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Kaavaselostus

1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutoksen alue sijaitsee Otavan kirjapainoalueella, noin 2 km
Keuruun keskustasta Kortesalmen lansipuolella. Muutosalueen pinta-ala on
n. 2,7 ha.

Kuva 1 Punaisella viivalla merkitty kaavamuutosalue sijaitsee Haapamaentien ja rautatien
valisella alueella Kortesalmen lansipuolella.
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1.2 Kaavamuutoksen nimi ja tarkoitus

Kunta: Keuruu.

Alue: Otava.

Kaavan nimi: Otavan asemakaavanmuutos, korttelit 505 ja
506.

Kaavan laatu: Asemakaavan muutos.

Muutoksella muodostuu: Korttelin 506 tontit 1,2,3 ja 4, seka
Idhivirkistysaluetta.

Kaavan laatija: Luonnosvaihe Sitowise Oy.

Vireilletulosta 27.1.2023
ilmoittamispaiva:

Hyvaksytty Kaupunginvaltuustossa pvm.

Otavan kirjapainoalue on valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparistd, johon kuuluu kaksi erillista asuinaluetta seka itse
kirjapainorakennukset. Tama kaavamuutos koskee RKY-alueen pohjoisosaa.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa nykytilannetta
vastaavaksi, poistaa uudisrakennuksen tarpeeton rakennusala ja -oikeus,
poistaa suojelumerkintd kahden vaikeasti korjattavan rakennuksen osalta,
suojella muut asuinrakennukset ja ohjata rakennusten korjausta, ymparistén
hoitoa ja kayttda seka talousrakennusten sijoittelua siten, etta alueen
kulttuurihistoriallinen arvo yha sailyy.
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2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavamuutoksen laadinta on aloitettu alueen omistajan, Otavanmaki Oy:n
aloitteesta. Luonnos on laadittu Keuruun kaupungin kaavoituksen ja
rakennusvalvonnan, ELY-keskuksen ja Keski-Suomen Museon kanssa
kaytyjen neuvottelujen pohjalta.

Kaavoituksen kaynnistamisesta ja kaavoitussopimuksesta paatettiin
kaupunginhallituksen kokouksessa 28.11.2022.

Asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla 27.1.-9.2.2023 Keuruun
kaupungintalon asiointipisteessa (Multiantie 5) seka kaupungin
verkkosivuilla. Luonnoksesta annettiin 2 lausuntoa.

Muutoksesta on jarjestetty valmisteluvaiheen ja kaavaehdotuksen
kuuleminen ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.
Kaavaehdotus oli nahtavilla 9.5.-9.6.2023. Kaavaehdotuksesta jattivat ELY-
keskus ja Keski-Suomen Museo lausuntonsa, joissa kummallakaan ei ollut
huomautettavaa kaavasta.
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2.2 Asemakaavan muutos

Korttelit sijaitsevat Keuruun keskustan lansipuolella, Otavan
kirjapainoalueella, RKY-alueella "Otavan kirjapainokyla".

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Toteutusta ohjaa rakennus- tai purkulupamenettely. Tonttijako on seka
voimassa olevassa ettd muutosluonnoksessa ohjeellinen, ja se toteutetaan
vasta omistajan niin halutessa. Tonttijako edellyttaa yhteisjarjestely-
sopimusta.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutos koskee Otavan kirjapainoalueen tyévaen asuinrakennusten
kahta korttelialuetta Otavantien molemmin puolin. Neljan asunnon
rakennuksia on kahdeksan, ja ne on tehty samoilla piirustuksilla 1950-luvun
puolivalissa. Kaksi keskenadan samannakdista ns. yhteistaloa oli tarkoitettu
naimattomille tydntekijdille. Korttelit ovat osa laajaa RKY-aluetta, johon
kuuluu myds itse kirjapainorakennusten lisdksi radan etelépuolella olevat
toimihenkildiden asuinrakennukset, pesula ja saunat.

Kaavamuutosalue rajautuu lannessa virkistysalueeseen, havupuuvaltaiseen,
mustikkatyypin metsaan, eteldssa tehdasalueeseen ja idassa Otavantiehen.
Pohjoispuolella on virkistysaluekaistaleet ja lannessa jarven rannalla
muutama yksityinen omakotitontti.

Asuinkorttelit ovat 1950-luvun metsalahidille tyypilliseen tapaan
puistomaisia, avoimia ja aitaamattomia. Sorapintaiset ajotiet kiertavat
alueella rakennukselta toiselle siten, etta sisaankaynneille saavutaan
epdasuorasti.

