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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen maarittely ja sijainti

Suunnittelualue muodostuu noin 13 hehtaarin kokoisesta ranta-alueesta Padasjoen kunnassa,
noin 6 kilometria keskustaajamasta pohjoiseen (kuva 1 alla). Suunnittelualue sijaitsee Ylisen
Alijarven rannalla ja alueella on rantaviivaa noin 750 metrid. Alue on yksityisten maanomista-
jien omistuksessa. Alueella ei ole nykyisin voimassa olevaa asema- tai yleiskaavaa ja maanomis-
tajien tavoitteena onkin osoittaa alueelle kuuluva haja-asutusluonteinen rakennusoikeus laati-
malla sinne ranta-asemakaava.
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Kuva 1. Suunnlttelualueen seudullmen suamtl kartalla on ympyroity likimaarin keltaisella.

Suunnittelualue muodostuu yhden tilan Taipale 576-411-4-36 ranta-alueesta. Ranta-asemakaa-
van niin kutsuttu vaikutusalue on hieman edellista laajempi. Tila on yksityisessa omistuksessa ja
alueella olemassa olevat rakennukset on tarkoitus padosin séilyttda. Alla on kuva Taipaleen tilan
Kiinteistorajoista (kuva 2) ja tarkemmasta kaava-alueen rajauksesta (kuva 3). Lahialueella on
paikoitellen melko tiivistakin loma-asutusta.
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Tulostettu Maanmittauslaitoksen asiointipalvelusta

Kuva 2. Ranta-asemakaavan suunnittelualueen Taipaleen tilan sijainti peruskartalla.



Kuva 3. Tarkempi kaava alueen rajaus ja 3 metrin puskuri punaisella katkoviivalla. Alue kasit-
taa rantavyohykkeeseen kuuluvan tilan osan.

1.2 Tyodn tarkoitus ja keskeiset tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on ranta-asemakaavoituksen yhteydessa padosin sailyttda maatilan
pihapiirin vanhat rakennukset. Tilalla nykyisin olevat kaksi pienta 1970-luvulla rakennettua sau-
namokkia olisivat luontevia lahtékohtia rannan ja maankéytén suunnittelulle. Rantojen suunnit-
telun yleisten mitoitusperiaatteiden mukaisesti rannan pituudelle olisi mahdollista rakentaa noin
kolme loma-asuntoa. Naiden rakennuspaikkojen valiin jaisi vapaita rantoja ja lisaksi lannenpuo-
leisen lahteen ja noron alue ja& rakentamisen ulkopuolelle.
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonympéristd, muinaismuistot ja maisema

Suunnittelukohteena on Ylisen Alijarven etelarannalla sijaitseva Taipaleen tila. Tilalla on ranta-
viivaa yhteensa noin 750 metria.

Suunnittelualueella ei ole paivitettyjenk&én tietojen perusteella muinaismuistoja, ks. tarkemmin
liite 3/ Mikroliitin raportti 19.6.2024: > Maastossa alue katsottiin kokonaan lapi, lukuun otta-
matta selkedd vesijattbmaata rannan valittomassé laheisyydessa. Rakentamattomilla kohdilla
maasto todettiin hyvin kivikkoiseksi ja varhaismetallikauden ja kivikauden asuinpaikoiksi kor-
keutensa puolesta sopivilla kohdilla asuinpaikoille sopimattomaksi. Tutkimusalueella ei myos-
kaan havaittu merkkeja historialliseen aikaan ajoittuvista rakenteista tai muista muinaisjaannok-
sistd. Piha-aluetta ei kuitenkaan tutkittu. Alueella ei havaittu muinaisjadnnoksia tai muita suojel-
tavaksi katsottavia arkeologisia jadnnoksia.”

Kuva 4. limakuvaa alueelta. Kuvasta erottuvat pellot, metsat ja tilan paarakennukset.

Alueella tehtiin kaavoittajan toimesta alustavaa luonnon ja maiseman tarkastelua 4.9.2023. Maa-
tilan pihapiirin ymparist6 on peltomaista (kuvat 5 ja 6). Tien eteldpuoleinen puusto on suurelta
osin taimikkoa seké kesantopeltoa.



Kuvat 5 ja 6. Peltomaista maisemaa, sekametsdd ja taustalla maatilan piharakennuksia (vas.).

Kahden saunamdokin rannasta on maisemat Yliselle Alijarvelle (kuvat alla). Lannenpuoleisen
mokin piha on maastonmuodoiltaan vaihtelevaa ja makisté.

Kuva 7. Maisemaa Ylisen Alijarven itaisen lahden rannasta (vas.). Kuva 8. Laituri ja rantamaisema lan-
nenpuoleisen saunamokin rannasta kohti jarven lansiosaa (oik.).

