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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kotojirven kartanon alueella noin 3 km:n etdisyydelld kunnan keskus-
taajamasta ja noin 2 km:n etdisyydelld Jokiméden uudesta koulusta. Kevyen liikenteen yhteys
keskustaajamaan ja Jokiméen koululle on puutteellinen.
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1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi
Kotojarvenranta.

Kaavan tarkoitus
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Jokimaki

Loma-alueen (RA-1) asemakaava on tullut voimaan 19.4.2011. Alueelle on toteutettu yksi
ympérivuotiseen vapaa-ajan asumiseen soveltuva rakennus, mutta kysyntéé ei ole ollut riittdvis-

ti ja alue on jadnyt toteutumatta.

Voimassa olevan kaavan mukainen loma-alue suunnitellaan omakotitalojen alueeksi, jossa
asunnon ja rakennuspaikan koko on tavanomaista pienempi. Viime vuosien asuntomarkkinati-
lanne on osoittanut, ettd kysyntd kohdistuu enenevissd maérin pienehkodihin omakotitaloihin,
joissa on tavanomaista vihemmin hoitoa vaativa pienehko piha. Kaavamuutos on suunniteltu

tatd kysyntda ajatellen.
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2.1 Kaavaprosessin vaiheet

- Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajan aloitteesta.

- Kunnanhallitus paitti 19.9.2016 asemakaavamuutoksen kdynnistdmisesta.

- OAS ja kaavaluonnos pidettiin ndhtdvind MRA 30 §:n mukaisesti valmisteluvaiheen
kuulemista varten 2.1-31.1.2017 vélisen ajan.

- Kaavaehdotus pidettiin ndhtdvind MRA 27 §:n mukaisesti 31.5. - 29.6.2017.

2.2 Asemakaava

Kaavassa on osoitettu 16 erillispientalon (AO) rakennuspaikkaa, joista 1 on rakennettu. Keski-
madriinen rakennuspaikan koko on 654 m”®. Suurin rakennuspaikka on 912 m? ja pienin 452 m®.

Rakennuspaikalla saa olla yksi asunto. Rakennuspaikan rakennusoikeus on pédédsiéntdisesti 100
kerrosala-m” (rakennuspaikoilla 1, 2, 11, 12 ja 13 se on 120 kerrosala-m® ja rakennuspaikoilla 9
ja 10 se on 80 kerrosala-m?), minki lisaksi rakennuspaikalle saa sijoittaa 20 kerrosala-m” asun-
non ulkopuolista varasto-, autotalli- tai muuta talousrakennustilaa. Se voi sijaita asuinrakennuk-
sen yhteydessi tai erilldan. Alueen kokonaisrakennusoikeus on 1660 kerrosala-m*+ 320 ker-
rosala-m” talousrakennustilaa. Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on 1140 kerros-

2
m-.

Julkisivun pédasiallinen materiaali on maalattu lauta tai lautaverhousta muistuttava hirsi. Asuin-
rakennuksen likiméardinen kattokaltevuus on 1:2 - 1:1,5. Katon tulee olla harmaa tai musta
tiilikatto.

Alueelle johtaa Kotojarvenmaéki-niminen katu. Olemassa oleva tieverkko kattaa ldhes koko
kaava-alueen. Neljd rakennuspaikkaa (5, 7, 15 ja 16) liittyy katuun “kirvesvarren” tai rasitetien
(ajo) vilityksella.

Asukkaita alueelle sijoittuu noin 30.

2.3 Toteuttaminen

Alueen rakentaminen on tarkoitus kdynnistdd sen jilkeen kun kaava on laillistunut. On ilmeista,
ettd alue rakennetaan muutamassa vuodessa.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista



3.11 Alueen yleiskuvaus

Alueen sijainti Kotojérven rakennetussa ymparistdssd ja luonnonymparistdssa hahmottuvat
seuraavasta ilmakuvasta (Lentokuva Vallas, 2007). Alueen koillispuolelle on rakentunut vilja
pientaloalue. Itd- ja ldnsipuolella on golf-kentta.

Metsédalueen takana eteldssi on asuntona toimiva kartanon pairakennus ja lounaassa kartanon
entiset talousrakennukset, joiden nykyinen kaytto liittyy pddosin golf-toimintaan.

3.12 Luonnonympaéristd ja maisema

Suurmaiseman kannalta kaavamuutosalue on
verrattain piilossa niin kuin oheisista ilma-
kuvasta voi pditelld. Viereiselle asuntoalu-
eelle se nidkyy hyvin.

Kotojdrven yleiskaavoitusta varten on laadit-
tu luontoselvitys: Ympaéristotutkimus Oy
Metsétdhti/Mikko Siitonen: Pornaisten
Kotojirven osayleiskaava-alueen luontosel-
vitys, 25.6.2000. Selvitysté tdydennettiin
vield asemakaavoitusta varten sekd laadittiin
erillinen linnustoselvitys. Selvitysten mu-
kaan alueeseen ei liity erityisid luonnonarvo-
{ ja.