3.1.2 Luonnonymparisto

Korttelialueet, joita muutokset koskevat, ovat olleet rakennettuja 1950-
luvulta lahtien. Kaavamuutoksella rakennettavat alueet supistuvat ja olevat
virkistysalueet jaavat entiselleen. Nykyiset tontit on istutettu osittain
nurmipintaisiksi, metsaan rajautuvat reunat kasvavat mustikkatyypin
varvikkoa. Voimassa olevan kaavan selostuksen mukaan v. 2011 alueelta ei
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tunnettu uhanalaisia kasveja eika eldgimia eika luonnonharvoiltaan
merkittavia biotyyppeja, eika mydskaan merkittdvia maisemallisia arvoja.
Vaesto, palvelut ja tyopaikat

Suunnittelualueen lahiymparistdssa on vakituista asutusta seka Otavan
kirjapaino. Palvelut ovat padosin keskustan suunnassa 2-4 km:n paassa.
Alue liittyy Keuruun kaupungin keskusta-alueeseen.

Virkistysalueita -metsia ja puistoja- on kaavamuutosalueen valittémassa
ldheisyydessa.

Liikenne

Otavantiella kulkee kirjapainon rekkaliikennetta seka muuta huoltoliikennetta
seka kirjapainoalueen eteldosiin kulkevaa asukasliikennetta.

Tekninen huolto

Alueella on tavanomaiset tekniset verkostot seka valmis tiestd.
Ymparisténsuojelu ja ymparistéhairiot

Kirjapainon melupdaastoét rajoittuvat kirjapainon piha-alueelle.

Alueelle kuuluu jossain maarin tieliikennemelua tai raideliikennemelua.
Keuruun varuskunnan lakkauttamisen jalkeen v. 2014 armeijan
harjoitustoiminnasta, rajaytyksista ja ammunnasta aiheutuva meluhaitta on
poistunut.

Kirjapainolla sailytetdan haitallisia kemikaaleja.
Maanomistus

Muutosalueen omistaa Otavanmaki Oy.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



Kaavaselostus 8 (23)

8.8.2023

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ote Keski-Suomen maakuntakaavasta. Lahde: https://keskisuomi.fi/wp-
content/uploads/2020/09/25788-ksmaka_MV01122017hyvaksyma.pdf.

Keski-Suomen maakuntakaavan 2040 tarkistus on saanut lainvoiman
28.1.2020. Kaavassa muutosaluetta koskevat seuraavat merkinnat:

- Seudullisesti merkittava tiivistettava taajama. Suunnittelumaarays:
Taajamaa yllapidetaan ja kehitetaan seudullisesti kattavien palvelujen
keskuksena. Kehittamisessa hydédynnetdan olemassa olevaa rakennetta
kiinnittden huomiota viihtyisyyteen ja esteettémyyteen. Alueen
suunnittelussa on otettava huomioon kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen
tarpeet seka turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat
kulttuuriymparistét ja luonnonsuojelun kohteet.

- Kulttuuriympariston vetovoima-alue. Merkinnalla osoitetaan maakunnan
kulttuuriymparistén monimuotoiset aluekeskittymat. Suunnittelumaarays:
Alueen kehittamisessa tulee hyddyntaa kulttuuriymparistén
monimuotoisuutta. Alueidenkaytén suunnittelulla edistetaan
kulttuuriymparistéjen kestavaa kayttda ja hoitoa. Alueilla metsien hoito ja
kayttd perustuu voimassa olevaan metsalainsaadantdon.

- Valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd, kohdenumero
31, Otavan kirjapainokyla. Suunnittelumaardys: Alueen suunnittelussa on
otettava huomioon kulttuurihistoriallisen rakennetun ymparistén
kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti. Alueen kayttéa on ohjattava
siten, ettei naditd arvoja heikenneta.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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3.2.2 Yleiskaava

Keuruun keskustan oikeusvaikutukseton osayleiskaava on hyvaksytty
valtuustossa v. 1991.

Ote Keskustan osayleiskaavasta 1991. Lahde:
https://www.keuruu.fi/images/kaavoituspalvelut/dokumentit/Yleiskaavat_p
%C3%A4%C3%A4sivu/Keskusta_OYK_harmaas%C3%A4vy.pdf.

Muutoksen alaisella alueella on merkintd AP/SR, Pientalovaltainen asuntoalue
/ rakennuslainsaadanndn nojalla suojeltava alue.

