Lausunto asemakaavaehdotuksesta Askolan Sorvasuontielld/ Utlatande om
detaljplaneforslaget vid Sorvasuontie i Askola kommun

Rakennus- ja ymparistdjaosto 27.04.2023 § 26

32/10.02.03/2023

Valmistelu/lisatiedot/

Beredare/mer information Ymparistonsuojelusihteeri/ milijovardsekreterare Laura Tudeer puh/tel 040-

Lahtokohdat

763 9420 tai/eller etunimi.sukunimi@askola.fi / fornam.efternam@askola.fi
Rakennusvalvontapaalikkd/ Byggnadstillsynschef Lasse Ketoja puh/tel
0400-841 151 tai/eller etunimi.sukunimi@askola.fi /
fornam.efternam@askola.fi

Askolan kunnan elinymparistélautakunta on pyytanyt rakennus- ja
ymparistdjaostolta lausuntoa kaavaehdotuksesta 2.5.2023 mennessa.

Kaavalausunto koskee asemakaavan laadintaa Askolan Sorvasuontiella.
Alue sijaitsee Sorvasuontien varrella, sen alkupdassa, Mantytien ja
Peltolantien valissd. Alue koskee kiinteistdja 18-412-2-210, n. 0,44 ha, ja
18-412-2-215, n. 1,9 ha, seka n. 700 m? osaa kiinteistosta 18-412-2-173.
Kaava-alueen koko on yhteensa n. 2,4 ha. Alueen lansiosa on melko
tasaista peltomaata ja itdosa taas metsaista rinnealuetta, jonka puusto on
paaosin melko nuorta. Alueen kaikilla puolilla on pientalo- seka
rivitaloasutusta, ja alueen etelapuolella on my6s olemassa olevaan
asutukseen liittyvia virkistysalueita.

Asemakaavassa korttelit on esitetty asemakaavamerkinnalla AP-1 joka
sallii asuinpientalojen lisdksi vanhusten ja muiden erityisryhmien
hoivatoimintaan liittyvia palveluita, asuntoja seka toiminnan tarvitsemia
tukitiloja ja tukipalvelluita.

Kaavan laatimisen lahtokohtana on, etta asuminen keskitetaan
Sorvasuontien varteen tiiviiseen kylamaiseen kokonaisuuteen. Koska alue
on keskeista kylaaluetta, on tavoitteena rakentaa alue kohtalaisen tiiviiksi
rivitalo- ja pientaloalueeksi, joka luontevasti eheyttaa ja taydentaa Askolan
kylakeskusta. Alueella on vahvistettu osayleiskaava ja kaavamaaraysten
mukaan alue varataan paaasiassa asuinpientaloille ja erillispientaloille.
Alueella ei paaosin ole voimassa olevaa asemakaavaa, mutta alueen
itdosassa on nykyisessa asemakaavassa pienet VP- ja LP-alueet.
Rakennus- ja ymparistélautakunta on antanut 2.12.2021
kaavaluonnoksesta lausunnon, joka on otettu uudessa kaavaehdotuksessa
huomioon.

Kaavaan on merkitty viisi asuinpientalojen korttelialuetta seka alueen
itdosassa lahivirkistysalue, joka yhdistaa alueen etelapuolella ja
Sorvasuontien pohjoispuolella olevat virkistysalueet toisiinsa. Kaava-
alueelle sijoitettu rakennusoikeus on 6 463 k-m?Z.