Korttelialue on raivattu rakennusmaaksi.

Alueella on ki

asuinrakennus

LI 0y




¥

Korttelin sisdinen tieverkko on jo pddosin rakennettu voimassa olevan kaavan toteutusta varten.

Korttelista avautuu maisema jérvelle ja golfkentélle.

¢

3.13 Rakennettu ympéristod

3.131 Viesto ja palvelut

Etdisyys keskustaajaman kouluun on noin 3,5 km ja Jokiméen kouluun noin 2 km. Etdisyys
keskustaajaman kaupallisiin palveluihin on noin 3 km.

3.132 Rakennuskanta
Alueella on yksi uudehko asuinrakennus (kohdan 3.12 kuva).
3.133 Muinaisjdédnnokset

Kartanoalueen muinaisjdannokset on selvitetty yleiskaavoituksen yhteydessé. Alueella ei ole

tiedossa muinaisjadnndksid. Alla ote muinaisjddnndsrekisterista.
1

\\ 1 ¥ Muinaisjéa@nndsrekisteri
v @ kiinted muinaisjdannds
= g % @ |6ytpaikka
I\ ® mahdollinen muinaisjé&nnés
A \% @ luonnonmuodostuma
LA @ muu kulttuuriperintékohde
O muu kohde (ei muinaisjé&nnaés)
@ alakohde
B kiinted muinaisj&annos
[ mahdollinen muinaisjdannés
[ muu kulttuuriperintékohde
¥ Hoitorekisteri
A piste
[ alue
¥ Rakennusperintérekisteri
B piste
[ alue
¥ Valtakunnallisesti merkittédvat rakennetut ympéristét
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3.134 Tekninen huolto

tyn vedenjakelun ja viemardinnin piirissa (punaiset linjat)
iy -'45'
Tras®

3.14 Maanomistus

Maanomistus

- Tila 611-406-2-52, Honka: Kiinteistd Oy Kotojérven Honka

- Tila 611-406-2-45, Laurila: Kiinteisto Oy Kotojiarven Kartano

- Méériala tilasta Honka (rakennuspaikka 13): Yksityinen rakennuspaikan ostaja.

3.15 Lentomelu

ueelle eikd sen tuntumaan.
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3.2 Suunnittelutilanne
3.21 Maakuntakaava

% | Maakuntakaavassa alue on osoitettu virkistysalueeksi.
o
o

Maakuntakaava ei ole voimassa késilld olevalla alueella, jossa on
voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava.




3.22 Yleiskaava

Kotojarven kartanon alueen maan kdyton tavoit-
teet on osoitettu oikeusvaikutteisessa Kotojarven
osayleiskaavassa, jonka kunnanvaltuusto hyvék-
syi 14.4.2003. Yleiskaavassa alue on osoitettu
vihdiseltd osin loma-asuntoalueeksi (RA) sekid
padosin maa- ja metsitalousalueeksi (MU).

Yleiskaavasta on poikettu voimassa olevalla
asemakaavalla, kun yleiskaavan MU-alueelle on
osoitettu loma-asuntoalue (kohta 3.23) ja vierei-
nen yleiskaavan RA-alue on suunniteltu asema-
kaavalla erillispientalojen (AO) alueeksi.

Maantien viereen on osoitettu kevyen liikenteen
yhteystarve.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue
on osoitettu pddosin loma-asuntoalueek-
si (RA-1), osin maa- ja metsdtalousalu-
eeksi, jolla on erityistd ulkoilun ohjaa-
mistarvetta (MU) sekd virkistysalueeksi
(VL-1)

Voimassa olevan kaavan mukaan RA-1-
alueelle saa rakentaa enintddn kahden
loma-asunnon rakennuksia. Rakennusten
madrdd ei ole rajoitettu. Korttelin koko-
naisrakennusoikeus on 1140 kerros-m?
(rakentamistehokkuus on e=0,11).
Kaava sallii kaksitasoratkaisun (Iu2/3)

Kaavaméadrdyksen mukaan VL-1-alueen
toteuttamisesta ja hoidosta vastaa
maanomistaja tai -haltija (MRL 91 §).

3.24 Rakennusjéarjestys

Rakennusjérjestys on tullut voimaan 15.3.2013

3.25 Pohjakartta




Alueelle on valmistunut v. 2001 numeerinen kaavan pohjakartta, joka on hyvéksytty
22.10.2001. Sen jilkeen rakennettu asuinrakennus ja uudet tiet on tdydennetty pohjakarttaan.

3.26 Helsingintien tiesuunnittelu

Uudenmaan tiepiiri (ELY-keskus) on teettédinyt maantien parantamista ja kevyen liikenteen
viyldn aluetarvetta koskevan tilavaraussuunnitelman Pornainen-Nikkil4 maantien alueelle
(Tilanvaraussuunnitelma maantie 1494, Kotojérvi, Pornainen, Insinooritoimisto Paavo Ristola
Oy, 2004). Ty0ssa suoritettiin vertailu viiden eri parantamisvaihtoehdon vélilla. Ndissd vaihto-
ehdoissa tutkittiin lisdksi erilaisten kevyen liikenteen vaihtoehtojen toimivuutta.