"Alue on tarkoitettu padasiassa pientalomaiseen asumiseen. Alue sisaltaa
myo0s asumiselle tarpeelliset julkiset ja yksityiset palvelut, alueen sisaiset
liikennevaylat, pysakodintialueet, alueen asukkaita palvelevat virkistys- ja
puistoalueet seka yhdyskuntateknisen huollon alueet. Alueelle voidaan
sijoittaa samalla pientaloymparistédn soveltuvia tyo- ja harrastustiloja."

Keuruun keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava on vireilld, ja sen
valmisteluvaiheen kuuleminen on tarkoitus olla vuoden 2022 aikana.
Osayleiskaavan luonnosvaiheen kartassa muutosalueelle on osoitettu
pientalovaltaisia asuinalueita ja rky-aluemerkinta.

3.2.3 Asemakaava

Voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 4.4.2011.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

3.2.4 Rakennusjarjestys

Kaupungissa on voimassa Keuruun rakennusjarjestys 2017.

Asemakaavaluonnoksen pohjakartta on kaupungin kaavoituspalveluiden ajan
tasalla pitama vuodelta 2019.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan muutoksen tarve, suunnittelun kaynnistyminen
ja sitd koskevat paatdkset

Asemakaavamuutoksen taustalla on korttelien 505 ja 506 rakennusten
vajaakaytto ja huono kunto. Voidakseen pitaa aluetta kunnossa ja asuttuna
omistajalla on tarve purkaa ne rakennukset, joiden korjaaminen kestavalla
tavalla ei ole mahdollista, kuitenkin siten, etta koko valtakunnallisesti
arvokkaan rakennetun ympariston tarkeimmat ominaispiirteet kuitenkin
sailyisivat. Suojelukaava ei salli rakennusten purkamista.

— Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Korjauskelpoiset rakennukset voidaan korjata ja vuokrata. Muuta kayttoa
omistajalla ei asuinrakennuksille ole. Asuinkayttd sailyttda myds alueen arvot
ja todistusvoimaisuuden parhaiten.

Tarkoitus on lisaksi laatia rakennuksille tyyppikorjaussuunnitelma, ja aloittaa
korjaukset huonokuntoisimmista.

Hanke aloitettiin katselmuksella ja neuvottelulla Keski-Suomen museon
rakennustutkija Paivi Anderssonin kanssa 20.6.2018.

Katselmuksessa saatujen ohjeiden perusteella korttelien rakennuksista
laadittiin kuntoarviot kahta peruskorjattua lukuun ottamatta. Niiden pohjalta
laadittiin esitys alueen muutoksista maisemointeineen lausuntopyyntéa
varten syyskuussa 2019.

Keski-Suomen museon vaatimuksesta rakennuksista tehtiin kuntoarviota
tarkempia kuntotutkimuksia, joita edelleen taydennettiin huonokuntoisimpien
osalta. Yhdelle rakennukselle alueen luoteisosassa haettiin poikkeamislupa
asemakaavan suojelumerkinndista syyskuussa 2021 ja purkulupa sai
lainvoiman 30.9.2021. Rakennus purettiin talvella 2021-22.

Taman jalkeen viranomaisneuvottelussa helmikuussa 2022 (liite 3) todettiin,
ettd mahdolliset muut muutokset on ratkaistava asemakaavalla.

Keskeisia edellytyksia oli, ettd kaavamuutoksessa on arvioitava koko RKY-
aluekokonaisuus ja muutosten vaikutus niihin.

Ymparistohistoriallinen vaikutusten arviointi valmistui marraskuussa 2022
(liite 5). Kaavaluonnosvaihtoehtoja kehitettiin rinnakkain vaikutusten
arvioinnin kanssa. Kuntotutkimusraportteihin (liitteet 6-8) lisatyt
toimenpidesuositukset avasivat yksittdisten rakennusten korjauskelpoisuutta.

Vireilletulo ja kaavoitussopimus kasiteltiin kaupunginhallituksessa
28.11.2022.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset luetellaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).
4.2.1 Viranomaisyhteistyd

Hankkeesta on neuvoteltu Keski-Suomen museon kanssa useaan otteeseen
ja lisaksi pidetty viranomaisneuvottelu Keuruun kaupungin kaavoitusjohtajan
ja rakennustarkastajan, Keski-Suomen ELY-keskuksen ylitarkastajan ja

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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ymparistdélakimiehen seka Keski-Suomen museon amanuenssin kanssa (liite
3).