Rakennettavuudeltaan parhaat uudet paikat 10ytyvét nykyisten kahden saunamokin valiselta alu-
eelta (kuvat 9 ja 10), jossa on sekametsad ja entista sittemmin umpeen kasvanutta peltoa. Alu-
eella on tehty harvennushakkuita ja maasto on suhteellisen tasaista verrattuna esimerkiksi tilan
lansilaitaan.
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Kuvat 9 ja 10. Maisemaa kahden saunamokin valiselta rakentamattomalta Iueelta, oss on suoritettu
harvennushakkuita.




Alueen luontoarvot on inventoitu tarkemmin kaavahanketta varten laaditussa luontoselvityk-
sessa kesén 2023 aikana (biologi Mikko Siitonen). Luontoselvityksesséa on kiinnitetty erityista
huomiota muun muassa alueen lansiosassa rantavy6hykkeen taustalla sijaitsevaan lahteeseen ja
sielta entisen pellon kautta jarveen virtaavaan noroon. L&hteikon ja noron alueella on haapaa,
tervaleppad, edustavaa lajistoa sek& mahdollisesti riistaa ja liito-oravaa suosivia jattdpuuryhmié.
Vaikka l&nsiosa ei selvityksen mukaan varsinainen erikoiskohde olekaan, jatetadan se joka ta-
pauksessa rakentamisen ulkopuolelle. Selvitysalueella tehtiin tarkka maastoinventointi biologin
toimesta 8.6.2023. Alue kuvioitiin luontotyyppien ja puuston perusteella (kartta seuraavalla si-
vulla). Kultakin kuviolta kartoitettiin kasvillisuus, kasvisto (putkilokasvilajisto) ja mahdolli-
suuksien mukaan myds eldimistod. Yhteenveto ja suositukset kullekin alueelle 1-15 16ytyvat
5.9.2023 péivatysta raportista, ks. kartat ja kuvat tarkemmin kaavan selostusosan liitteesta 2.

Kuva 11. Digitoitu versio luontoselvityksen kuviokartasta. Eri numeroiden selitteet 16ytyvat tarkemmin
luontoselvitysraportista.

Kartassa A on kulleroesiintyma. Lisaksi B on haapa-jattépuuryhma ja liito-oravalle sopiva habi-
taatti (liito-oravia ei kuitenkaan ole alueella havaittu). Kuviossa numeron 5 kohdalla on sinivih-
redlla merkitty l&hde ja siihen liittyva noro.

Johtopaatokset:

Selvitysalueella ei luontoselvityksen perusteella ole sellaisia luontoarvoja (kohteita tai lajistoa),
joihin maltillinen uudisrakentaminen nykyisten rakennuspaikkojen l&histll& vaikuttaisi merkit-
tavésti.



2.12 Rakennettu ympéristo

Suunnittelualue muodostuu yhdesta tilasta Taipale 576-411-4-36, jonka pinta-ala on 41 hehtaa-
ria. Rantavyohykkeen varsinaisen suunnittelualueen pinta-ala on noin 13 ha. Tila on muodos-
tettu tallaisenaan torpan lunastuksen yhteydessé vuonna 1928 (kiinteistorekisteri), eika siita ole
sen jalkeen lohkottu mitéan. Alueen lapi kulkee Ala-Taipaleentie, jonka eteldpuolelle jaavét
maatilan nykyinen padrakennus sekd vanha paarakennus piharakennuksineen. Kahden eri ikai-
sen padrakennuksen ja kahden rantamokin lisaksi suunnittelualueella on hirsinen riihi, pari van-
hempaa aittaa, navetta/puimala ja pihasauna. Saunamokkien laheisyydessa on pienié talousra-
kennuksia, kuten puuvajoja ja kuivakaymala.
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s vuodelta 1965 (vas.). Kuva 13. Vanhempi paarakennus vuodelta 1928

Kuva 12. Maatilan paarakennu
(oik.).

Vanhan pé&érakennuksen (kuva 13) osalta mahdollisia suojeluarvoja selvitetdén kaavan laadinnan
yhteydessd. Rakennus on perdisin vuodelta 1928 ja viimeisin laajennus on tehty 1940-luvulla.
Nykyisen ja vanhan padrakennuksen lisaksi tilalla on useita eri-ikéisié ja erikuntoisia piharaken-
nuksia. Alla nakyvat hirsiaitta ja puuvarasto kuuluvat vanhan paarakennuksen pihapiiriin. Nai-
den rakennusten katot ovat uudemmat ja peltiset.

uval Hirsiaitta ja kuva 15. pvarasto vanhan aéakennuksenpihapiirssa.

Hieman sivussa muista rakennuksista pellon laidassa on navetta/puimala (kuva 16) ja pihasauna
(kuva 17). 1960-luvulta peréisin olevan puimalan seinét ovat osittain lyyhistyneet.



Kuva 16. Vanha navetta/puimala ja sen oikealla puolella pihasauna. Kuva 17. Vanhat maatilarakennuk-
set sijaitsevat hieman sivussa paarakennuksista.