Selvityksessd esitetdin, ettd jatkosuunnittelun pohjaksi valitaan vaihtoehto, jossa kevyen liiken-
teen vayla sijoittuu olemassa olevan ajoradan pohjoispuolelle.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Loma-alueen (RA-1) asemakaava on tullut voimaan 19.4.2011. Alueelle on toteutettu yksi
ympérivuotiseen vapaa-ajan asumiseen soveltuva rakennus, mutta kysyntda ei ole ollut riittdvas-
ti ja alue on jadnyt toteutumatta.

Alue suunnitellaan omakotitalojen alueeksi, jossa asunnon ja rakennuspaikan koko on tavan-
omaista pienempi. Viime vuosien asuntomarkkinatilanne on osoittanut, etti kysyntd kohdistuu
eneneviassd madrin pienehkdihin omakotitaloihin, joissa on tavanomaista vihemmin hoitoa
vaativa pienehko piha. Kaavamuutos on suunniteltu tatd kysyntéa ajatellen.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kunnanhallitus paitti 19.9.2016 seuraavaa:

— Kotojirven loma-alueen asemakaavan muutos kdynnistetdéin loma-asuntojenkorttelialueen
(RA-1) osalta. Korttelialueen alueelliseen laajuuteen voi asemakaavatydssé tehdé vain vihai-
sid muutoksia.

— Maanomistaja vastaa asemakaavoituksen laatimis- ja kdsittelykustannuksista.

— Sopimusalueen asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta aikaisempaan Kotojirven Kartano-
alueen asemakaavan toteuttamis- ja ylldpitokustannuksista 1.11.2004 allekirjoitettuun sopi-
mukseen, jonka mukaan alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta vastaa maanomistaja.

— Maanomistaja luovuttaa kunnalle korvauksetta asemakaavan muutosalueeseen sisiltyvit
katualueet, vaikka kyseessi ei ole alueen ensimméiinen asemakaava.

— Asemakaavan myG6té syntyvistd alueen arvonnoususta maanomistaja korvaa kunnalle maan-
kayttomaksuna 35.000 euroa sen jalkeen, kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman

— Kunnanjohtaja valtuutetaan solmimaan maanomistajan kanssa asemakaavoituksen kdynnis-
tdmissopimus em. ehdoin.

— Maanomistajan ja kunnan vililld laaditaan maankéyttosopimus, kun asemakaavatyo on
edennyt riittdvan pitkdlle. Maankéyttésopimuksen hyviksyy kunnanvaltuusto ennen asema-
kaavan hyvéksymisti.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty0

4.31 Osalliset

Osallisia ovat alueen omistajat seki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin laadit-
tava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
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toimialaa suunnittelussa késitellddn. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun,
arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensd (MRL 62 §).

4.32 Vireilletulo

Kaavoitus nojautuu kohdan 4.2 mukaiseen KH:n pédétokseen asemakaavoituksen kdynnistami-
sestd.

4.33 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Tyo6n kdynnistysvaiheessa laadittiin hankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma.

OAS ja kaavaluonnos pidettiin ndhtdvind MRA 30 §:n mukaisesti valmisteluvaiheen kuulemista

varten 2.1-31.1.2017 vilisen ajan. Yksi kirjallinen mielipide jétettiin, jossa tuotiin esille seuraa-

vaa (pelkistetysti):

— Kunnan velvollisuus huolehtia kevyen litkenteen yhteydestd palveluihin.

— Turvallisen, terveellisen ja viihtyisdn ja sosiaalisesti toimivan ympériston luominen

— Joukkoliikenteen ja kevyen litkenteen toimintaedellytysten jarjestiminen

— Asemakaavamuutosalue tulee kdyttdmaén tiestod, jonka ylldpidosta ja huollosta sekd mahdol-
lisista peruskorjauskustannuksista vastaa Kotojarven asemakaava-alueen asukkaat. Muutos
vakituiseen asumiseen lisdd huolto- ja kunnossapitokustannuksia sekd peruskorjaustarvetta.
Alueen asukkaat ovat sitoutuneet voimassa olevan asemakaavan mukaiseen kayttoon. Alueen
huoltovastuuta koskeva 1.11.2004 allekirjoitettu sopimus asemakaavan toteuttamis- ja ylldpi-
tokustannuksista on neuvoteltava alueen asukkaiden kanssa uudelleen ennen asemakaava-
muutosprosessin jatkamista.

Kaavaehdotus pidettiin MRA 27 §:n mukaisesti ndhtavand 31.5. - 29.6.2017. Yksi lausunto
(ELY-keskus) ja yksi muistutus jatettiin. KH hyviksyi kaavan 18.9.2017. Tamaén jélkeen kaa-
vaan tehtiin vield maanomistajien esityksestd seuraavat vahdiset muutokset (kdsittely KH:ssa
23.10.2017):

— Kotojarvenmaiki-nimisen kadun nimeksi muutettiin silmukan osalta Kotojarvenranta.