Kaavaluonnoksen nahtavilld olon 27.1.-9.2.2023 jalkeen luonnoksesta saatiin
2 lausuntoa.

Keski-Suomen ELY:

"Asemakaavaluonnos on aiemmin viranomaisneuvottelussa sovitun
mukainen ja turvaa alueen kulttuurihistorialliset arvot. Purettaviksi
ehdotetut rakennukset sijoittuvat alueen laidalle ja jéljelle jéavét,
suojeltaviksi rakennuksiksi ehdotetut rakennukset muodostavat selkeédn
kokonaisuuden. Uudisrakennuksen rakennusalan poistaminen edistdd myoés
eheyden séilymista.”

Keski-Suomen museo:

"Keski-Suomen museo toteaa, ettd asemakaavan taustaselvitykset,
kuntotutkimukset sekéd kulttuuriympdaristéon vaikutusten arviointi on tehty
riittavélla tavalla kaavamuutoksen taustaksi.”

Lisdksi museo esittda asemakaavan suojelumaarayksia taydennettavaksi AP
3/s -asemakaavamerkinnalla.

Kaavamerkinnat on muutettu kaavehdotukseen lausunnoissa esitetylla
tavalla.

Kaavaehdotus oli nahtavilla 9.5.-9.6.2023.

Kaavaehdotuksesta ei ollut kenellakaan huomautettavaa tai
muistututettavaa, asemakaavan todettiin sailyttavan alueen ominaispiirteet
ja aluerakenteen.

4.3 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa vastaamaan omistajan tarpeita niin,
etteivat valtakunnallisesti merkittavan kokonaisuuden arvot oleellisesti
vahene.

Paivitetaan kaava nykytilannetta vastaavaksi

- poistetaan kaavasta poikkeusluvalla puretun rakennuksen ala ja sita
koskevat merkinnat korttelista 506;

- lisataan v. 2010 rakennetulle talousrakennukselle rakennusala;

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Ohjataan ympariston kayttoa kulttuurihistoriallisten arvojen
mukaisesti

- lisataan tai siirretddn muiden tonttien talousrakennusten ohjeellisia
rakennusaloja;

- merkitaan ohjeelliset pysakdintialueet;

- lisatdan kortteleita koskevia yleismaarayksia ympariston hoidosta,
aitaamisesta, pysakdinnista ja jatteiden sailytyksesta seka asuntojen ulko-
oleskelualueista;

Sallitaan valttamattomat muutokset rakennuskantaan

- poistetaan suojelumerkinta ja rakennusala niiltd rakennuksilta, joita ei voi
kestavasti ja ymparistdéa sdastavasti korjata;

Poistetaan kayttamaton rakennusoikeus
- luovutaan kayttamattémasta rakennusoikeudesta korttelissa 505;

- jatetaan korvaamatta poistuva rakennuskanta uudella rakennusoikeudella,
joka vaikuttaisi haitallisesti yhtendisen rakennuskannan muodostamaan
arvokkaaseen osakokonaisuuteen.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Aikaisemmissa suunnitteluvaiheissa, ennen tarkempia kuntotutkimuksia,
tutkittiin mydés kaikkiaan viiden rakennuksen poistamista, mutta se todettiin
lilan radikaaliksi kokonaisuuden kannalta. Lisaksi osa mainituista
rakennuksista on mahdollista korjata kestavalla tavalla. Yhden rakennuksen
purkamisen ja maisemoinnin jalkeen tutkittiin kahta erilaista vaihtoehtoa
(ks. liite 5).

Molemmissa vaihtoehdoissa jo puretun rakennuksen rakennusala korttelista
506 seka rakentamattoman uudisrakennuksen rakennusala korttelista 505
poistetaan, ja jokaista jaavaa asuinrakennusta kohti osoitetaan yksi
talousrakennuksen ohjeellinen ala.

Vaihtoehtojen merkittavimmat erot:

VE1: Seka korttelista 505 etta 506 poistetaan suojelumerkinta ja
rakennusala yhdelta asuinrakennukselta ja muutetaan valtaosa niiden
tontista lahivirkistysalueeksi.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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VE2 (kaavaluonnokseen valittu vaihtoehto): Korttelin 506 lansilaidalta,
metsan reunasta poistetaan suojelumerkintd ja rakennusala kahdelta
rakennukselta. Tonttien Iansiosa liitetdan olevaan lahivirkistysalueeseen.