Alataipaleentien pohjoispuolella ja jarven rannan lahelle jaavéat kaksi rantamokkié (kuvat 18 ja
19 alla). Kyseiset saunamokit ovat perdisin 1970-luvulta ja ne ovat toimineet osittain vuokraus-
kaytossd. Nama kaksi olemassa olevaa mokkia toimisivat jatkossakin ainakin saunoina. Mahdol-
liset uudet rakennuspaikat sijoittuisivat naiden kahden mokin valiselle alueelle.

Kuva 18. Alueen i anuoleinen rantamki (s.). Kuva 19. annenpuo einen ranmo'kki on vuokraus-
kaytossa ja sijaitsee kallioisen harjanteen paalla (oik.).

Kahden rantasaunan pihapiirissa on pienié talousrakennuksia. Iddnpuoleisen mokin (kuva 20)
yhteydessé on kuivakdymald, nukkuma-aitta (kuva 20) ja vaja/puuvarasto (kuva 21).
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Kuva 20. Idanpuoleisen mokin pihassa on nukkuma-aitta. Kuva 21. Vieresséa on myds puuvarasto/vaja.



Lannenpuoleisen saunamokin ymparistd on maastoltaan vaihtelevaa (kuva 24) ja rakennuskan-
taan kuuluu pari talousrakennusta. Molempien mokkien rannassa on lisaksi laiturit.

Kuva 22. Lantisen saunamokin pihapiiri ja talousrakennukset.

Kaava-alue on pysynyt yleisilmeeltddn melko samanlaisena jo vuosikymmenien ajan ja esimer-
kiksi pitajankartasta vuodelta 1936 erottuvat pellot ja vanha paarakennus seké joitakin pihara-
kennuksia (kuva 23). Ranta-alue on ollut aikoinaan puoliavointa ja todennédkaisesti kaytossé
metsélaitumena vield 30-luvulla. Taipale on Osoilan maarekisterikylan takamaita, ja varsinainen
paakyla on etelampéna Kirkkolammen pohjoispadssa. Tila on entinen torppa, joka on lunastettu
aikoinaan ja lohkottu Kiinteistorekisterin mukaan 1928.
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Kuva 23. Talpaleen tila vuoden 1930 pltajankartassa Vanha paarakennus vuodelta 1928 j ja sitd ympa-
roivat pellot ovat paaosin nykyisilla paikoillaan.

2.13 Maanomistus

Alue on yksityisessd maanomistuksessa. Tilaan kuuluvat rantamokit ovat olleet osittain vuok-
rauskéytossa.



2.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja niihin liittyvat erityiskysymykset on kasitelty maa-
kuntakaavoituksen yhteydessa.

2.21 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Paijat-Hameen maakuntakaava 2014, joka on saanut lainvoiman
14.5.2019.
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Kuva 24. Ote maakuntakaavasta, jossa suunnlttelualue on osoitettu likimaarin punaisella ympyralla.
Lahde: Padasjoen kunnan karttapalvelu.

Varsinaisella suunnittelualueella ei ole maakuntakaavassa merkintdja. Alueen pohjoispuolelle
jaa SL 189 -merkintg, joka on Majuanvuoren luonnonsuojelualue.

2.22 Yleiskaava

Nyt kéasiteltavélle alueelle ei ole aiemmin laadittu yleiskaavoja tai asemakaavoja. Tilasta lanteen
pain seka laheisen pienen lammen rannalla on voimassa Metsahallituksen ranta-asemakaava 1
vuodelta 2000. Mitoitusperusteiden osalta on luontevaa hyédyntdd myos tdman lahes viereisen
ranta-asemakaavan perusteita vuodelta 2000.
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Kuva 25 Ote Metsahallltuksen ranta- asemakaavasta Joka on voimassa suunnittelualueen l&nsipuolella.
Lahde: Padasjoen kunnan karttapalvelu.
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Y114 ndkyvassad Metsdhallituksen ranta-asemakaavassa on osoitettu laajoja M-alueita (maa- ja
metsatalousalue) sekd RA-alueita (loma-asuntojen korttelialue). Vastaavia merkintdja hyodyn-
netddn myos Taipaleen ranta-asemakaavassa. Metsahallituksen kaavassa rakennusoikeutta on
loma-asunnolla 90 k-m2, minka lisaksi erilliselld saunalla 30 k-m?2, aitalla 30 k-m?2 seké varasto-
ja huoltorakennuksella 20 k-m2. Yhteensé kerrosalaa on siis 170 k-m?/ tontti.

2.23 Ranta-asemakaava

Alueelle ei ole aiemmin laadittu asemakaavoja.

2.24 Rakennusjéarjestys

Padasjoen kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 5.3.2012 ja se tuli voi-
maan 11.4.2012.