— Rakennuspaikkojen 11, 12 ja 13 rakennusoikeutta korotettiin 20 k-m? rakennuspaikkaa
kohden.

Kaava laatija on antanut kaavaehdotuksen palautetta koskevan 30.8.2017 pdivityn ja 16.10.2017
tdydennetyn yhteenvedon ja vastineen (liite 3).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Valtakunnalliset alueiden kiyton tavoitteet

Valtioneuvosto on pééttinyt valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista. Paatos tuli voimaan
1.3.2009. Maankéytt6- ja rakennuslain mukaan tavoitteiden toteutumista tulee edistdd mm.
kuntien kaavoituksessa. Valtioneuvoston paatoksessé tavoitteet on jaettu alueidenkéyttod ja
alueidenkdyton suunnittelua ohjaavien vaikutusten perusteella yleis- ja erityistavoitteisiin.
Erityistavoitteet ovat alueidenkdyttod ja sen suunnittelua koskevia sitovia velvoitteita. Ne
koskevat kaikkea kaavoitusta, mikéli tavoitetta ei ole erityisesti kohdennettu koskemaan vain
jotakin tiettyd kaavatasoa.

Seuraavassa on esitetty ne erityistavoitteet, jotka koskevat konkreettisesti kisilld olevaa kaavaa.

Ehevytyvi vhdyskuntarakenne ja elinympériston laatu




— Alueidenkiyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tydpaikka- tai palvelutoimintojen
alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

— Alueidenkdyton suunnittelussa on edistettdvd olemassa olevan rakennuskannan hyddyntdmis-
td sekd luotava edellytykset hyvélle taajamakuvalle. Taajamia kehitettdessd on huolehdittava
siitd, ettd viheralueista muodostuu yhtendisid kokonaisuuksia.

— Alueidenkéytossd on varattava riittdvét alueet jalankulun ja pyordilyn verkostoja varten sekd
edistettdva verkostojen jatkuvuutta.

— Alueidenkdyton suunnittelussa on turvattava terveellisen ja hyvilaatuisen veden riittava
saanti ja se, ettd taajamien alueelliset vesihuoltoratkaisut voidaan toteuttaa. Liséksi alueiden-
kayton suunnittelussa on otettava huomioon jitevesihaittojen ehkéisy.

4.42 Liahtokohta-aineiston asettamat tavoitteet

Yleiskaavan asettamat tavoitteet

Kotojarven oikeusvaikutteinen yleiskaava, jonka kunnanvaltuusto hyvéksyi 14.4.2003, on
selvitetty kohdassa 3.22.

Yleiskaavassa alue on osoitettu vihéiseltd osin loma-asuntoalueeksi (RA) sekd padosin maa- ja
metsitalousalueeksi (MU).

Yleiskaavasta on poikettu voimassa olevalla asemakaavalla, kun yleiskaavan MU-alueelle on
osoitettu loma-asuntoalue (kohta 3.23) ja viereinen RA-alue on suunniteltu ja toteutettu asema-

kaavalla erillispientalojen (AO) alueeksi.

Helsingintien tiesuunnittelun asettamat ladhtokohdat

Uudenmaan tiepiiri (ELY-keskus) on teettinyt maantien parantamista ja kevyen liikenteen
vayldn aluetarvetta koskevan tilavaraussuunnitelman Pornainen-Nikkil4 maantien alueelle
(kohta 3.26). Tien parantamisesta ja kevyen liikenteen véyldn toteuttamisesta ei ole paatosta.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
51 Kaavan rakenne
5.11 Mitoitus

Kaavassa on osoitettu 16 erillispientalon (AO) rakennuspaikkaa, joista 1 on rakennettu.
Alueen kokonaisrakennusoikeus on 1660 kerrosala-m*+ 320 kerrosala-m” talousrakennustilaa.
Asukkaita alueelle sijoittuu noin 30.

5.12 Palvelut

Alueelle rakennettavat asunnot tukeutuvat kaupallisten palveluiden osalta keskustaajamaan
(etdisyys n. 3 km). Koulupalvelut hoidetaan keskustaajamassa (etdisyys n. 3.5 km) tai Jokimées-
sd (etdisyys 2 km).

Alueen pohjoispuolelle on suunnitteilla uusi asuntoalue kunnan maalle (Hydtinméki). Pitkalla
aikavililla télle alueelle saattaa sijoittua koulu, mutta siité ei ole padtoksia.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alue on raivattu rakennusmaaksi eiké siihen liity erityisid luontoarvoja (kohta 3.12). Alueelta
aukeaa kauniita maisemia golf-kentélle ja jérvelle (kohta 3.12).

5.3 Aluevaraukset

5.31 Korttelialueet

Kaavassa on osoitettu 16 erillispientalon (AO) rakennuspaikkaa, joista 1 on rakennettu. Keski-
médrdinen rakennuspaikan koko on 654 m”. Suurin rakennuspaikka on 912 m? ja pienin 452 m’.