VE1:ssa ohjeellisia talousrakennusten paikkoja siirretdan vahan ja lisatadan
voimassa olevaan kaavaan verrattuna. VE2:ssa korttelin 506
talousrakennusten ja pysakdintipaikkojen ohjeelliset alat sijoitetaan metsan
reunaan purettavien rakennusten tilalle.

Perustelut valinnoille:

Kaikki alueen nelitalot ovat yhta perusteellisesti korjattua lukuun ottamatta
asuintarkoituksiin huonokuntoisia, ja niissa on eri asteisia kosteusvaurioita.
Rakennukset, joista suojelumerkinta poistetaan, on valittu heikon
korjattavuuden ja kulttuuriympariston muutosherkkyyden mukaan.
Vaikeimmat olosuhteet ovat korttelin 506 lansiosassa, jossa rakennusten
poistaminen myds haittaa osa-alueen eheytta ja kertovuutta mahdollisimman
vahan.

Hoyrynsuluton ja tuuletusraoton mineraalivillaeristeinen ulkoseindarakenne
muovimaaleineen seka 1970-luvulla kaikkiin ulkoseiniin runsaasti pursotettu
ureavaahto yhdessa pitavat ulkoverhouksen ja PAH-pitoiset tervapaperit
kosteina, mika aiheuttaa haitallisten yhdisteiden haihtumista sisailmaan.
Korjaukset edellyttavat eristeiden ja tervapaperien poistamista, silla
puurakennuksen kaikkien ulkovaipparakenteiden kotelointi ehdottoman
tiiviiksi on kdytannéssa mahdotonta. Toimenpiteet ovat mittavia, ja
alkuperaisia rakennusosia on uusittava, mika heikentda sailyneisyytta.

Tarkein syy kosteusvaurioihin rakennuksissa on alueen kaikissa
rakennuksissa rydmintatilan jatkuva markyys, jonka poistaminen on
edellytys korjausten onnistumiselle. Jollei veden kertymista rydmintatilaan
voida estad, alapohjan ja ulkoseinien alajuoksujen laho- ja homevauriot
uusiutuvat (liitteet 6-8).

Rydmintatilan kuivattamisen pahimmat ongelmat ovat korttelin 506
lansireunalla rinteen ylaosassa. Sokkeli on sielld matala ja maasto viettaa
metsasta rakennuksiin pain samoin kuin jo puretussa rakennuksessa A30.
Rakennusten A26 ja A22 perustukset, rydmintatila ja kellari on rakennettu
aivan pinnassa olevaan kallioon louhittuun altaaseen, jonne pintavedet
paasevat sokkelipalkin alta. Maaston muotoilu edellyttaisi kalliolouhintaa
laajasti rakennusten ymparilla. Salaojat olisi louhittava kellarin lattiatason
alapuolelle ja purkuputkille kanaalit Otavantien suuntaan. Rakennuksen A22
edessa oleva silokalliokumpare olisi piikattava kokonaan pois salaojia ja
maanpinnan muotoilua varten. Molempien rakennusten ymparilld maaston ja
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kulkuteiden korkeusasemaa olisi muutettava, mika vaikuttaa maisemaan
olennaisesti. Samassa korttelissa lahempana tieta olevien rakennusten osalta
pintavedet saadaan helpommin ohjatuksi rakennuksesta poispain.

Rakennus A21 sijaitsee korttelissa 505 selvasti viereista Otavantieta
matalammalla, ja perustuksiin kertyvan veden pois pitéminen rydmintatilasta
on sielldkin erittdin haastavaa. Kallio on syvemmalla kuin ylarinteessd, joten
maaston muotoilu, salaojakaivantojen louhiminen ja alustan tuuletus on
mahdollista ymparistda pysyvasti turmelematta.

Kulttuuriympariston kannalta kaavaluonnoksessa poistettavat rakennukset
A22 ja A26 eivat vaikuta merkittavasti tienvarsindkymaan, joka on alueelle
luonteenomainen. Rakennusten paikoille on osoitettu ohjeelliset rakennusalat
uusille talousrakennuksille, jotka rajaavat korttelin metsanpuoleista reunaa
purettavien tapaan. Otavantieta kulkiessa A21 on huomattavasti
nakyvammalla paikalla.

5 Asemakaavan muutoksen kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Pientaloille ja myds julkiselle palvelutoiminnalle osoitettu kortteli sailyy
toiminnoiltaan ennallaan, mutta rakennusoikeus vahenee.

