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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Sijainti ja alue

Suunnittelualue sijaitsee llolassa, noin 5 km Sysman taajamasta lanteen. Suunnittelualue
muodostuu paaosin tilasta Loma-llola 781-423-1-466, jonka pinta-ala on noin 5,8 ha. Har-
kalan tilasta 1-338 on mukana noin hehtaarin kokoinen alue. Alueelle kuljetaan Suopellon-
tietd (4131) ja siité erkanevaa Paijatsalontieta pitkin. Suunnittelualue on osa llola-Suo-
pelto-Péijatsalo -aluekokonaisuutta, jonka kunta on maaritellyt asumisen ja matkailun ke-
hittdmisen alueeksi. Suunnittelualue on talla hetkella padosin viljelykaytossa olevaa pel-
toa.
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1.2

Kaavan tarkoitus ja tavoitteet

Tavoitteena on suunnitella Loma-llolan alueelle tiivis ja yhteisollinen vapaa-ajan alue,
jonka myéta Sysmaan rakentuu uudentyyppinen ja edullinen vapaa-ajan asumisen vaihto-
ehto perinteisen loma-asumisen rinnalle. Ranta-asemakaavalla varataan mokkipalstojen ja
tarpeellisten kulkuyhteyksien liséksi alueet virkistykselle, paikoitukselle seka mahdollisille
yhteistiloille (esim. kerhotilat). Aluerakenteelle ja massoittelulle haetaan mallia perinteisista
siirtolapuutarha-alueista. Tavoitteena on osoittaa suunnittelualueelle 40-50 mdkkipalstaa
virkistystarpeet ja maisemalliset nékdkulmat huomioiden. Tarkempi alueelle soveltuva ra-
kentamisen maaré ja muoto selvidd kaavoituksen edetessa.

Alueella on mahdollisuus hyddyntaé olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja tieverkostoa
mukaan lukien vuonna 2014 valmistunut Suopellontien kevyen liikenteen vayla. Alueen
kehittdminen tukee myds lahialueen palveluita; Kivenheiton pdassa Loma-llolasta sijaitse-
vat Suopellon New Port -satama seka Pinxinméen kesaravintola ja Suopellon kievari (llola
Inn). Sijaintinsa puolesta Loma-Illolan on ajateltu toimivan erityisesti veneilijdiden tukikoh-

tana.
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2 LAHTOKOHDAT
21 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonymparistd ja maisema

Maastotarkastelu mm. maiseman osalta on suoritettu helmikuussa 2020. Suunnittelualue

on paaosin peltoa, maiseman yleisilme selviaé erittéin hyvin alueen viistokuvista (ks. myos
kansikuva):

Laes

Suunnittelualuetta ja sen lahiymparistda kuvattuna kaakosta luoteen suuntaan

2.111  Aiemmat selvitykset ja paatokset

o llola-Suopelto-Paijatsalon luonto- ja virkistyskayttdselvitys, Teppo Hayha. Heinola Re-
sort ESR-hanke 2014 (ks. erillinen raportti).

Kattavassa ja laajassa inventoinnissa suunnittelualueelta ei todettu sdilytettavia luontoar-

Luonto- ja virkistyskayttéselvityksessa luonnonsuojelullisesti ar-
vokkaiksi todetut alueet (selvityksen kuva 31). Rajauksissa on
yhdistetty luontotyyppikartoituksen ja lajistoselvitysten tulokset.
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e Paijanteen rantojen luonto- ja maisemaselvitys, Teppo Hayha ja Sirpa Rautiainen 2011.
Sysman kunta.

Suunnittelualue on osa Suopellon kulttuurimaisema-aluetta.

2.12 Maapera
Alueen rakennettavuudesta on laadittu selvitys Sysmén kunnan toimesta:
\\ T—
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2.13 Pohjavesi
Alue ei ole vedenhankinnalle tarke&é pohjavesialuetta.
2.14 Rakennettu ympérist6
2.141  Kulttuuriympaéristot

e RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston 22.12.2009 paa-
toksella otettu maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueiden-

kayttotavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympéariston osalta
1.1.2010 alkaen.

Suunnittelualue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoi-
hin.

o Paijat-Hameen rakennettu kulttuuriymparistd, Henrik Wager, Paijat-Hameen liiton jul-
kaisu A159, 2006.