Alue on vesi- ja viemarilaitoksen piirissa eika sijaitse pohjavesialueella.
Ennen rakentamisen aloittamista alueelle tulee laatia hulevesisuunnitelma.
Ensisijaisesti hulevesia tulee viivyttaa ja imeyttaa alueella alueen
luonnollisen vesitaseen yllapitamiseksi. Hulevedet tulee viivyttaa
korttelikohtaisesti ohjaamalla hulevedet korttelin alimpaan kohtaan, jossa
ne viivytetaan ennen ohjaamista Sorvasuontien varrella olevaan avo-ojaan.
Alueelle on vuonna 2005 laadittu luontoselvitys (Jari Venetvaara Oy), jonka
mukaan alueen rakentamiselle ei ole esteitad. Kaavan vaikutuksia on
arvioitu osana kaavaprosessia. Rakennettuun ymparistdon kaava vaikuttaa
lahinna Sorvasuontien varren kylakuvaa taydentavasti ja eheyttavasti.
Matala ja pienipiirteinen rakentaminen taas minimoivat maisemaan
kohdistuvat vaikutukset, joita tulee jonkin verran.
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Utgangspunkterna

Namnden for livsmiljé i Askola kommun har bett byggnads- och
miljosektionen om ett utldtande om detaljplaneférslaget senast 2.5.2023.
Utgangspunkterna

Planutlatandet galler detaljplanearbetet vid Sorvasuontie i Askola. Omradet
befinner sig vid Sorvasuontie, i bérjan av vagen mellan Mantytie och
Peltolantie. Omradet omfattar fastigheterna 18-412-2-210 som har en areal
pa cirka 0,44 hektar och 18-412-2-215 som har en areal pa cirka 1,9
hektar, samt ett omrade pa cirka 700 m? som utgér en del av fastigheten
18-412-2-173. Planomradets areal ar sammanlagt cirka 2,4 hektar. Den
vastra delen av omradet ar relativt platt jordbruksmark, medan den &stra
delen ar en tradbevuxen sluttning med huvudsakligen relativt unga trad.
Det finns smahus och radhus pa alla sidor av omradet. Det finns aven
rekreationsomraden i anslutning till befintliga bostader séder om omradet.
| detaljplanen har kvarteren detaljplanebeteckningen AP-1, som utdver
byggande av smahus aven tillater byggande av tjanster och bostader for
aldre och andra sarskilda grupper samt byggande av dvriga lokaler och
tjidnster som stéder omsorgsverksamheten.

Utgangspunkten for planarbetet ar att boendet koncentreras langs
Sorvasuontie for att bilda en tat, byliknande helhet. Eftersom omradet ar ett
centralt byomrade ar malet att skapa ett relativt tatt omrade med radhus
och smahus, vilket pa ett naturligt satt férenhetligar och kompletterar
Askola bycentrum. Omradet har en faststalld delgeneralplan, och enligt
planbestammelserna ska omradet reserveras i huvudsak for
bostadssmahus och fristdende smahus. En géallande detaljplan saknas i
storsta delen av omradet, men i dess Ostra del finns sma omraden med
planebeteckningen VP respektive LP. Byggnads- och miljonamnden gav
2.12.2021 ett utlatande om planférslaget och det har beaktats i det nya
planforslaget.

Planen omfattar fem kvartersomraden for bostadssmahus samt ett
narrekreationsomrade i den dstra delen av omradet.
Narrekreationsomradet forbinder rekreationsomradena séder om omradet
och norr om vagen Sorvasuontie. Planomradet har anvisats med en total
byggratt pa 6 463 m2-vy.

Omradet omfattas av vatten- och avloppsverkets tjanster och det ar inte
belaget pa ett grundvattenomrade. En dagvattenplan maste upprattas for
omradet innan byggandet inleds. Dagvattnet ska i huvudsak férdrojas och
infiltreras pa omradet for att uppratthalla omradets naturliga vattenbalans.
Dagvattnet ska fordrdjas i respektive kvarter genom att det leds till den
lagsta punkten i kvarteret, dar det fordrojs innan det slapps ut i ett dppet
dike vid vagen Sorvasuontie.

Enligt en naturutredning som utarbetades fér omradet 2005 (Jari
Venetvaara Oy) finns det inga hinder fér byggnation i omradet. Planens
paverkan har bedémts som en del av planprocessen. Nar det galler den
byggda miljon kommer planen framst att paverka omradet langs vagen
Sorvasuontie genom att komplettera och férenhetliga byamiljon. Paverkan
pa landskapet, som inte helt kan undvikas, minimeras daremot med laga
byggnader som har icke-framtrangande drag.