Ohjeellista tonttijakoa muutetaan ja merkitaan joka tontille ohjeellinen
rakennusala talousrakennukselle. Toistaiseksi tontteja ei muodosteta, vaan
ohjeellinen jako tehdaan vasta, jos rakennukset halutaan myyda. Kulku eri
tonteille on siinad yhteydessa sovittava yhteisjarjestelysopimuksessa.

Kortteleista poistuva alue maaritellaan lahivirkistysalueeksi, jonka luonteesta
ja hoidosta annetaan yleismaarays. Yleismaarayksiin tehtavilla lisayksilla
varmistetaan rakennusten ja lahiymparistén ominaisuuksien sopivuus
miljodseen.
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5.2 Mitoitus
kortteli 505 rak. oikeus m2  rak. oikeus rak. oikeus
tontti ennen jdlkeen VE1 jdlkeen VE2
1 460 + t100 460 + t50
2 805 345 + t50
3 460 460 + t50 460 + t50
4 345 345 + t50 345 + t50
5 345 + t50
yhteensa 2070 + t100 1150 + t150 1610 + t200
= Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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kortteli 506 rak. oikeus m2 rak. oikeus rak. oikeus
tontti ennen jalkeen jalkeen

1 460

2 460

3 460 + 50

4 460

5 460 + 50

6 460

7 460 + 50

1(8) 460 + t50 460 + t50

2 (9) 460 + t50 460 + t50

3 (10) 460 + t50 460 + t50

4 (11) 460 + t50 460 + t50
12 460 + t50

yhteensa 3220 + t150 2300 + t250 1840 + t200

Rakennusoikeuden muutos

Voimassa olevaan kaavaan nahden muutos on molemmissa vaihtoehdoissa
sama: rakennusoikeus vahenee 1840 m2 ja talousrakennusten
rakennusoikeus kasvaa 150 m?2.

5.3 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Tavoitteiden vaatimat muutokset on pidetty mahdollisimman vahaisina ja
valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistéon (RKY)

kokonaisuuden sdilyneisyytta oleellisesti heikentamatta.
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5.4 Aluevaraukset

Aluevaraukset pysyvat paaosin ennallaan. Korttelia 505 ja 506 koskee
kaavamerkinta AP-3/s, mutta korttelin 506 pinta-ala pienenee. Kyseinen osa
korttelia muutetaan lahivirkistysalueeksi (VL).

5.5 Kaavamuutoksen vaikutukset

5.5.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistdédén ja kulttuuriperintéon

Kaavamuutoksen merkittavimmat vaikutukset kohdistuvat rakennettuun
kulttuuriymparistdédn. Vaikutuksista on tehty selvitys, Ymparistéhistoriallinen
vaikutusten arviointi (liite 5). Selvityksessa on kasitelty edella mainittuja
kahta vaihtoehtoa.

Vaihtoehtoisten kaavaratkaisujen vaikutukset kulttuuriymparistéén on
Ymparistohistoriallisen selvityksen sivulla 63 todettu seuraavasti:

"Asemakaavamuutosluonnoksissa VE1 ja VE2 on huomioitu vuoden 2009
mukainen arvoaluemaaritelma. Kyla- ja kaupunkikuvalliset arvotekijat
sailyvat turvaamalla aluekokonaisuuden ja sen kortteleiden ominaisluonne,
ainutlaatuisuus seka erityispiirteet. Arvoalueen sailyneisyyteen nahden
asemakaavamuutosluonnokset VE1 ja VE2 ovat vaikutuksiltaan osin
yhdenmukaiset ja osin eroavat toisistaan."

Kaavamuutosalue on pohjoisin osa laajaa RKY-aluetta, johon kuuluvat myds
itse tehdasrakennukset seka koko eteldinen asuinalue yhteistiloineen.

Edelld mainitun selvityksen sivuilta 64-65:

" Aluekokonaisuus

Kumpikin kaavavaihtoehto sdilyttaa alueilla olevia asuinrakennuksia ja -
ymparistdja huomioiden vuoden 2009 rky- aluekokonaisuus. Radan
molemmin puolin alueet kokoava Otavantien julkisivu ja nakymat
tehdasaukion seka asuntoalueiden valilla sailyvat hyvin. VE2 korostaa
tehtaan aukion yhtenaista julkisivua ja sailyttaa alkuperadisen aluejulkisivun
Otavantiella paalahestymissuunnassa pohjoisesta. VE1 taas mahdollistaa
muutoksen Otavantien aluejulkisivuun ja nakymiin paalahestymissuunnassa
pohjoisesta.

