Asemakaavan muutos Abrahaminrannasta Hernevalkamaan / Kaavaluonnos
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KH 15.09.2025 § 242

Asemakaavan muutos koskee kaupunginvaltuuston 12.9.2016 § 44
hyvaksyméan Adneniemen koillisrannan asemakaava-alueen osaa,
joka sijoittuu Keitele -jarven ranta-alueelle. Metsaisen alueen osalta
tarkastellaan uudelleen Adneniementien jatkeen ymparistéon
sijoittuvia kuivan maan tontteja. Suunnittelualueen pinta-ala on noin
26 ha ja tarkentuu suunnittelun edetessa.

Asemakaavan muutoshankkeessa on tavoitteena tarkastella
uudelleen rantaan osoitettujen asuinpientalo- ja erillispientalotonttien
(AO, AP) sijoittumista ja kokoa. Katurakenteen osalta tarkastellaan
mahdollisuutta osoittaa kulku koillisrannan alueelle Abrahaminranta -
katua jatkamalla. Voimassa olevassa asemakaavassa
katurakennetta muodostuu Adneniemen asuinalueiden etelapuolelta
laskettelurinteiden juurelta rannan suuntaan. Tavoitteena on
muodostaa kokonaisuus, jolla kaupungin keskustan laheisyydessa
olevia alueita voitaisiin hyodyntaa laadukkaaseen asumiseen
kunnallistekniikan rakentamiskustannusten kannalta
taloudellisemmalla ja tehokkaalla tavalla. Alueen aiempi
asemakaavaratkaisu ei ole lahtenyt toteutumaan muun muassa
yhdyskuntarakentamisen suurten kustannusten vuoksi. Kysyntaa
rantarakentamiselle Aanekosken keskustan laheisilla rannoilla
kuitenkin on ollut. Kaavahankkeella pyritaan I6ytamaan ratkaisu,
jossa rantarakentamista voitaisiin nykyista ratkaisua edullisemmin
toteuttaa alueen muut arvot huomioiden.

Kaavoituspaallikkd Nina Marjoniemi, puh. 040 717 7479
Kaupunginjohtaja Matti Tuononen

Kaupunginhallitus paattaa kaynnistaa asemakaavan muutoksen
Abrahaminrannasta Hernevalkamaan ja saattaa vireille asettamalla
hanketta kuvaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville
Alueidenkayttdlain 63 §:n mukaisesti.

Hyvaksyttiin.

Kaavahanketta kuvaava osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 22.1.-21.2.2025 valisen ajan. Maaraaikana saatiin
yhdeksan (9) mielipidetta. Lausuntoja ei vireilletulovaiheessa
pyydetty. Palautteet koskivat paasaantoisesti likennejarjestelyjen
toteuttamista suunniteltaville asumisen korttelialueille. Tulleet
mielipiteet ja niihin laaditut kaavoittajan vastineet on sisallytetty
kaavaselostuksen liitteena olevaan vuorovaikutusraporttiin.
Vuorovaikutusta jarjestettiin myos kaavoitusiltapaivana 9.4.2025,
jolloin kaava-alueelta oli esilla nelja (4) erilaista alustavaa
vaihtoehtoratkaisua. Kaupungintalolla jarjestettyyn
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vuorovaikutustilaisuuteen osallistui Adnekosken asukkaita
keskustelemaan kyseessa olevasta kaavahankkeesta.

Kaavaluonnosaineisto on valmisteltu kuulemista varten.
Kokonaisuudessaan suunnittelualue on kooltaan noin 23 ha.
Kaavaratkaisussa osoitetaan kymmenen (10) rantaan rajoittuvaa
erillispientalotonttia ja 20 kuivan maan tonttia, joista kertyy pinta-alaa
yhteensa noin 8,5 ha. Rakennusoikeudet suunnittelualueella on
osoitettu vaihdellen kerrosalaneliometrein tai tonttitehokkuudella
(€=0.20 ... e=0.25). Katuverkkoa muodostuu n. 1,3 ha ja
lahivirkistysaluetta n. 13 ha.

Alueella on voimassa Koillisrannan asemakaava, johon nahden
kaavamuutoksella vahenee katuverkkoa n. 0,45 ha ja
lahivirkistysaluetta n. 1,3 ha. Lahivirkistysalueen vahenemiseen
vaikuttaa osoitettavien tonttien suurempi koko, vaikka tontteja
muodostuukin voimassa olevaan asemakaavaan nahden
lukumaarallisesti vahemman. Voimassa olevassa asemakaavassa
on suunnittelualueella 18 rantaan rajoittuvaa erillispientalotonttia
(AO) ja yksi (1) rivitalotontti (AP) seka ns. kuivalla maalla 14
erillispientalotonttia ja yksi rivitalotontti.