Huomiot asemakaavaehdotukseen

Rakennus- ja ymparistdjaosto ehdottaa asemakaavaehdotukseen
seuraavien asioiden harkitsemista.

Kaava nayttaisi ohjaavan rakentamista suuntaan, jossa korttelit tullaan joko
lohkomaan useiksi kiinteistdiksi tai hallintayksikdiksi. Riippuen siita
millaiseen toteutukseen kukin kortteli paatyy, tulee alueelle todennakoisesti
perustaa useita rasitteita pelkastaan perustoimintojen turvaamiseksi (mm.
kulut, pysakdinnit, jatehuolto, vesi- ja viemarilinjat jne.). Lahtokohtaisesti



tulisi nama toiminnot olla asemakaavassa turvattu ilman erillisia
sopimuksia tai rasitteiden perustamista. Koska kaavassa ei ole sitovaa
tonttijakoa ei estetta ole korttelialueiden lohkomiseen useammaksi
erilliseksi kiinteistoksi.

Kaavamerkintd AP-1 voidaan tulkita siten, ettad alueelle olisi mahdollista
rakentaa esim. sijaishuoltoyksikko tai muu vastaava erityisryhmien
hoivatoimintalaitos, jolla voi olla vaikutuksia viereiseen pientaloasutukseen.
Asemakaava maarayksia tulisi muuttaa siten, ettei asuinkortteliin voida
toteuttaa siita poikkeavaa hoivatoimintaa. Tai ettei olemassa olevan
rakennuksen kayttotarkoitusta voida muuttaa olemassa olevien
asuinrakennusten keskella ko. toimintaan. Hoivatoimintalaitoksille tulisi
varata oma yksiselitteinen alue kaavoituksessa.

Kaavamerkintdja tulisi tarkastella (mm. liittymakieltojen ja kaksikielisyyden
osalta). Korttelissa 210 on ajoneuvoliittymakielto jaanyt pois
luoteenpuoleisesta nurkasta.

Radonia koskeva maarays tulisi poistaa tai vahintdan muokata.
Kaavamaarayksilla ei voida maarata rakennusten perustamistapaa tai
teknisia toteutustapoja. Kaavassa asiaan voidaan kiinnittaa huomiota ja
tarvittaessa antaa maarays, jossa rakenteellisin toimenpitein pyritdan
estdmaan aiheutuva haitta, mutta itse toteutustapaan ei tulisi kaavassa
ottaa kantaa. Radon on rakentamisessa joka tapauksessa otettava
huomioon. Ymparistdministeridon ohjeessa asiasta todettu seuraavasti:
"Rakentamista koskevat tekniset ja niitd vastaavat maaraykset on annettu
Suomen rakentamismaarayskokoelmassa. Kaavaan eivat kuulu
maaraykset rakentamismaarayksissa jo saannellyista asioista.”

Hulevesien viivytykseen liittyvda maaraysta tulisi selkeyttaa antamalla
viivytyksen maara / vetta lapaisematon pinta-ala (yleisesti 1 m3/ 100 m?3).
Korttelikohtaisen hulevesisuunnitelman maarays tulisi poistaa, silla
kaytanndssa tama ei ole jarkeva tai valttdmatta edes mahdollinen toteuttaa
varsinkin, jos kortteli lohkotaan useammaksi tontiksi.

Onhjeellisen ajovaylan esitys asemakaavassa on ilmeisen tarpeeton.
Ajovaylan toteutus ja sijoitus maaraytyy kuitenkin rakennettavien
rakennusten mukaisesti. Oleellisempaa olisi edellyttaa
kaavamaarayksessa, etta esim. kullekin asunnolle tulee johtaa
pelastustieksi soveltuva kulkuvayla.