Suunnittelualueen lansireuna kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen Suopellon huvila-
asutusalueeseen.

e Sysman rakennetun kulttuuriymparistdn selvitys. (KUKUSE). Nina Kénénen, Hameen
ymparistokeskuksen moniste 98/2005.



Suunnittelualueen lansireuna kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen Suopellon huvila-
alueeseen.
2.142  Muinaisjaannokset

e Paijanteen ranta-alueiden osayleiskaava-alueen arkeologinen inventointi, Eetu Sor-
vali, Lahden kaupunginmuseo / Paijat-Hameen maakuntamuseo 2012. Sysmén kunta.

Suunnittelualueella ei ole todettu muinaisjadnnoksia.
e Paijjat-Hameen kiintedt muinaisjaannokset. Paijat-Hameen liitto 2008.
Suunnittelualueella ei ole todettu Kiinteita muinaisjaannoksia.
e Museoviraston muinaisjaanndsrekisteri.
Suunnittelualueella ei ole todettu kiinteitd muinaisjadnnoksia.
2.143  Historiallinen kartta-aineisto

Vuoden 1969 peruskartassa varsinainen suunnittelualue on lahes samassa tilassa kuin
tan& paivana:

bta} O} ' ,L! J',.“ )" &

2.144  Rakennuskanta ja rakennettu ympéaristo
Suunnittelualueella ei ole rakennuksia.

2.15 Kunnallistekniikka

Alueella on mahdollisuus hyddyntdd olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja tieverkostoa
ml. vuonna 2014 valmistunut Suopellontien kevyen liikenteen vayla.

e Kunnallistekninen selvitys Paijatsalon runkojohdon riittavyydesta, Ramboll 2013.
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Maanomistus

2.2

2.21

Suunnittelualueen omistus on paaosin Sysman kunnalla, noin hehtaarin kokoisen osa-alu-
een Harkalan tilasta alueen itdosassa omistaa yksityinen maanomistaja.

Suunnittelutilanne

Maakuntakaava ja valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Talla paa-
toksella valtioneuvosto korvasi vuonna 2000 tekeman ja vuonna 2008 tarkistamansa paa-
toksen valtakunnallisista alueidenkéayttdtavoitteista. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan
tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteutumista on edistettdvd maakunnan suunnit-
telussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Uudistetut tavoitteet
tulivat voimaan 1.4.2018.

Maakuntakaava

Maakuntavaltuuston 2.12.2016 hyvaksymasséa Paijat-Haémeen maakuntakaavassa 2014
suunnittelualue on osoitettu loma- ja matkailualueeksi (R). Merkinnalla osoitetaan loma-
asumiselle ja matkailua palveleville toiminnoille varatut seudullisesti tai maakunnallisesti
merkittavat alueet. Indeksinumero 15 viittaa llolan loma- ja matkailualueeseen, joka maa-
kuntakaavan kuvauksen mukaisesti on matkailupalvelujen alue, jolla on hyvat vesiliiken-
neyhteydet ja kulttuuriymparistén arvoja.

R-alueen suunnittelumaarayksen mukaisesti alueiden suunnittelussa ja kehittdmisessa tu-
lee ottaa huomioon toimintojen sopeutuminen ymparistoon, palvelujen saatavuus seka
huolehtia yhdyskuntateknisen huollon jarjestamisesta. Alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on huolehdittava siitd, ettei toiminnasta aiheudu ymparistolle merkittavaa
haittaa.

N
Ote Paijat-Hameen maakuntakaavasta 2014 (Paijat-Hameen liitto 2019).

Suunnittelualuetta koskevat myds seuraavat maaseutuun seka kulttuuriymparistoon tai
maisemaan liittyvat merkinnét:

SUUNNITTELUMAARAYS:
Suunnittelussa on otettava huomioon ja sovitettava yhteen
kulttuuri-, maisema- ja luontoarvot seka olemassa oleva
Matkailun ja virkistyksen kehittamisen asutus ja elinkeinotoiminnan edistaminen.
kohdealue
Merkinnalld osoitetaan alueita, joita kehi- | Kehitettdavan alueen yhdyskuntatekniseen huoltoon ja jar-
tetdan erityisesti matkailun, matkailu- jestamiseen, seka ympariston laatuun ja viihtyisyyteen on
elinkeinon, golfin, vapaa-ajanasumisen ja kiinnitettava erityistd huomiota.