2.25 Rakennuskiellot

Alueelle ei ole tehty rakennuskieltopaatoksia.

2.26 Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana kdytetaan tata hanketta varten laadittua karttaa. Maastoty6t tapah-
tuivat kesélla 2023 ja pohjakartan hyvéksyi prosessin alkuvaiheessa 7.9.2023 Heinolan kau-
punki. Alla kuva pohjakartasta, jossa nakyvat muun muassa alueen korkeuserot, tiet, rakennuk-
set ja puustoiset alueet.
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Alijérvi

Koordinaatti- ja korkeusjarj. TM35 N2000

Kohde: 576-411-4-36 Taipale
Asiakas: Karttaako Oy

1 Kunta: Padasjoki

Maanmittauspalvelu Piros;  Kéyrakartia
Puttonen Oy MK: 1:4000
Pohjakartta on hyvaksytty 2023. Mittagga: PVM:  19.6.2023

Kuva 26. Pohjakartta, jota kaytetaan kaavan laadinnassa.
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3 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Aiemmat kasittelyvaiheet ja paatokset

Kaavahankkeen taustoja on selvitetty suunnitelman alussa.

- Kaavoituksen kdynnistamispaatds ja kaavoittajan valinta (kesdkuu 2023).

- Maastokaynti ja alustavat neuvottelut maanomistajien kanssa tehtiin syyskuussa 2023.
- Luontoselvitys keséllad 2023 ja raportti syksylla.

- Kaavoittaja toimitti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuntaan joulukuussa 2023 yhdessa
kaavaluonnoksen kanssa (MRL 748). Aikalisa kunnan resurssipulan johdosta.

- Tekninen lautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen kokouksessaan 21.5.2024 ja samalla kaava tuli
vireille § 47.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos asetettiin yleisesti nahtaville ja
osallisilla oli mahdollisuus antaa niista palautetta 27.5.-26.6.2024. N&htavilla pitamisesta ja ase-
makaavan vireilletulosta (MRL 62 ja 638) tiedotettiin kunnan ilmoitustaululla / nettisivuilla ja
lehtikuulutuksella seka ilmoitettiin kirjeitse kunnan kaytantdjen mukaisesti. Myos tarvittavat
lausunnot pyydettiin tassa vaiheessa (Hameen ELY -keskus, maakuntaliitto, maakuntamuseo,
tekninen lautakunta, kunnanhallitus, ympéristoterveys).

-> Kaavaehdotus on laadittu saadun palautteen perusteella ja toimitetaan kuntaan elokuussa
2024. Kaavan laatija laatii vastineet luonnosvaiheen palautteeseen, ks. liite 4.

- Asemakaavaehdotus asetettiin yleisesti ndhtaville 13.9.-14.10.2024 (MRA 278) ja siit4 pyy-
dettiin vield tarvittavat lausunnot, vastine liitteend 5.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennettiin hieman.
- Kaavahankkeesta ei ole tarpeen jarjestaé viranomaisneuvottelua (MRL 66.28).

- Kunnanvaltuuston on tarkoitus hyvaksya asemakaavaehdotus (tavoite loppuvuodesta 2024).
Paatoksesta on mahdollista valittaa hallinto-oikeuteen.

Osalliset voivat esittdd mielipiteita ja toivomuksia kaavoittajalle myos virallisten nahtavillédolo-
aikojen ulkopuolella koko kaavoitusprosessin ajan.

3.2 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Maanomistajien tavoitteena on hyédyntéé alueen jo olemassa olevaa rakennuskantaa ja toimin-
toja (saunamokit jne.) ja padosin sailyttdd maatilan vanhat rakennukset. Maatilan pihapiiri raken-
nuksineen merkitaan kaavassa AM-merkinnalld eli se on maatilojen talouskeskusten korttelialue.
AM-merkintd mahdollistaa kaksi asuinrakennusta seké sauna- ja muita talousrakennuksia.

Tilalla nykyisin olevat kaksi pientd saunamokkia ovat luontevia l&htokohtia rannan ja maankéay-
ton suunnittelulle. Nama kaksi jo olemassa olevaa mokki&d muodostaisivat ranta-asemakaavassa
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kaksi rakennuspaikkaa. Rantojen suunnittelun yleisten mitoitusperiaatteiden mukaisesti rannan
pituudelle olisi mahdollista rakentaa noin kolme loma-asuntoa. Né&in ollen alueelle on mahdol-
lista lisata kahden olemassa olevan mokkipaikan lisaksi kolmas rakennuspaikka. Tamén kolman-
nen paikan luonteva sijainti olisi lannenpuoleisen saunamokin vieressa loivalla harjanteella.
Né&in muodostuisi kaksi RA-korttelia eli loma-asuntojen korttelialuetta.