Kaavamuutoksella rakentamisen alue painottuu Adneniemen
pohjoiskarkeen ja siita koillisen suuntaan. Alueelle sijoitetut
rantatontit ovat kooltaan 3470 m2 — 5367 m2 valilla. Uuden kadun
varrelle sijoittuvat kuivan maan tontit ovat leveydeltaan n. 50 metria
ja pinta-alaltaan 2533 m? ja 2554 m2. Rakennusoikeus naille tonteille
on osoitettu kerrosalaneliometrein samansuuruisena ollen 450 k-
m?2/tontti. Tonttikoolla ja muodolla on tarkoitus valjentaa alueen
rakentamistiheytta ja antaa tontin suunnittelulle tilaa 10ytaa paras
mahdollinen ratkaisu haasteellisissa maasto-olosuhteissa.

Eteldaosa suunnittelualueesta jaa rakentamisesta vapaaksi
lahivirkistysalueeksi. Lahivirkistysalueille on osoitettu ohjeelliset
ulkoilureitit, jotka ovat helposti Iahiasukkaiden saavutettavissa.
Asemakaavaa varten laadittiin luontoselvitys, jonka mukaisista
luontoarvoista suurin osa sijoittuu virkistykseen jaavalle alueelle.
Rantaviivaa suunnittelualueella on noin 1320 m, jolle asumisen
korttelialuetta osoitetaan n. 500 metrin matkalla ja lahivirkistysaluetta
n. 820 metrin matkalla.

Kaavoituspaallikkd Nina Marjoniemi, puh. 040 717 7479
Kaupunginjohtaja Matti Tuononen

Kaupunginhallitus

1) hyvaksyy kaavoittajan vastineen, joka koskee
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettya palautetta;
ja

2) paattaa asettaa 15.9.2025 paivatyn valmisteluaineiston

AKL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville



kuulemista varten. Kaavaluonnosaineistosta pyydetaan
tarvittavat viranomaisten lausunnot.

Paatos Keskustelun kuluessa Anna-Riitta Pentinpuro ehdotti Piia Flink-
Liimataisen ja Kimmo Tuikan kannattamana, etta asia palautetaan
valmisteltavaksi niin, etta niemen karjesta vahennetaan yksi yli 5000
m2n tontti, tontti numero 10, ja rauhoitetaan laajempi puistoinen alue
lahivirkistysalueeksi.

Kaydyn keskustelun jalkeen puheenjohtaja totesi, etta keskustelun
kuluessa on tehty asian palauttamista valmisteltavaksi koskeva
ehdotus, jota on kannatettu, joten asiasta on aanestettava.

Puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: ne, jotka ovat
kasittelyn jatkamisen kannalla, dénestavat JAA, ja ne, jotka ovat
Anna-Riitta Pentinpuron esittaman ja Piia Flink-Liimataisen ja Kimmo
Tuikan kannattaman asian valmisteluun palauttamista koskevan
ehdotuksen kannalla, danestavat El. Adanestysesitys hyvaksyttiin.

Puheenjohtaja esitti, etta aanestys suoritetaan nimenhuudolla.
Aédnestystapaesitys hyvaksyttiin.

Poytakirjanpitaja suoritti nimenhuudon. Toimitetussa aanestyksessa
annettiin 6 JAA-aanta ja 3 El-aanta. Tyhjia aania ei annettu.
Kaupunginhallitus oli aanestyksessa saapuvilla taysilukuisena.

Puheenjohtaja totesi, ettd kaupunginhallitus on paattanyt jatkaa
asian kasittelya.

Puheenjohtaja totesi kaupunginjohtajan ehdotuksen tulleen
kaupunginhallituksen paatokseksi.

KAURAK 02.10.2025 § 50

6/10.02.03/2025
Aznekosken kaupungilla on vireilld asemakaavan muutos
Abrahaminrannasta Hernevalkamaan. A&nekosken
kaupunginhallitus on pyytanyt kaupunkirakennelautakuntaa
antamaan lausunnon asemakaavaluonnoksesta. Asemakaavan
muutos koskee Adneniemen koillisrannan rakentamattomia ranta-
alueita, joiden kehittamiseksi kaupunki on kaynnistanyt
kaavahankkeen kaupunginhallituksen paatoksella 13.1.2025 § 4.
Taman lausunnon tavoitteena on arvioida kaavamuutoksen
taloudelliset ja tekniset vaikutukset kokonaisvaltaisesti.