Rakennuspaikalla saa olla yksi asunto. Rakennuspaikan rakennusoikeus on pdésaantoisesti 100
kerrosala-m” (rakennuspaikoilla 1, 2, 11, 12 ja 13 se on 120 kerrosala-m? ja rakennuspaikoilla 9
ja 10 se on 80 kerrosala-m?), mink lisiksi rakennuspaikalle saa sijoittaa 20 kerrosala-m” asun-
non ulkopuolista varasto-, autotalli- tai muuta talousrakennustilaa. Se voi sijaita asuinrakennuk-
sen yhteydessd tai erilldéin. Alueen kokonaisrakennusoikeus on 1660 kerrosala-m”+ 320 ker-
rosala-m” talousrakennustilaa. Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on 1140 kerros-

2
m-.

Julkisivun pédasiallinen materiaali on maalattu lauta tai lautaverhousta muistuttava hirsi. Asuin-
rakennuksen likimédardinen kattokaltevuus on 1:2 - 1:1,5. Katon tulee olla harmaa tai musta

tiilikatto.

5.32 Muut alueet

5.321 Virkistysalueet

Katusilmukan keskelle jdi vdahdinen viheralue (VL), jolla on merkitystd maiseman ja asuntoalu-
een viljyyden kannalta.

5.322 Kulkuyhteydet

Alueelle johtaa Kotojarvenmaiki-niminen katu. Olemassa oleva tieverkko kattaa ldhes koko
kaava-alueen. Neljd rakennuspaikkaa (5, 7, 15 ja 16) liittyy katuun “kirvesvarren” tai rasitetien
(ajo) vilityksella.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.41 Maakuntakaavan ohjausvaikutus

Maakuntakaavassa alue on osoitettu virkistysalueeksi (kohta 3.21). Maakuntakaava ei ole
voimassa kisilld olevalla alueella, jossa on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava. Poikkeami-
nen maakuntakaavasta on ratkaistu jo yleiskaavalla (kohdat 3.22 ja 5.42) seké sen hyvéiksymisen
jélkeen laaditulla asemakaavalla (kohdat 3.23 ja 5.43)

5.42 Yleiskaavan ohjausvaikutus

Yleiskaavassa alue on osoitettu véhéiseltd osin loma-asuntoalueeksi (RA) seké pddosin maa- ja
metsdtalousalueeksi (MU), (kohta 3.22). Yleiskaavasta on poikettu voimassa olevalla asema-
kaavalla, kun yleiskaavan MU-alueelle on osoitettu loma-asuntoalue (kohta 3.23) ja viereinen
yleiskaavan RA-alue on suunniteltu asemakaavalla erillispientalojen (AO) alueeksi. Alueen
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kaytté rakentamiseen on siten ratkaistu asemakaavalla, jota varten on jo toteutettu pidosa
kunnallistekniikasta.

Kaavalla poiketaan myds voimassa olevan asemakaavan kéyttotarkoituksesta (RA). Alueen
kéayttd asumiseen hidastaa vastaavasti muiden asuntoalueiden toteutumista. Vaikutus painottuu
todenndkoisesti ldheisen Hyotinméen vield toteutumattoman AO-alueen toteutumiseen. Hyo-
tinmden kdyttoonottoa késilld oleva kaava saattaa siirtda.

5.43 Muutoksen voimassa olevaan asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan mukai-
nen loma-asuntoalue (RA-1) muutetaan
erillispientalojen alueeksi (AO), ka-
duksi ja VL-alueeksi. Korttelialue
laajenee hieman (viereinen kuva). MU-
ja VL-1-alueet supistuvat vastaavasti.
Rakennusoikeus kasvaa 840 kerrosala-

2
m-.

SUHDE VOIMASSA OLEVAN KAAVAN ALUEVARAUKSIIN (PUNAISET RAJAT)
Korttelialue laajenee hieman lannessa ja kaakossa.
Osa korttelialueesta muuttuu kaduksi ja virkistysalueeksi

5.44 Maanomistajan toteuttamisvastuu

Kunnanhallitus péétti kaavahankkeen kdynnistdmisti koskevan paitoksen 19.9.2016 yhteydessi

maanomistajan toteuttamisvastuusta seuraavaa:

— Maanomistaja vastaa asemakaavoituksen laatimis- ja kédsittelykustannuksista.

— Sopimusalueen asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta aikaisempaan Kotojarven Kartano-
alueen asemakaavan toteuttamis- ja ylldpitokustannuksista 1.11.2004 allekirjoitettuun sopi-
mukseen, jonka mukaan alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta vastaa maanomistaja.

— Maanomistaja luovuttaa kunnalle korvauksetta asemakaavan muutosalueeseen sisdltyvét
katualueet, vaikka kyseessa ei ole alueen ensimméinen asemakaava.

— Asemakaavan myd6té syntyvistd alueen arvonnoususta maanomistaja korvaa kunnalle maan-
kayttomaksuna 35.000 euroa sen jidlkeen, kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman

— Maanomistajan ja kunnan vélilld laaditaan maankdyttosopimus, kun asemakaavaty® on
edennyt riittdvén pitkille. Maankayttosopimuksen hyvéksyy kunnanvaltuusto ennen asema-
kaavan hyvéksymisti.