2.22

sen eri muotojen muutosten, seka ulkoi-
lun, virkistyskayton ja luontoympariston
kestavan hyodyntamisen alueina.

Alueiden suunnittelussa on otettava huomioon alueiden eri-
tyisominaisuudet. Erityistd huomiota on kiinnitettava suoje-

luohjelmien ja Natura 2000 verkoston alueisiin ettei niita
luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alueet on valittu joko
suojeluohjelmaan tai Natura 2000 — verkostoon, heikenneta
merkittavasti.

mv9 Aluekohtainen suunnittelumaarays:
Suopelto-Paijatsalo-llola kehittamisen Paijatsalo-Suopelto-llolan aluetta kehitetddn monipuoliseksi
kohdealue toiminnalliseksi kokonaisuudeksi jossa yhdistyvat Paijan-
teen rantaan tukeutuva tiivis loma-asuminen, ymparivuoti-
nen asumien, matkailu- ja virkistyspalvelut seka naihin kyt-
keytyvat elinkeinot ottaen huomioon alueen luontoarvot
sekd maisemaan ja kulttuuriymparistoon liittyvat arvot.

SUUNNITTELUMAARAYS:
@ Alueidenkdytdssad on varmistettava, ettd valtakunnallisesti
merkittavat kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén arvot
Kulttuuriympariston tai maiseman kan- sailyvat.

nalta valtakunnallisesti

merkittava alue

Merkinnalld osoitetaan valtakunnallisesti
merkittavat rakennetut kulttuuriymparis-
tot (RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvok-
kaat maisema-alueet (valtioneuvoston
paatos 1995).

kmv108 Paijatsalon valtakunnallisesti arvokas maisema (VN 1995)

SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, kehittami-
sessd ja hyddyntamisessa on vaalittava alueen keskeisia eri-
Kulttuuriympariston tai maiseman kan- tyispiirteitd ja omaleimaisuutta seka huomioitava kokonai-
nalta maakunnallisesti suuden kannalta merkittavien maisema- ja kulttuuriympa-
arvokas alue ristdarvojen sdilyminen.

Alueen ominaisuuksia ilmaiseva merkinta,
jolla osoitetaan maakunnallisesti arvok-
kaita maisema-alueita tai maisemanahta-
vyyksid ja rakennettuja kulttuuriymparis-
toja.

Otteita Paijat-Hameen maakuntakaavan2014 selostuksen liiteosasta (Paijat-Hameen liitto 2019).

Paijat-Hameen maakuntakaava 2014 on korkeimman hallinto-oikeuden paattksen ja
14.5.2019 julkaistun kuulutuksen myoéta saanut lainvoiman.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Paijanteen ranta-alueiden osayleiskaavan muutos, jonka
Sysman kunnanvaltuusto hyvaksyi 15.4.2013 § 35. Hyvaksymispaatoksesta tehtiin kaksi
valitusta hallinto-oikeuteen, joista toinen koski suunnittelualuetta. Hallinto-oikeus ratkaisi
valituksen vuoden 2014 lopussa ja kaava tuli myds suunnittelualueen osalta voimaan
31.12.2014.

Paijanteen ranta-alueiden osayleiskaavan muutoksessa suunnittelualue on osoitettu mat-
kailupalvelujen alueeksi (RM), jonka rakentaminen edellyttaé yksityiskohtaisemman maan-
kayttésuunnitelman laatimista. Suunnittelualuetta koskevat myés seuraavat aluerajausmer-
kinnat:
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e Maisemallisesti arvokas alue (ma-2), jonka rakentamisessa ja ymparistdnhoidossa tu-
lee vaalia alueen arvoja. Maisemallisia arvoja ovat mm. kasvillisuus ja luontoarvot
seka Suopellon-llolan perinteinen melko tiivis loma-asutus satama-alueineen.

e Asumisen ja matkailun kehittdmisen alue (ke), jonka alueella varaudutaan osayleis-
kaavan ja/tai detaljikaavoituksen laatimiseen.

alue on rajattu punaisella.