Kaavamuutoksen tavoitteet ja lahtokohdat

Asemakaava koskee Adneniemen koillisrannan rakentamattomia
ranta-alueita. Kasiteltdvana oleva asemakaavan muutoshanke
tahtaa rantarakentamisen mahdollistamiseen siten, etta katuinfran
rakentamisen maara ja kustannukset pysyvat kohtuullisina alueen
nykytilaan verrattuna. Kaavaratkaisun keskeisena tavoitteena on
mahdollistaa erillispientaloasuminen jarvinakoaloin, painottaen



rakentamisen sijoittamista lahelle olemassa olevaa katuverkkoa.
Tama ratkaisu vahentaa uuden katuinfran tarvetta ja pienentaa
kunnallistekniikan kustannuksia voimassa olevaan kaavaan
verrattuna.

Katu- ja kunnallistekniikan ratkaisut

Suunnittelualueen sijainti I1ahella olemassa olevaa pientaloasutusta
ja katuverkkoa tukee kustannustehokasta liitettavyytta olemassa
oleviin palveluihin ja teknisiin verkostoihin. Alueen koko on noin 23
hehtaaria ja se on paaosin kaupungin omistuksessa. Etaisyys
Aznekosken keskustaan on noin 3 kilometria, mika mahdollistaa
liittdmisen jo olemassa oleviin jarjestelmiin. Alueella on kolme
rakennettua katuyhteytta pohjoispuolilta seka yksi mahdollinen
etelainen yhteys, mika vahentaa tarvetta laajentaa katuverkkoa
merkittavasti ja parantaa taloudellista toteutettavuutta.
Suunnittelualueelle johtaa siis kolme katuyhteytta: Jaakopintie,
Azneniementie ja Abrahaminranta. Lisaksi alueelle on kaavoitettu
johtavaksi Adnemaentie-niminen katu. Adnemaentien yhteys
alueelle ei ole toteutunut. Nykyisin Adneméaentie on toteutettu
Aznemaen laskettelukeskukselle asti. Katuyhteyksista
Azneniementie kokoaa lahiymparistén katujen liikenteen ja toimii
yhteytena Adnekoskentielle ja keskustaan. Alueella ei ole nykyisin
moottoriajoneuvoliikennetta lukuun ottamatta alueella sijaitsevan
rakennetun omakotitalon tonttilikennetta.

Nyt luonnosvaiheen kaavassa katuyhteys tonteille on esitetty
jatkamalla lansipuolelta Adnemaentieta. Osa tonteista sijoittuu
voimassa olevan kaavassa osoitettujen Jaakobintien ja
Aurinkorinteen varteen. Rantatonteille on muodostettu uusi
katuyhteys.

Kaavaratkaisun mukainen rakentaminen vaatii uusien katuosuuksien
rakentamista seka siihen liittyvan kunnallistekniikan ja muun
verkkorakenteen toteuttamista. Nyt esitetty ratkaisu tukeutuu
valittomasti jo olemassa oleviin verkostoihin, mika osaltaan vaikuttaa
kustannuksiin niita alentavasti. Uutta katua tulee rakennettavaksi
samoin n. 500 metria

Alueen mitoitus ja rakennusoikeudet

Rakentamiseen varattujen korttelialueiden kokonaispinta-ala on noin
8,5 hehtaaria, jotka osoitetaan erillispientaloasumiseen (AO).
Lahivirkistysalueita (VL, VL1, VL7) on osoitettu noin 13 hehtaaria ja
katualuetta noin 1,3 hehtaaria. Kaavassa muodostuu yhteensa 30
erillispientalotonttia, joista 29 ovat rakentamattomia, mukaan lukien
10 rantatonttia. Rakennusoikeus on maaritelty tonttitehokkuudella
€=0,20-0,25 ja kerroskorkeudet vaihtelevat valilla 3/4 k I-II.
Kokonaisrakennusoikeus suunnittelualueella on 12 879 k-m?, mika
on 1 669 k-m? vdhemman kuin voimassa olevassa kaavassa. Tama
vahentaa alueen rakennusmaaraa ja samalla hillitsee infrastruktuurin
investointitarvetta. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna
muodostuu kuivan maan tontteja 2 kpl vhemman ja rantatontteja 8
kpl vahemman. Lisaksi poistuu kaksi asuinpientalotonttia. Yhteista



rantaviivaa on suunnittelualueella n. 1320 metria, josta asumisen
korttelialueelle rantaviivaa muodostuu n. 500 metrin matkalle.
Rakentamisen haitallisia vaikutuksia ymparistddn on vahennetty
kaavan rakennustapaa ja ymparistoa ohjaavilla yleismaarayksilla,
kuten piha- ja hulevesisuunnitelman esittdmiseen rakennusluvan
yhteydessa ja istutuksia koskevilla ohjeilla.