Alueluonne ja -rakenne

Kumpikin vaihtoehto sailyttaa teollisuusyhdyskunnan rky- alueen luonteen
ominaispiirteet. VE1 mahdollistaa eri tasoisia muutoksia erityisesti itdpuolen
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korttelissa, rakenteessa katusivulla ja puiston osalta. VE2 taas mahdollistaa
kahden nelitalon purkamisen ja tonttimuutokset lansipuolen korttelissa
metsan laidalla. Mahdollinen talousrakennusten rakentaminen eri
vaihtoehdoissa toisaalta sadilyttaa ja tukee aluerakennetta.
Talousrakennusten sijainti, mittakaava ja rakentamistapa huomioi kortteli- ja
aluerakenteen. Vuonna 2007 koulutuskeskukselle A 11 mydnnetty purkulupa
on vanhentunut, ja keskus on tarkoitus sailyttaa tukemassa rky-
aluerakennetta.

Eteldosan asuntoalueelle ei vaihtoehdoilla VE1 ja 2 ole muutosvaikutusta.
Eteldinen asuntoalue tulee sailymaan rky- 2009 aluerakenteen ja -luonteen
mukaisena.

Erityispiirteet

Vaihtoehdot VE1 ja 2 sailyttavat hyvin rky-aluekokonaisuudessa huomioidut
tehdas- seka asuntoalueiden erityispiirteet: maaseutumiljéén vehreyden
puistoineen, tehdasalueen tuotantolaitoksineen seka asuntoalueille erityisen
pihaverkoston nakymineen.

Rakennusten arkkitehtoniset ominaispiirteet ja detaljit ovat sailyneet
asuntoalueilla hyvin alkuperdisina. Rakennukseen A 17 on tehty kuistimuutos
ja A 15 rakennukseen piharakennus 2009 jalkeen vuonna 2011.
Vaihtoehtoihin VE1 ja 2 on lisatty rakennusala edella mainitulle
piharakennukselle.

Ainutlaatuisuus

Vaihtoehdot tukevat VAT tavoitteita sailyttéden aluekokonaisuuden
ainoalaatuisena ja harvinaisena. Aluekokonaisuuden todistusvoima ja
luettavuus VE2 vaihtoehdossa sadilyy erityisesti Otavantien raitin ja
paanakymien osalta hyvin vuoden 2009 rky-arvoalueen mukaisena."

5.5.2 Vaikutukset asumiseen

Asuinrakennusten maara kaava-alueella vahenee.
5.5.3 Vaikutukset liikenteeseen

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta liikenteeseen.
5.5.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

Olevaa luonnonymparistéa ei muuteta.
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Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksella asumisen rakennusoikeutta vdhennetaan 1840 m?2 ja
talousrakennusten rakennusoikeutta lisataan 150 m=2.

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat:

AP-3/s

Sitowise Oy

Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo

Erillispientalojen korttelialue.

Alueella kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennettu
ymparistd sailytetdan. Korjatessa olemassa olevaa
asuinrakennusta tulee ikkunoiden ja katon muoto
sailyttaa alkuperaisina. Rakennuksen vesikatto ja
ulkoverhous on sailytettava alkuperaisen kaltaisina.
Korttelialueen kaikkien rakennusten julkisivujen ja
ikkunoiden puuosat on maalattava peittavalla maalilla.
Asumisen liséksi alueella voi toimia pienimuotoista
lilketoimintaa.

Lahivirkistysalue.

Rakennusala.

Muuntamoa varten varattu alueen osa.

Ajoyhteys.
Johtoa varten varattu alueen osa.
Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa.

Ohjeellinen pysakdimispaikaksi varattu alueen osa.
Ohjeellinen talousrakennuksen ala. Luku osoittaa

rakennusoikeuden kerrosalaneliometreina.

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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3Im kaava-alueen ulkopuclella oleva viiva
Faortiehn, kKombelinosan @ alusen rajE
—— . — . — Osa-alueen raja

————— Crhjeelinen alueen tai osa-alueen raja.