Korttelia 211 lukuun ottamatta, puuttuu kaikista kortteleista rakennusalan
raja katualueiden puoleisilta rajoilta. Rakennusalan raja tulisi lisata
vahintdan kahden metrin paahan kiinteiston rajasta, jolloin rajaan kiinni
rakennettaessa myds maanalaiset rakenteet pysyvat omalla kiinteistolla.

Keskitetty pysakainti kortteleiden nurkkiin tulisi harkita uudestaan. Tama on
mm. esteettdmyyden kannalta erittain huono ratkaisu huomioiden
maastojen korkeuserot.

Rakennustapaohjeessa sallitut julkisivut ovat pysty- tai vaakavuoraus
laudoilla, rappaus tai tiili. Tama ei sallisi hirsirakentamista ilman
julkisivuvuorausta. Julkisivuohje tulisi muuttaa muotoon:
"Julkisivumateriaalina tulee olla puu, rappaus tai tiili". Lisdksi voi
maarayksessa olla, etta hirsirakentamisessa tulee kayttaa ns.
nollanurkkaa.

Rakennustapaohjeessa on annettu varimallit julkisivuvarisavyille Tikkurilan
varikartastosta. Varimallit ovat ilmeisesti skannattu ja ne tulisi korvata



digitaalisella versiolla seka lisata varikoodit selventamaan asiaa. limi ei
mydskaan kay edellytetdankd kayttdmaan nimenomaan kyseisia varisavyja
vai antavatko varimallit vain suunnan varitykseen. Myos korostevarien
osalta olisi hyva ottaa kantaa (saako olla ja miten suuri osuus).

Kommentarer till detaljplaneférslaget
Byggnads- och miljosektionen foreslar att foljande punkter beaktas i
detaljplaneférslaget.

Planen verkar styra byggandet i en riktning dar kvarteren antingen kommer
att styckas upp i flera fastigheter eller i forvaltningsenheter. Beroende pa
byggandet som férverkligas i respektive kvarter ar det troligtvis nédvandigt
att grunda ett antal servitut i omradet bara for att tillhandahalla
grundlaggande tjanster (t.ex. vagar till fastigheten, parkering,
avfallshantering, vatten- och avloppsledningar osv.). | princip bér dessa
tjanster sékras i detaljplanen utan att det behdvs separata avtal eller
servitut. Eftersom det inte finns nagon bindande tomtindelning i planen
finns det inget hinder for att kvartersomradena styckas upp i flera separata
fastigheter.

Planbeteckningen AP-1 kan tolkas som att det skulle vara mgjligt att bygga
en enhet for vard utanfér hemmet eller en annan liknande vardinrattning foér
grupper med sarskilda behov i omradet, vilket kan ha en inverkan pa det
intilliggande bostadsomradet med smahus. Planbestammelserna bor
andras sa att det i bostadskvarteret inte far idkas nagon vardverksamhet
som avviker fran anvandningsandamalet. Anvandningsdndamalet av en
befintlig byggnad far inte heller andras till dylik verksamhet mitt bland
befintliga bostadshus. Ett sarskilt, entydigt omrade ska reserveras for
vardinrattningar i planldggningen.

Planbeteckningarna ska granskas (bl.a. gallande anslutningsférbud och
tvasprakighet). | kvarter 210 har anslutningsférbudet utelamnats fran det
nordvastra hérnet.

Bestdmmelsen om radon borde raderas eller atminstone skrivas om.
Planbestdmmelserna kan inte féreskriva hur byggnader ska grundas eller
vilka tekniska metoder som ska anvandas. Planen kan uppmarksamma
detta och vid behov féreskriva strukturella atgarder for att forhindra
eventuella skador, men planen bdr inte ta stallning till den faktiska
genomférandemetoden. Radon ska i varje fall beaktas vid byggandet. |
miljdministeriets anvisning i arendet konstateras féljande: "De tekniska och
dylika relaterade bestdmmelserna for byggandet anges i Finlands
byggbestammelsesamling. Planen ska inte innehalla bestammelser om
arenden som redan regleras i byggbestammelserna.”