Hulevesien hallinta

Voimassa olevassa kaavassa on asetettu maarayksia hulevesien
hallintaan, kuten hulevesien imeyttaminen tontilla tai muulla
hyvaksytylla alueella seka rakentamattomien tontin osien
sailyttaminen istutettuina tai luonnontilaisina. Suunnittelualueella ei
ole keskitettya hulevesien keraysjarjestelmaa, ja kaavaratkaisu
suosii huleveden paareittien pitamista avouomina, mika on
kustannustehokas ja investointeja vahentava vaihtoehto kattaviin
putkijarjestelmiin nahden. Uusilla kaava-alueilla tulee varata
riittavasti tilaa avouomien rakentamiseen, mika mahdollistaa
taloudellisesti jarkevan hulevesien hallinnan. Rakentamisen
ymparille osuu paljon viheralueita, joita voidaan kayttaa hulevesien
viivyttamiseen. Hulevesien viivyttdmiseen ja ohjaamiseen on
varauduttu kaavassa hule-3 merkinndin.

Taloudelliset vaikutukset ja toteuttamiskelpoisuus

Asemakaavamuutoksen ratkaisu tukee taloudellisia reunaehtoja,
koska rakentaminen toteutetaan ensisijaisesti olemassa olevaa
infrastruktuuria hyédyntaen ja investointitarvetta rajoittaen. Tama
johtaa pienempiin kustannuksiin kunnallistekniikan ja katuinfran
osalta verrattuna voimassa olevaan kaavaan. Nakokulma on
olennainen kaavan hyvaksyttavyyden ja toteuttamiskelpoisuuden
arvioinnissa.

Alueella voimassa olevan kaavan toteuttaminen on viivastynyt
kunnallistekniikan korkeiden kustannusten vuoksi. Nyt esitetyn
asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa
rantarakentaminen kohtuullistamalla siihen tarvittavaa katuinfran
maaraa, huomioiden alueen nykytila ja kaupungin omistajuus.
Ratkaisu mahdollistaa erillispientaloasumista jarvinakdaloin rannalla
ja rannan laheisyydessa seka sijoittaa rantarakentamisen
mahdollisuudet uudelleen siten, ettei rakennettujen rantaviivojen
maara kasva voimassa olevaan kaavaan verrattuna.

Kaavaratkaisua voidaan pitaa teknisesti ja taloudellisesti
perusteltuna seka alueen kehittamisen kannalta
tarkoituksenmukaisena. Asemakaavamuutosta puoltavat erityisesti
kohtuullistuvat infrakustannukset, olemassa olevan katuverkon
hyddyntaminen seka hulevesien hallinnan kustannustehokkaat
ratkaisut. Kaavan toteuttamiskelpoisuus ja hyvaksyttavyys paranevat
merkittavasti naiden seikkojen johdosta.
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Aznekosken investointiohjelmassa varaudutaan kaavan mukaisen
katuinfran ja siihen liittyvan muun tekniikan rakentamiseen vuonna
2028. Tama tarkoittaa samalla sita, etta alueen rakenteiden
suunnittelu toteutetaan vuonna 2027. Alustavan arvion mukaan
hanke tulee toteutuessaan maksamaan suunnitteluineen 950 000 €,
joka on varattu investointiohjelmaan. Kustannukset saattavat
muuttua, jos kaavan ehdotusvaihe poikkeaa nyt luonnosvaiheen
tilanteesta.

Kaupunkirakennelautakunta pitaa kaavaratkaisua hyvana ja antaa
tarvittaessa tata lausuntoa tarkentavia kannanottoja kaavan
ehdotusvaiheessa.

Tekninen johtaja Tommi Rautjarvi, puh. 0400 543 587

Tekninen johtaja Tommi Rautjarvi, puh. 0400 543 587

Nyt esitetyn kaavaluonnoksen pohjalta voidaan alkaa selvittamaan
rakentamisen kustannuksia, eika kaupunkirakennelautakunnalla ole
asemakaavan muutoksen luonnokseen Abrahaminrannasta
Hernevalkamaan huomauttamista.

Hyvaksyttiin.