5.45 Yhdyskuntatekninen huolto

Pédosa alueesta on keskitetyn vedenjakelun ja viemérdinnin piirissd (punaiset linjat). Maan-
omistaja vastaa alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta (kohta 5.44)
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5.46 Kevyen liikenteen vhteys palveluihin ja joukkoliikenne

Kevyen litkenteen yhteys keskustaajamaan ja Jokimden koululle on puutteellinen (kohdan 1.1
kuvat). Puuttuvan kevyen liikenteen yhteyden rakentamisen tarve on ollut olemassa jo pitkdan
(kohta 3.26) ja sen tarve on oleellisesti lisdéntynyt, kun késilla olevan alueen ldheisyyteen
aiemmin laadittu Hy6tinméen ja Kartanorinteen asemakaavat pddosin pientaloasutusta varten.
Kevyen liikenteen yhteyden tarve on osoitettu my0s yleiskaavassa (kohta 3.22).

Uudenmaan ELY-keskus on kaavaehdotuksesta antamassaan lausunnossa todennut kevyen

litkkenteen véylédn toteuttamisesta seuraavaa:
Kaévelyn ja pyordilyn yhteydet asemakaava-alueelta sekd Pornaisten keskustaajamaan
palveluineen ettd Jokimédessé sijaitsevalle koululle ovat puutteelliset. Helsingintien (yh-
dystie 1494) varren kdvelyn ja pyoriilyn viyla vililld Jokiméki—Kotojdrvi kuuluu Uu-
denmaan ELYkeskuksen kévelyn ja pyorédilyn hankkeisiin niin sanottuna A-hankkeena.
Tadmi tarkoittaa sitd, ettd Uudenmaan ELY-keskus on valmis toteuttamaan hankkeen yh-
teistyOssd Pornaisten kunnan kanssa. Pornainen kuuluu kuntiin, joissa litkennehankkeita
toteutetaan Helsingin seudun kuntiin kohdistetulla MAL-rahoituksella. Tyypillinen kus-
tannusjako ndissd hankkeissa on 50/50 valtion ja kuntien kesken.

Kaava-alueelta on n. 400-500 m:n matka Helsingintien joukkoliikennereitille.
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5.47 Virkistysalueet

Voimassa olevan asemakaavan mukainen virkistysalue (VL-1) supistuu vihdisessd méaérin (n.
340 m?). Supistumisella ei ole kiytinndn merkitysti voimassa olevan asemakaavan virkis-
tysalueverkostoon (kohta 5.43).
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5.48 Sosiaaliset vaikutukset

Loma-asuntoalueen muuttaminen omakotitalojen alueeksi lisdd alueen kayttoa erityisesti talviai-
kana. Alueen tuntumassa on runsaasti omakotitaloasutusta, minka lisdédntymiselld ei ole ndhté-
vissd erityisid sosiaaliasia vaikutuksia.

5.49 Vaikutus maisemakuvaan

Rakentaminen sijoittuu metséalueelle, joka on raivattu rakennusmaaksi. Siihen ei liity erityisia
luontoarvoja (kohta 3.12) eikd kulttuurimaisema-arvoja. Alueelta aukeaa kauniita maisemia
golf-kentille ja jarvelle (kohta 3.12).

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Havainnollistaminen

Kaavan havainnekuva on esitetty liitteessa 1.

Havainnekuva ilmakuvalla

6. Toteuttamisen aikataulu

Alueen rakentaminen on tarkoitus kdynnistdd sen jdlkeen kun kaava on laillistunut. On ilmeista,
ettd alue rakennetaan muutamassa vuodessa.
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PORNAINEN Liite 1
Kotojiarvenranta

HAVAINNEKUVA




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyviksymispvm
Hyviksyja
Hyviksymispykéli
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Aluevaraukset PilH:;-]ala
Yhteensi 1,1962
A yhteensi 1,0461
V yhteensi 0,0259
R yhteensi

L yhteensa 0,1242
M yhteensé
Alamerkinnit
Aluevaraukset Pil;::;-]ala
Yhteensi 1,1962
A yhteensi 1,0461
AO 1,0461
V yhteensi 0,0259
VL 0,0259
R yhteensi

RA

L yhteensa 0,1242
Kadut 0,1242
M yhteensi

MU

611 Pornainen Tayttimispvm

Kotojarvenranta

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvin

Kunnan kaavatunnus

1,1962

Pinta-ala Kerrosala [k-
[%o] m’|
100,0 1920
87,5 1920
2,2
10,4
Pinta-ala Kerrosala [k-
[%e] m’|
100,0 1920
87,5 1920
100,0 1980
2,2
100,0
10,4
100,0