Bestammelsen om fordréjning av dagvatten boér fortydligas genom att ange
mangden férdrdjning per ogenomtranglig yta (i allménhet 1 m* per 100 m?).
Bestammelsen om en kvarterspecifik dagvattenplan bér strykas, eftersom
detta i praktiken inte ar praktiskt eller ens majligt att genomféra, sarskilt om
kvarteret har avstyckats i flera tomter.

Forslaget om en vagledande farled i detaljplanen ar uppenbart onddigt.
Utformningen och placeringen av farleden bestams dock pa grund av de
byggnader som ska uppféras. Det skulle vara mer relevant att i
planbestammelsen krava att t.ex. varje bostad maste ha en lamplig vag
som kan anvandas som raddningsvag.

Med undantag fér kvarter 211 saknar alla kvarter byggarealens granser pa
de sidor som gransar till gator. Byggarealens granser bor laggas till sa att



Esittelija/ Féredragande

Paatésehdotus/
Beslutsforslag

de ligger minst tva meter fran fastighetsgransen, sa att aven underjordiska
konstruktioner forblir pa den egna fastigheten nar man bygger pa gransen.
Centraliserad parkering i hérnen av kvarteren bor omprévas. Med tanke pa
bl.a. tillgangligheten ar detta ar en mycket dalig 16sning pa grund av
tomternas hojdskillnader.

De fasader som ar tillatna enligt byggsattsanvisningarna ar vertikal eller
horisontell bekladnad med brador, rappad yta eller tegel. Detta skulle inte
tillata timmerbyggnation utan fasadbekladdnad. Anvisningen om fasader bor
andras till att lyda: "Fasadmaterialet ska vara tra, rappning eller tegel.”
Dessutom kan det i bestdmmelserna foreskrivas att en sa kallad
Nollanurkka-l6sning (dvs. raka horn) ska anvandas vid timmerkonstruktion.

Byggnadsbestdmmelserna innehaller fargscheman fér fasadfargerna fran
foretaget Tikkurilas fargskala. Fargmodellerna ar tydligen skannade och
bdr ersattas med en digital version och fargkoder boér laggas till for att
klargora vilken farg det ar fraga om. Det ar inte heller klart om de specifika
fargnyanserna kravs eller om fargmodellerna endast ska tas som
riktgivande information om tillatna farger. Det vore ocksa bra att ta stallning
till accentfarger (om de far anvandas och hur mycket)

Rakennusvalvontapaallikké/ byggnadstillsynschef Lasse Ketoja

Rakennus- ja ymparistdjaosto paattaa antaa seuraavan lausunnon:
Esitetdan edella olevien huomioiden pohjalta seuraavat kohdat
harkittavaksi asemakaavaan:

- Ehdotetaan kaavamerkinnalla AP-1 esitettdvaksi vain osa
kortteleista ja lisdtdan kaavaan AO alue, joka sisaltda vain asuinpientalojen
korttelialueen. Vaihtoehtoisesti AP-1 alueen maarayksiin lisattavaksi
edellytys, ettd mikali kortteliin toteutetaan palvelulaitos tai muu vastaava, ei
kortteliin voi toteuttaa talloin asuinrakennuksia, tai mikali korttelissa on
asuinrakennuksia, ei kortteliin voi rakentaa tai olemassa olevan
rakennuksen kayttotarkoitusta muuttaa palvelulaitokseksi tai muuksi
vastaavaksi. Kuitenkin siten, ettd kaavan kayttétarkoituksessa
huomioidaan, ettei pientaloasutuksen keskelle voi muodostua sita
hairitsevaa palvelutoimintaa.

- Tarkastelemaan kaavamerkinnat (mm. liittymakieltojen
osalta) seka lisdédmaan rakennusalojen rajat myds katujen puoleisille
rajoille vahintdan kahden metrin paahan korttelirajasta.