Néiden rakennuspaikkojen véliin jéisi yhtendista vapaata rantaviivaa ja lisédksi lannenpuoleisen
lahteen ja noron alue jaisi kokonaan rakentamisen ja sen vaikutusten ulkopuolelle. Liséksi kaa-
vassa halutaan sdilyttad mahdolliset maisemallisesti ja luonnonarvoiltaan arvokkaat kohteet.

Alueelle tehdyt luontoselvitykset, rakennusten kartoitukset ja maastotarkastelut ovat tuoneet jon-
kin verran reunaehtoja suunnittelulle. Maanomistajien ja kaavaratkaisun tavoitteena on sailyttaa
vanha pédarakennus ja aittarakennus.

3.3 Tutkitut vaihtoehdot

Kaavaluonnoksen pohjaksi pohdittiin vaihtoehtoisia ratkaisuja uuden rakennusoikeuden maarén
ja rakennuspaikkojen sijoittelun kannalta. Maisemalliset arvot, luonnonarvot ja rakennushistori-
alliset arvot otetaan huomioon jo olemassa olevien ja tehtyjen selvitysten pohjalta.
Kaavaluonnoksen kuulemisvaiheen aikana viranomaisilta saatu palaute on otettu huomioon kaa-
varatkaisussa, ks. liite 4. Kaavaehdotuksen kuulemisvaiheen aikana vield viranomaisilta saatu
palaute on otettu huomioon kaavan jatkokasittelyssa, ks. liite 5. Kaavaehdotuksesta ei jétetty
muistutuksia.

3.4 Osallistuminen ja yhteisty0

Osallisia ovat kaikki, jotka kokevat kuuluvansa kaavan vaikutuspiiriin. Naista mainittakoon
muun muassa seuraavat:

Asukkaat, vritykset ja yhdistykset

- alueen maanomistajat, lahialueiden asukkaat sekd tyontekijat

- maa- ja metsatalouden harjoittajat ym. lahialueen maanomistajat
- kylatoimikunnat, yhdistykset yms.

- vesialueen osakaskunta ja yksityistien osakkaat

Luottamuselimet

- kunnanvaltuusto, kunnanhallitus, tekninen lautakunta

Viranomaiset ja muut yhteistytahot

- Hadmeen elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskus
- Paijat-Hameen liitto

- Paijat-Hameen maakuntamuseo

- Paijat-Hameen ymparistoterveys

Osallistumista ja vuorovaikutusta sek& osalliset on kuvattu tarkemmin liitteend olevassa osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa.

13



4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Yhteenveto ja mitoitus

411 Kokonaismitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 0,1306 neliokilometri& eli noin 13 hehtaaria. Taipaleen tilan todelli-
sen rantaviivan pituus suunnittelualueella on 757 metria.

Ranta-asemakaavan pinta-alat jakaantuvat eri kayttotarkoituksiin seuraavasti:

Alue Kortteli m? e Rakennusoikeus, k-m?
RA 1 15074 0,024 2 x (100 + t80) = 360
RA 2 3814 0,047 100 +t80

AM/s 3 17 135 0,10 1714

M - 94 610 - -

Yht. 130 633 0,017 2254

Kaavalla esitetadn suunnittelualueelle nykyista ja uutta rakennusoikeutta yhteenséa 2254 k-m?
kunnan rakennusjarjestyksen, ymparisténakdkohtien, maastotarkastelujen ja alueen omistajien
tulevien tarpeiden perusteella. Alueen kokonaistehokkuus sailyy kaavamuutoksesta huolimatta
hyvin valjana (e=0,017, pyoristettyna 0,02).

Maatilan alue (AM/s) on jo rakennettua ymparistod, eiké sinne ole vield suunnitelmia uusista ra-
kennuksista. Kolmesta ranta-asemakaavan rantarakennuspaikasta kaksi on jo osittain rakennet-
tuja (toinen 1 RA-korttelin paikoista seka 2 RA-kortteli). Varsinaisia uusia lomarakennuspaik-
koja tulisi siis yksi kortteliin 1 nykyisen lomarakennuksen rakennuspaikan viereen.

Ranta-asemakaavaratkaisun kokonaismitoitus on siis yhteensé 3 rantarakennuspaikkaa, jotka
ovat omarantaisia. Tilalla on mitoituksessa huomioitavaa todellista rantaviivaa yhteensa 757
metrid, eli mitoitusluvuksi muodostuu 3,96 rakennuspaikkaa / todellinen rantaviivakilometri.
Rantojen suunnittelussa kdytetadn mitoituslaskennassa myds ns. muunnettua rantaviivaa, jota
suunnittelualueelle muodostuu muunnostavasta riippuen noin 600 metrid. Rakentamistiheydeksi
muodostuu néin ollen 5,0 rantarakennuspaikkaa /muunnettu km. Mitoitus on tavanomainen ja
kuntaan aiemmin muualle laadittujen yleiskaavojen mukainen.