Tehokkuus
[e]
0,16
0,18

Tehokkuus
[e]
0,16
0,18
0,18

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

0,0000
1,0461
-0,0165
-1,0426
0,1242
20,1112

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

0,0000
1,0461
1,0461

-0,0165

-0,0165

-1,0426

-1,0426
0,1242
0,1242

20,1112

20,1112

Liite 2

16.10.2017

02.02.2017

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,1962

Kerrosalan muut. [k-
m? +/-]

780
1920

-1140

Kerrosalan muut. [k-
m? +/-]

780
1920
1980

-1140
-1140



PORNAINEN Liite 3
KOTOJARVENRANNAN ASEMAKAAVAN MUUTOS

KAAVAN LAATIJAN VASTINE EHDOTUKSESTA ESITETTYIHIN LAUSUNTOIHIN JA
MIELIPITEISIIN

Kotojdrvenrannan asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 31.5. - 29.6.2017
vélisen ajan. Yksi lausunto ja yksi muistutus jdtettiin. Lisdksi Fredriksson on esittdnyt véhéisti
muutosta 4 rakennuspaikan rakennusoikeuteen. Kaavan laatija antoi niihin 30.8.2017 pdivityn vas-
tineen, jonka KH hyviksyi 18.9.2017. My6hemmin maanomistajat esittivit kaavaan vield muutok-
sia, joita koskeva 16.10.2017 péivitty vastine on timén vastineen lopussa.

Vastine 30.8.2017

1 Uudenmaan ELY -keskus

Lausunto
ELY-keskus katsoo, ettd kaavaselostukseen on hyvi perustella tarkemmin osayleiskaavan
maankayttoratkaisusta poikkeamista.

Kévelyn ja pyordilyn yhteydet asemakaava-alueelta sekd Pornaisten keskustaajamaan palve-
luineen ettd Jokiméessi sijaitsevalle koululle ovat puutteelliset. Helsingintien (yhdystie 1494)
varren kdvelyn ja pyoréilyn véyla vililld Jokimdki—Kotojarvi kuuluu Uudenmaan ELYkes-
kuksen kévelyn ja pyordilyn hankkeisiin niin sanottuna A-hankkeena. Tdma tarkoittaa siti,
ettd Uudenmaan ELY-keskus on valmis toteuttamaan hankkeen yhteistydssd Pornaisten kun-
nan kanssa. Pornainen kuuluu kuntiin, joissa litkkennehankkeita toteutetaan Helsingin seudun
kuntiin kohdistetulla MAL-rahoituksella. Tyypillinen kustannusjako néissd hankkeissa on
50/50 valtion ja kuntien kesken.

Asemakaavaselostuksessa tulee kisitelld kiavelyn ja pyordilyn sekd henkildautoliikenteen yh-
teyksien lisdksi myds mahdollisuutta joukkoliikenteen kaytt6on.

Melun ohjearvot eivit asemakaava-alueella ylity, mutta lentoliikenne on alueella kuitenkin
kohtuullisen tihed4 ja muuten hiljaisessa ympéristossd melu voidaan kokea héiritsevana.
Kaavaselostuksessa on hyvé kuvailla néiltd osin alueen meluolosuhteita.

Kaava-aineistosta ei 16ydy mainintaa hulevesien késittelystd, viivyttdmisestd tai johtamisesta.
Lihtokohtaisesti alueella syntyvét hulevedet tulee imeyttdd niiden syntypaikalla kiinteisto-
kohtaisesti. Mikili hulevedet johdetaan avouomina tai putkituksina toteutettavaan hule-
vesiverkostoon, tulee hulevesié viivyttad ensisijaisesti kiinteistdjen alueella. Viivytysjirjes-
telmien tilavuuden tulee olla 0,5 m® jokaista vetté ldpaisematontd neliometrid kohti. Jarjes-
telmien tulee tyhjentyd 12-24 tunnin kuluessa ja niissé tulee olla hallittu ylivuoto. Hulevesien
késittelyn periaatteet on kirjattava kaavamadriyksiin. Lisdksi hulevesien johtamisen periaat-
teet ja tilavaraukset tulee esittdd kaavaselostuksessa seké tarvittavilta osin kaavakartalla.

Vastine
Maankaytto- ja rakennuslakiin lisdttiin v. 2014 hulevesid koskevat erityiset sddnnokset (13a-
luku). Sadnnosten erityisend tavoitteena on (MRL 103c §):
1) kehittdd hulevesien suunnitelmallista hallintaa erityisesti asemakaava-alueella;
2) imeyttdd ja viivyttdd hulevesid niiden kerdéntymispaikalla;



3) ehkiistd hulevesistd ymparistolle ja kiinteistolle aiheutuvia haittoja ja vahinkoja ottaen

huomioon myds ilmaston muuttuminen pitkéllé aikavélilld; ja

4) edistdad luopumista hulevesien johtamisesta jatevesiviemariin.
Kaava-alueen maaperd on vettd hyvin ldpdisevdd moreenia, johon sadevedet luonnostaan
imeytyvét padllystiméattomilld alueilla. Kysymyksessd on vdhiinen alue, jossa pienten raken-
nusten yhteenlaskettu kattopinta-ala on vain n. 2500 m®. Paillystetyiltd alueilta ja katoilta tu-
levat veden voidaan padsdintdisesti imeyttdd rakennuspaikalla. Osa hulevesistd johdetaan
maastoon VL-1- alueille ja MU-alueille, jossa ne padsdintdisesti imeytyvét maastoon ja imey-
tymittomat vedet johdetaan Kotojarveen. Vedet eivit siten kuormita lainkaan taajaman hule-
vesiverkostoa eivitkd aitheuta niitd ongelmia, jotka johtivat edelld mainittuihin MRL 13a-
lukuun v. 2014 liséttyihin uusiin sddnnoksiin.