Asemakaava

2.24

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavoja. Suunnittelualueen lansipuolelle sijoittu-
vat vuonna 1997 vahvistunut llolan ranta-asemakaava seka vuonna 2003 vahvistunut sa-
tama-aluetta koskeva llolan ranta-asemakaavan muutos.

el *7«

Ote ranta;asem'akéavayhdistelmasié (Sysman karttapalvelu), ks. my6s kaavakartta.

%

Pohjakartta ja rakennusjarjestys

Ranta-asemakaava laaditaan vuonna 2006 hyvéksytylle pohjakartalle (ETRS-GK26/N60).
Sysman kunnan rakennusjérjestys on tullut voimaan 1.1.2012.



Kaavan vireilletulosta kuulutettiin 17.4.2019 ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 17.4.-17.5.2019. OAS on paivitetty kevaan 2020 aikana, ks. liite.

Osalllisia ovat alueen omistajat seké ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin
laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat ne viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitella&n. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaa-
van valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 8).

e Viranomaiset: Hdmeen ELY-keskus, Paijat-Hameen liitto, Paijat-Hameen maakunta-

museo, Paijat-Hameen pelastuslaitos ja Paijat-Hameen hyvinvointikuntayhtymén ym-
¢ Naapuritilojen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin
e Loma-llola ry ja muut yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan

e Sysman kunnan toimielimet ja hallintokunnat: kaavoitustoimikunta, kunnanhallitus,
kunnanvaltuusto, toimintaymparistdvaliokunta seka valiokunnan tie- ja lupajaosto.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 17.4.-17.5.2019 ja on edelleen saa-
tavilla hankkeen verkkosivulla https://www.sysma.fi/loma-ilolan-ranta-asemakaava

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
3.1 Kaavan vireille tulo
3.2 Osallistuminen ja yhteistyd
3.21 Osalliset
Osallisia ovat tassa hankkeessa ennen muuta:
paristoterveyskeskus
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa
3.22 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt
3.3 Ranta-asemakaavan tavoitteet
3.31 Valtakunnalliset alueiden kayton tavoitteet

Valtioneuvosto paatti uusista valtakunnallisista alueiden kayton tavoitteista 14. joulukuuta
2017 ja tavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankaytté- ja rakennuslain seka — ase-
tuksen mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa, johon kuuluvat liséksi maakunta-
kaava, yleiskaava ja asemakaava. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet tdsmentavat
maankaytto- ja rakennuslain yleisia tavoitteita ja niista johdettuja kaavojen sisaltdévaatimuk-
sia valtakunnallisesta nakdkulmasta. Ranta-asemakaavassa on huolehdittava valtakunnal-
listen alueiden kayttétavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etté edistetdén niiden toteut-
tamista (MRL 248).

Seuraavat tavoitteet koskevat erityisesti tata kaavaa:

— Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista.

— Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaesttkehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

— Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittavyydestéa sekéa viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

— Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvéé saavutettavuutta eri
vaestdoryhmien kannalta.

— Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

— Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristéjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.
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— Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista.

Alueen maakuntakaavan ja yleiskaavan suuntaviivoja pyritdan noudattamaan ja tarkenta-

3.32 Maakuntakaavan ja yleiskaavan asettamat tavoitteet
maan kaavatyon aikana.
3.33 Maanomistajan asettamat tavoitteet

Kaavan laatiminen on kaynnistetty alueen maanomistajan eli kunnan aloitteesta sen jal-
keen, kun alueen tavoitteet ovat tarkentuneet alueen monivuotisen ideoinnin jéalkeen.

Alue suunnitellaan pddosin loma- ja matkailukayttéon yleiskaavan (kohta 2.22) seka kun-
nan osoittamien suuntaviivojen mukaisesti. Alueen tehokkuus pyritdédn nostamaan suhteel-
lisen korkealle valmiin kunnallistekniikan piirissé ja l&hialueenkin yritystoimintaa pyritaan
vahvistamaan laajentamalla sitd monipuolisten matkailupalvelujen suuntaan.

Tavoitteena on sijoittaa alueelle ympéarivuotista yhteisrantaista loma-asumista ja sita tuke-
via vapaa-ajan palveluita, jotka ovat rajatuilta osin my®és muiden kuin alueen loma-asukkai-
den kéaytettavissa. Yhdessa naapuritilan osa-alueen kanssa alueelle saa muodostettua
merkittdvan kokonaisuuden.

