n mukaisesti 10.3.-8.4.2020. Nahtavillaolon aikana saatiin
lausunto ELY-keskukselta.

Kaavaluonnos on ollut nahtavilla maankaytto- ja rakennusasetuksen 30. §&:n
mukaisesti xx—xx.xxxx. Kaavaluonnoksesta saatiin lausunto xxxx. Lisaksi saatiin xxxx
mielipidetta.

Ehdotus asemakaavaksi on ollut julkisesti nahtavilla maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27. &n mukaisesti xx-xx.xxxx. Kaavaehdotuksesta saatiin
lausunto xxxx. Lisaksi saatiin xxxx mielipidetta.

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

Asemakaavan tavoitteet

Kaavan tavoitteena on muuttaa voimassa olevassa kaavassa merkinnalla M oleva
maa- ja metsatalousalue teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Samalla
tarkistetaan korttelin 28 tontin 5 rajat ja [ahivirkistykseen tarkoitettu alue (VL).

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Asemakaava kasittaa kolme teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T-1).
Kolmen korttelialueen valissa oleva alue muodostaa viheralueen (VL). Lisdksi kaava-
alueeseen sisaltyy ohjeellisia alueita sahkonjakeluun liittyvia rakennuksia ja
rakenteita varten (et-1).

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 8,0 hehtaaria. Alueen mitoitus kay ilmi liitteena
olevasta seurantalomakkeesta (liite 2).
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Aluevaraukset

Korttelialueet

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T-1)

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi on varattu yhteensa kahdeksan
tonttia kortteleissa 28-30. Korttelissa 29 on kaksi tonttia, joista on solmittu
maanvuokrasopimus. Myos korttelin 28 tonteista 3 ja 4 on voimassa oleva
maanvuokrasopimus. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.6 ja
kaksikerroksisen rakennuksen rakentaminen on sallittu. Tonttien pinta-alat ovat
noin 0,4-1,5hehtaaria ja niiden vyhteispinta-ala on noin 7,5 hehtaaria.
Korttelialueilla on ohjeellisia alueita yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia
rakennuksia ja laitoksia (et-1) varten.

Muut alueet
Lahivirkistysalue (VL)
Tahan tarkoitukseen on varattu noin 0,5 hehtaarin alueita kortteleiden valissa.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaava-alue sijaitsee Lintuvuoren laajennetun teollisuusalueen itaosassa. Aluetta
laajennetaan ja kaavan toteuttaminen ei aiheuta muita merkittavia vaikutuksia
luonnon ja luonnonympariston kannalta kuin etta nykyisella M-alueella oleva
puusto kaadetaan.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Alue on osa olemassa olevaa ja laajennettavaa teollisuusaluetta ja tukee olemassa
olevaa rakennetta.

Vaikutukset liikenteeseen

Kaavamuutos ei juuri vaikuta lilkenteeseen, mutta lilkenne ja erityisesti raskas
lilkenne alueella lisaantyvat alueen laajentamisen myota.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat esitelldan kohdassa 5.2 Aluevaraukset.
Nimi

Alueelle ei muodosteta uusia teita.
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Kuva 8. Nykyinen M-alue Lintuvuorentielta katsottuna.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttamisen 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 heti kun kunnanvaltuusto on
hyvaksynyt kaavan ja paatos on saanut lainvoiman.

Mustasaaressa 4.1.2021

Kaavoitusosasto

Kaavoituspaallikko
Barbara Pafs

Kaavoittaja
Sture Borgar
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