Talouskeskus ei ole luonteeltaan rantarakennuspaikka ja sijaitsee varsinaisen rantavyohykkeen
ulkopuolella seka tien ja lomarakennuspaikan eteldpuolella, joten sité ei lasketa mukaan mitoi-
tukseen.

Keskimaardinen RA-rakennuspaikkojen koko on 6296 m?. Rakennuspaikoilla on rantaviivaa
keskimé&arin noin 85 metria.

Rakennuspaikkakohtaiseksi rakennusoikeudeksi RA-kortteleissa on osoitettu kunnan rakennus-
jarjestysta, lahialueen yleis- ja ranta-asemakaavoja seka pinta-aloja myotaillen 180 k-m?. Raken-
nusoikeuksien maarissa ja kerrosluvuissa on korttelikohtaisesti otettu huomioon myds alueen ra-
kennettavuus, vastarannan l&heisyys seké I&hiympariston maankaytto.

Oikeuskéytanndssé on useasti todettu, ettd rantarakentamista ohjaavan kaavan sisaltévaatimuk-
sia koskevassa maankaytt0- ja rakennuslain 73 § :ssé ei ole saddetty kilometrikohtaisesta loma-
rakennusten enimmaismaarésté tai rantaviivan mittaustavasta. Kunnalle j&a ndin ollen varsin
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laaja lilkkumavara péaéattaa ranta-alueille sijoitettavan lomarakentamisen méaarasta edellyttéen,
ettd mitoitusperusteita soveltaen laadittu kaava tayttdd mainitussa lainkohdassa ranta-asemakaa-
valle asetetut sisaltévaatimukset. Rakentamisen méérasta paatettdessa on maankaytto- ja raken-
nuslain 73 8:n perusteella huolehdittava siita, etta virkistystarpeet otetaan huomioon ja ranta-alu-
eille j&& riittavasti yhtendisté rakentamatonta aluetta. Liséksi on otettava huomioon maanomista-
jien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus.

Kaavaratkaisussa jatetdén ranta-alueille riittavasti yhtendistd rakentamatonta aluetta. Alueelle ei
juurikaan kohdistu yleista virkistyskayttod, mutta sekin on turvattu (jokaisenoikeudet).

Rakennusoikeuden maaraa ja maanomistajien yhdenvertaista kohtelua voidaan tutkia naapuriti-
lalla voimassaolevan Metséhallituksen ranta-asemakaava-alueen merkint6jen avulla. Ylisell&
Alijarvelld on kyseisessa kaavassa yhteensa 7 rantarakennuspaikkaa ja todellisen rantaviivan pi-
tuus on 1740 metrid, joten mitoitukseksi muodostuu 4,02 rakennuspaikkaa / todellinen rantavii-
vakilometri. Luku on ldhes sama kuin nyt esitetyssé kaavaratkaisussa.

4.2 Aluevaraukset

4.21 Korttelialueet (RA, AM/s)

Loma-asuntojen korttelialueen tonteilla (RA) sallitaan 100 nelidisen lomarakennuksen seka yh-
teensd 80 nelion talousrakennusten rakentaminen. Padasjoen kunnan nykyisessé rakennusjérjes-
tyksessa todetaan seuraavasti:

7 8§ Rakentaminen ranta-alueilla

Rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enimmillaén 7 %
rakennuspaikan pinta-alasta. Rakennuspaikan vahimmaéisrakennusoikeus on 130 k-m2.

Rakennuspaikalle sallitaan enintaén yksi 1% kerroksinen asuinrakennus tai loma-asunto. Lisaksi
rakennuspaikalle saa rakentaa aitan tai vierasmajan seka sauna- ja talousrakennuksia. Rakennus-
ten kokonaislukumaara saa olla korkeintaan viisi.

Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintdén 25 m2, saa rakentaa edelld mainittua metriméaa-
raa lahemmaksi rantaviivaa. Sen etaisyyden edella mainitulla tavalla laskettavasta rantaviivasta
tulee kuitenkin olla vahintdan 10 metrid ja rakennuksen enimmaéisharjakorkeus saa olla enintéén
3,5 metrid. Kyseisen saunarakennuksen pohjapinta-ala saa olla korkeintaan 40 m2. Yli 25 metrin
paahén rannasta tulevat saunat voivat olla korkeintaan 35 k-m2. Saunarakennuksen saunan ja pe-
suhuoneen osuus on oltava vahintd&n 1/3 osa rakennuksen kerrosalasta.

Kéytannossé kaavassa kokonaan uusia RA-rakennuspaikkoja on esitetty yksi kappale. Parhaiten
rakentamiseen soveltuvat paikat 10ytyvat useimmiten rakennuspaikkojen keskivaiheilta, jos
maasto on pé&&osin hyvin rakentamiseen soveltuvaa.