- Tarkastamaan korttelin 212 pysakointialueen ja tonttilittyman
tilanteen, seka yleisesti harkitsemaan keskitettya pysakaointia mm.
esteellisyyden nakodkulmasta.

- Harkitsemaan tarvetta ohjeistukselle korttelien keskella
olevien rakennusalojen ulkopuolelle jaavien alueiden kayton suhteen.

- Ehdotetaan paivittdmaan rakennustapaohje
julkisivumateriaalien osalta siten, ettd vuorauksen sijaan edellytetaan
puista julkisivua, joka mahdollistaa myds hirsirakentamisen. Lisaksi
paivitetaan varitysohjeistusta laadukkaammilla varimalleilla seka
varikoodeilla ja selvennetaan, onko kyseessa ehdottomat varit vai suuntaa
antavat.

- Poistamaan tai muokkaamaan radon maaraysta siten, ettei
siind oteta kantaa toteutustapoihin.

- Hulevesimaarayksen paivittdmista huomioiden viivytyksen
maara seka poistamaan edellytys korttelikohtaisen hulevesisuunnitelman
laatimiseen

- Ohjeellisten ajovaylien sijaan ohjeistus
asemakaavamaarayksena, josta selkeasti kay ilmi, etta kullekin asunnolle
tulee toteuttaa ajovayla, joka toimii myds pelastustiena.



Paatos/ Beslut

Taytantdéénpano/
Avrattning

Byggnads- och miljésektionen beslutar ge féljande utlatande:

Pa grundval av ovanstaende kommentarer foreslas foljande punkter att
beaktas i detaljplanen:

- Det féreslas att endast en del av kvarteren ska fa
beteckningen AP-1 och att det i planen laggs till ett omrade med
beteckningen AO som endast omfattar kvartersomradet for
bostadssmahus. Alternativt kan man lagga till ett villkor gallande omradet
med beteckningen AP-1, som innebar att om en serviceanlaggning eller
motsvarande byggs pa kvarteret far inga bostadshus byggas pa kvarteret,
eller om det redan finns bostadshus pa kvarteret tillats ingen byggnation
eller andrad anvandning av en befintlig byggnad till en serviceanlaggning
eller motsvarande. Vid planens anvandningsandamal maste man dock ta
hansyn till att ingen stérande serviceverksamhet kan byggas mitt i ett
omrade med smahus.

- Planbeteckningarna (bl.a. géllande anslutningsférbud) ska
omprévas och byggarealens granser laggas till &ven pa de tomtsidor som
gransar mot gator, minst tvad meter fran kvartersgransen.

- Parkeringssituationen samt placeringen av tomtanslutningen
ska omprdévas i kvarter 212. Dessutom ska I6sningen med centraliserad
parkering omprovas for évrigt sa att bl.a. tillganglighetssynpunkten
beaktas.

- Behovet av riktlinjer fér anvandning av omraden utanfor
kvarterens centrala byggarealer ska dvervagas.

- Det foreslas att byggsattsanvisningarna for fasadmaterial
uppdateras sa att man i stallet for bekladnad forutsatter en trafasad, vilket
ocksa mojliggdr timmerbyggnation. Dessutom ska riktlinjerna for
fargsattning uppdateras med fargscheman och fargkoder av hogre kvalitet.
Det ska klargéras om det ror sig om tillatna farger eller vagledande farger.
- Bestdmmelsen om radon ska tas bort eller andras sa att den
inte omfattar genomférandemetoder.

- Dagvattenforordningen ska uppdateras for att ta hansyn till
fordrojningens volym; dessutom ska kravet pa en dagvattenplan for
respektive kvarter tas bort.

- Istallet for vagledande farleder bér det finnas riktlinjer i form
av en detaljplanebestammelse som tydligt anger att varje bostad maste ha
en uppfartsvag som ocksa fungerar som en raddningsvag

Hyvaksyttiin paatésehdotuksen mukaisesti.
Godkandes enligt beslutsforslag.

Elinymparistélautakunta
Namnden for livsmiljé