Crhjeallinen tontin‘rakennuspaikan raja

504 Kortielin numero
1 Crhjeellisen tontinfrakennuspaikan numearng.
460 Rakennusoikeus kerrosalanelitmetreina

] Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suunmman sallitun kerrosluvun

lu% Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suunmman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kaytas
kerrosalaan luettavaksi tilaksi

Yleismaaraykset:

Kaava-alue kuuluu kokonaisuudessaan valtakunnallisesti merkittavan
rakennetun kulttuuriymparistén alueeseen. Sen vuoksi on AP-3/s -
korttelialueilla uudisrakentamisen ja merkittavan korjausrakentamisen
yhteydessa pyydettava lausunto museoviranomaiselta rakennuslupa- ja
toimenpidemenettelyn yhteydessa. Sr-merkittyihin rakennuksiin ei saa tehda
sellaisia muutostdita, jotka vahentavat niiden kulttuurihistoriallista arvoa.
Rakennusten korjauksissa tulee kayttda rakennuksen alkuperaisia tai niita
vastaavia materiaaleja ja korjaukset tulee tehda niin, ettd alkuperaiset
arkkitehtuurin ominaispiirteet sailyvat.

Kaavamuutosalueella asuinrakennusten rakenteiden aaneneristavyyteen
tulee kiinnittaa huomiota, koska alueelle kantautuu liikennemelua myoés
ybaikaan.

Rakentamatta jaava tontinosa, jota ei kayteta varastointiin, pysakointiin tai
lilkenteeseen, on istutettava. AP-3/s -kortteleiden alueella pihojen tulee olla
puistomaisesti hoidettuja, ja korttelin sisdiset kulkuvaylat sailytetdan
sorapintaisina.
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Virkistysalueeksi muutettava asuinkorttelin osa tulee hoitaa "hallittu
hoitamattomuus" -periaatteella. Muokattu reuna-alue maisemoidaan
kuntalla, luonnonnurmella ja yksittaisilla metsapuilla.

Asuntojen ulko-oleskelualueiden pintamateriaaleina tulee suosia joko soraa
tai liuskekivilaatoitusta. Puisten patioiden etdisyyden tulee olla vahintaan
kaksi metria rakennuksesta. Katettujen terassien ja pergoloiden seka
valokatteiden rakentaminen on kielletty.

Vesikatteiden tulee olla betonikattotiilta, maalattua saumapeltia tai
rakennusten nykyisten katteiden mukaisia. Loivakattoisissa varastosiivissa
kaytetaan sileaa kattohuopaa. Katteiden varin tulee olla tiilenpunainen.

Talousrakennuksissa on oltava harjakatto, jonka kattokulma on sama kuin
asuinrakennuksissa tai niissa kiinni olevissa varastoissa. Sileat huopakatteet
asennetaan seka talousrakennuksissa etta asuinrakennusten loivissa siivissa
ilman raystaspelteja ja paatykorotuksia.

Asuin- ja talousrakennuksissa julkisivumateriaalina on kaytettava

Korjaustoissa julkisivujen detaljit, kuten varastojen puusaleikét, sailytetaan.
Julkisivuvarityksen tulee noudattaa alueella kaytettya varitysta. Ikkunoiden
ja ulko-ovien tulee olla puuta ja puitejako seka sijainti julkisivupintaan
nahden alkuperainen.

Alueella ei sallita autokatoksia. Talousrakennuksiin saa sijoittaa autotalleja ja
lukittavan jatetilan.

Aurinkopaneeleita voidaan asentaa vain katonlappeen suuntaisesti.
Ilmalamp6pumput tulee asentaa yhtenaisesti ja niille tulee tehda julkisivun
varein maalattu, puinen suojasaleikkd. Pumpun nesteputkikoteloita ei saa
vieda julkisivulla nakyvissa.

6 Asemakaavan muutoksen toteutus

Muutoksen toteutus alkaa kaavan voimaantulon jélkeen. Toteutusta valvoo
rakennusvalvontavirasto.

7 Liitteet

Liite 1 Asemakaavaluonnos 23.1.2023.
Liite 2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS).

Liite 3 Muistio viranomaisneuvottelusta.
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Liite 4 Havainnekuvat.

Liite 5 Otavan kirjapainokyla, Ymparistéhistoriallinen vaikutusten arviointi.
Sitowise 7/2022.

Liite 6 Kuntotutkimus, rakennus A21.

Liite 7 Kuntotutkimus, rakennus A22.

Liite 8 Kuntotutkimus, rakennus A26.

Liite 9 Asemakaavaluonnos, VE1

Liite 10 Talousrakennuksen periaatepiirros

Liite 11 Asemakaavan seurantalomake
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