Maatilojen talouskeskuksen korttelialueelle (3 AM/s) saa rakentaa kaksi asuinrakennusta seka
sauna- ja muita talousrakennuksia. Vanha péérakennus ja aittarakennus on pyrittava sailytta-
mé&én. Rakennuksia koskevista luvanvaraisista toimenpiteista tulee antaa alueelliselle vastuumu-
seolle mahdollisuus lausunnon antamiseen.
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4.22 Tiealueet

Rakennuspaikat on sijoitettu siten, ettd niille on mahdollista rakentaa tieyhteys helposti nykyista
tietd hyodyntéen. Jo olemassa olevat tiealueet on osoitettu nykyisille paikoilleen. Suunnittelualu-
een kiinteistoille on jo nykyisin olemassa ajoyhteydet.

4.23 Maa- ja metsatalousalueet, luonnonsuojelualueet

Rakennusjarjestystd mukaillen, rakennusten ja rantaviivan valisella vyohykkeella on sadstettava
tai sinne on istutettava suojaavaa puustoa, ellei maisemasta muuta johdu. Alueen viihtyisyyden
ja rantamaiseman kannalta riittava puusto tulee séilyttaa.

Alle 10 metrin etdisyydelle rantaviivasta ei saa rakentaa huvimajoja, grillikatoksia tai muita sel-
laisia rakennelmia, jotka muuttavat hairitsevasti rantamaisemaa. Rakennusten etdisyyden ranta-
viivasta ja sijainnin rakennuspaikalla on oltava sellainen, ettd rantamaiseman luonnonmukaisuus
mahdollisuuksien mukaan sailyy. Rakennuksen korkeusaseman, muodon, ulkomateriaalien ja
varityksen sopeutumiseen ymparistoon on kiinnitettava erityistd huomiota (kunnan rakennusjar-

jestys).

Alueen merkittavimmat luontoarvot on luontoselvityksen mukaisesti turvattu omalla merkinnél-
14&n (luo, luonnon monimuotoisuuden kannalta tarked alue). Luo-merkinté koskee alueen lansi-
puolella sijaitsevaa lahdettd ja sieltd entisen pellon kautta jarveen virtaavaa noroa. Lahteikon ja
noron alueella on haapaa, tervaleppéé, edustavaa lajistoa seka mahdollisesti riistaa ja liito-oravaa
suosivia jattopuuryhmia. Alue tulee sailyttdd mahdollisimman luonnontilaisena, eika sinne ole
tulossa rakentamista. Kaikki kolme rakennuspaikkaa sijoittuvat nykyisen rakennuskannan ita-
puolelle, suhteellisen kauas lahteesté.

4.3 Tekninen huolto

4.31 Vesihuolto

Kaavaan sisaltyy seuraavat mm. vesi- ja jatehuoltoakin koskevat yleiset méaaraykset:

Rakennusten etéisyydet rantaviivasta maaraytyvat kulloinkin voimassa olevan rakennusjarjes-
tyksen mukaisesti. Ennen rakennusluvan myontdmista/ kiinteiston muodostusta tontit on paalu-
tettava maastoon. Radonhaitan torjuntaan on varauduttava korjaus- ja uudisrakentamisessa.

Rakennukset on sopeutettava ymparistoonsa sijainnin, mittakaavan, tyylin, materiaalin ja vari-
tyksen osalta. Rakentamisessa tulee mahdollisuuksien mukaan sailyttaa tonttien puustoa ja ar-
vokkaat kasvillisuuden reunavyohykkeet, merkittdvat luonnon kauneusarvot sekd luonnonmuo-
dostumat.

Rakennuksen alapohjan kosteudesta tai vedesté vaurioituvan alimman osan on oltava vahintaan
keskimaarin kerran sadassa vuodessa toistuvan tulvakorkeuden (HW/100) tasolla. Tamén liséksi
on huomioitava aaltoiluvara.

Vesi- ja jatevesihuolto voidaan hoitaa kiinteistokohtaisesti. Alueen tonteille rakennetaan omat
kaivot tai vesi johdetaan yhteiskaivoista. Rakennusluvan yhteydessé on osoitettava, etta tonteille
on saatavilla laatuvaatimukset tayttdvaa talousvetta. Jatevesien kasittelyssa ja johtamisessa tulee
noudattaa ympéristonsuojelulain ja sen nojalla annettuja saddoksig, talousjatevesiasetuksen méa-
rayksié ja voimassa olevia kunnan ympéristonsuojeluméaarayksia seka terveyden- ja
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ymparistonsuojeluviranomaisen hyvaksymié ohjeita. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdva
jatevesien késittelysuunnitelma tarvittavine maaperaselvityksineen. Kattovesid ei saa johtaa suo-
raan vesistoon vaan niita tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttaa tontilla.

Jatehuollossa on noudatettava jatelain ja kunnan jatehuoltomaéraysten saadoksia.
5 KAAVAN VAIKUTUKSET

51 Suhde maakuntakaavaan

Suunnittelualueella ei ole merkintdja Paijat-Hameen maakuntakaavassa.