Lausunnon tarkoittaman hulevesien viivytysjdrjestelmén toteuttaminen johtaa saatavaan hyo-
tyyn nidhden helposti kohtuuttoman kalliisiin ratkaisuihin. Lausunnon tarkoittamaan tiukkaan
madrdykseen ei siten ndissad olosuhteissa ole painavaa perustetta. Kaavaan on kuitenkin perus-
teltua lisétd paatosehdotuksen mukainen madrdys, jolla edistetddn hulevesien viivyttamisté ra-
kennuspaikalla.

Paatosehdotus

2

Kaavaselostuksen vaikutusten arvioinnin kohdassa 5.42 on késitelty yleiskaavasta poikkea-
mista. Tekstid tdydennetédn lausunnon tarkoittamalla tavalla.

Helsingintien varren kevyen liikenteen viylad koskeva lausunnon kohta koskee vdylédn toteut-
tamista. Lausunnon sisdlto tdydennetdén téltd osin kaavaselostuksen kohtaan 5.46.

Kaavaselostuksen kohtaa 5.46 tiydennetidin joukkoliikenteen kayttomahdollisuutta koske-
valla tekstilla.

Kaavaselostusta tdydennetidin lentomelun osalta lisidmalla lentomelua kisitteleva kohta 5.15.
Kaavaan lisdtddn seuraava maarays:
Hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttdd maaperddn. Hulevesié tulee pyrkid vii-

vyttdmédn rakennuspaikalla.

Rakennuspaikan 13 omistaja

Muistutus

Ehdotan, ettd kadun nimi Kotojérvenmaki muutetaan nimeksi Kotojarvenranta késilla olevan
kaava-alueen rajalta (kdéntopaikka) alkaen.

Haluan varmistaa, ettd tonttini rajat on merkitty kaavaan oikein muistutuksessa esitettyjen ra-
jamittojen mukaisesti.

Vastine

Olisi epidloogista, ettd kadun nimi muuttuu yhtdkkié toiseksi ilman risteysti tai muuta olo-
suhteiden muutosta. Tien nimen epdlooginen muuttuminen on omiaan aiheuttamaan epasel-
vyyttd osoitejdrjestelmddn. En née perustetta nimen muuttamiseen.

Esitettyjen rajamittojen ja kaavan vélill ei ole ristiriitaa. Osa rajamitoista koskee kaavan
korttelialueen ulkopuolista aluetta. Siltd osin muistutus ei koske asemakaavaa vaan myyjan ja
ostajan vilisen kaupan tarkoituksen toteutumista.

Paatésehdotus

FEi muutosta.



3 Bjorn Fredriksson

Esitys
Fredriksson on suullisesti esittanyt, ettd kahden suuren rakennuspaikan (1 ja 2) rakennusoi-
keutta korotetaan 20 m” ja vastaavasti kahden pienen rakennuspaikan (9 ja 10) rakennusoike-
utta supistetaan 20 m’.

Vastine
Kysymys on véhidisestd muutoksesta, joka on sopusoinnussa kaavan tavoitteiden kanssa. En
nden estettd esitettyyn muutokseen..

Paatosehdotus
Rakennuspaikkojen 1 ja 2 rakennusoikeutta korotetaan 20 m*
Rakennuspaikkojen 9 ja 10 rakennusoikeutta pienennetién 20 m*

Vastine 16.10.2017

Bjorn Fredriksson sekd rakennuspaikkojen 12 ja 13 omistajat ovat suullisesti esittédneet kaavaan
vield seuraavia muutoksia:

— Kotojarvenméki-nimisen kadun nimeksi muutetaan silmukan osalta Kotojarvenranta.

— Rakennuspaikkojen 11, 12 ja 13 rakennusoikeutta korotetaan 20 k-m? rakennuspaikkaa kohden.

Vastine

— Esitettyyn kadun nimen muutokseen ei ole estetti

— Rakennusoikeuden esitettyyn korotukseen ei ole kaavallista estettd. Kysymys on vdhdisesta
muutoksesta

Paitosehdotus
— Kotojirvenmiki-nimisen kadun nimeksi muutetaan silmukan osalta Kotojérvenranta.
— Rakennuspaikkojen 11, 12 ja 13 rakennusoikeutta korotetaan 20 k-m? rakennuspaikkaa kohden.

Helsinki 30.8.2017. Taydennetty 16.10.2017

KARTTAAKO OY

Pertti Hartikainen
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