5.2 Suhde voimassa olevaan yleiskaavaan

Alueella ei ole yleiskaavaa. Kaavaratkaisu ja mitoitus ovat taysin kunnan yleiskaavallisten peri-
aatteiden mukaisia.

Kun alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on suunnittelussa on otettava huomioon myaos
mitd Maankaytto- ja rakennuslaki sanoo yleiskaavan siséltdvaatimuksista (MRL 39 8):

"Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitd edella sdadetaan.
Y leiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seké energia-,
vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympaériston, luonnonvarojen ja talou-
den kannalta kestévélla tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen
elinymparistoon;

6) kunnan elinkeinoelamén toimintaedellytykset;

7) ympéristohaittojen vahentaminen;

8) rakennetun ympériston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seka

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettavé ja otettava huomioon siind méérin kuin
laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttavat. Yleiskaava ei saa aiheuttaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.”

Kaikki edelld mainitut vaatimukset on otettu huomioon ranta-asemakaavaa laadittaessa ja useim-
mat niista ovat olleet korostetusti esilla jo suunnittelutyon alkuvaiheen tavoiteasettelussa.

5.3 Vaikutukset kulttuuriymparistoon
Vanhojen rakennusten osalta kaytt6 jatkuu ennallaan ja nykyiset maatilan rakennukset pyritdan

séilyttamaan. Maisemallisesti suunnittelualue on muokkaantunut nykyiseen muotoonsa
vuosikymmenié kestdneen maa- ja metséataloustoiminnan sekd loma-asumisen seurauksena.
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5.4 Vaikutus luonnonarvoihin ja maisemakuvaan

RA-korttelialueet sijoittuvat alueille, jotka ovat jo aiemmin lomailukéytdssa. Kolmesta raken-
nuspaikasta kahdella on jo olemassa lomarakennus seké talousrakennuksia. Kolmas uusi paikka
sijoittuu korttelissa 1 nykyisen lomarakennuksen itdpuolelle. Kaavan seurauksena luonnon-
oloissa ja maisemakuvassa ei télté osin tapahdu erityisid muutoksia. Luonnonarvoiltaan merkit-
tava lahteen seutu seka sitd ymparoiva noro ja lehtipuumetsa on merkitty erillisella luo-merkin-
nalla. Tamé alue jaa kaiken rakentamisen ulkopuolelle.

55 Vaikutus yleiseen virkistykseen ja vapaan rannan riittavyys

Vesistolle jaa edelleen pitkia rakentamisesta vapaita alueita. Mitoituksen osalta on tukeuduttu
muun muassa kunnassa lahialueilla voimassa oleviin yleiskaavoihin ja ranta-asemakaavoihin.

5.6 Vaikutukset liikenteeseen ja ympariston hairiotekijat

Liikennejarjestelyihin kaavahankkeella ei ole merkittavia vaikutuksia. Alueelle on jo olemassa
tieyhteydet ja yhden uuden rakennuspaikan liittymd on mahdollista rakentaa samalta tieltd. Ny-
kyiset liittymajarjestelyt on otettu huomioon kaavaratkaisussa. Kaavakartalla on osoitettu ohjeel-
lisina korttelialueiden liittymien paikat. Alueelta ei ole tiedossa ympariston hairiotekijoita.

5.7 Taloudelliset vaikutukset ja kaavan toteuttaminen

Kunnalle ei koidu kustannuksia kaavahankkeen johdosta. Ranta-asemakaavan toteuttamisesta ja
rakentamisesta tulevaisuudessa vastaavat yksityiset maanomistajat. Kaavahanke tukee kunnan ja
laheisen Seitniemen kylan Alijarven alueen elinvoimaisuutta. Hanke sulautuu hyvin olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen, silla maatilan ja kahden rantarakennuspaikan tontit on jo ra-
kennettu, ja ne ovat olleet k&ytdssa vuosikymmenien ajan. Maanomistajat toteuttavat kaavan ra-
kentamalla tai myymalla aluetta harkintansa mukaan. Kunta seuraa kaavan toteuttamista raken-
nuslupamenettelyn yhteydessa rakennusvalvonnan avulla.
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Luettelo selostukseen liittyvista asiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 5.9.2023, pdivitetty 13.8.2024 ja 23.10.2024
2. Luontoselvitys (biologi Mikko Siitonen, raportti 5.9.2023)

3. Arkeologinen inventointi (Mikroliitti Oy, raportti 19.6.2024)

4. Kaavanlaatijan vastine luonnosvaiheen palautteesta

5. Kaavanlaatijan vastine ehdotusvaiheen palautteesta
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- Ranta-asemakaavakartta 1:4000 / Ranta-asemakaavan merkinnat ja maaraykset
18


mailto:jarmo.makela@karttaako.fi
mailto:susanna.makela@karttaako.fi