Otteita alueen markkinointiesitteesta kevaalta 2019 (Sysman kunta):

SYSMAN LOMA-ILOLA -
SAAVUTETTAVA MANSIKKAPAIKKA

PAIJANTEEN AARELLA!

Onko unelmasi oma pieni palsta ja talviasuttava
loma-asunto Piijanteen darelld Sysmdssi?

Nauttisitko

omasta laadukkaasta vapaa-ajan asunnosta?
pienestd puutarhasta?

Piijanteen ldheisyydesta ja sen mahdollisuuksista?
omasta venepaikasta Sysmassa?

naapureiden tuomasta turvasta?

huikeista maisemista ja luonnosta?

leppoisesta eldmdnmenosta pienessd kyldssa?

llolan alueella alkaa nyt tapahtumaan!

0 0 ] 0] - TP = mam my  pmsEmas N > N \ g [ W
Jokaisella on oma pieni piha ja lisdnd yhteisia alueita Paijanteen LOMA-ILOLA ~ 4 $° - =23
rannassa, mm. venepaikkavaraus. llola-Suopellon kasvavat pal- N Y a2

- - n . . Alustava luonnos 14.2.2019 TS /. -
velut ovat lahelld ja Sysman keskustaankin matkaa on vain 6 km. 38 palstaa ~ / [ [
Sysman huikeimmat maisemat ja Péijanne lukuisine mahdollisuul- =~ At mokkimaliiFinlameliivalosz /e
sineen ovat ihan vieressa. . a

Loma-llolan jaseneksi paaset varaamalla itsellesi pitkaaikaisen ‘ —
maanvuokraoikeuspalstan. Sen jilkeen unelmasi voi olla totta! |

11



3.4 Tutkitut vaihtoehdot

Maastotarkasteluiden ja viistokuvien perusteella rakentamisen sijoittelua koko suunnittelu-
alueella on luonnosteltu useasta eri nakdkulmasta ja eri tehokkuuksilla:

VAIHTOEHTO 1 VAIHTOEHTO 1B

- nykyinen metsatie kakonjakad uksi

- korastunut yhieistye naspuritiajen kansss

- totautus selkedsti kolmessa ari veihesssa

- panioisen waiheen tehokiuus mahdollisuus

tuplsta visld toisella pistotiells (VE 18)

- metsgssarsidest hybdynnatian viristys-
{sitipaikat, gillkatos, ssuna jre.]

- raknnuspaikkos 37 kpl, vl rathgisy

- nykyinen meisatic kokosiakacu ksi

- koroslunal phigslys naapuriiogn kanssa

- toteutus selkedsii nelissd ar vaiheassa

- metsassarakkast hyddynnaiaan virkistys-
kaytbssé (Isikkipaikar, grillkatas, sauna jne.y

- rakennuspaikkajs 27 kpl, keskitivis ratkaisu

nnnnnnnn

VAIHTOEHTO 2 | VAIHTOEHTO 2B

- huhCojekaty pelion lailzan

- oleulus csim. ko messa o vaiheessa
INUkana metsaisia tonteja =y

- kerfio- Muoltarakennus pahjoisessa

- tehakkuuita mahdolisuus nosias selkesst
kahdslls uudel'a pistotiel (VE 2B)

- mtsdsaa ekkast hytdynnstian virkistys-
kiytissd {leikkipaikat, orllikatos. saana jre |

- rakennuspaikkop 40 kpl, keshibms rabasu

- kokoojakatu palien laitaan
- loleulus esin. vidosss en vahoessa
- mukana melstisia lonliea
kerho- nuoharakennus pakjoisessa
metsasaarekkeet hyadynnetaan vindstys
kayiossa (lelkid paikar, arillikatos, sauna jne.)
- rakennuspaikkajs fid kpl Tivis rtkaisi

I

— ook wmrwe i ara
et

1.2000
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VAIHTOEHTO 3

Kokoajakats pellon keskelle

- toreuis mahdinlista Usesssa e uaiheasss

- kerno- shuchtarakennus pohjcisesss

- metsdasivkkast hySdynnetadn vikistys-
ey 58 (Ickkigiahal, gnINkaLEs, S0UN3 [nc.)
sacennuspaicenja 63 kol, tivis ratkaisu

Vaihtoehdoista 1-3 kunta valitsi alueen jatkokayton kannalta parhaaksi katsomansa omi-
naisuudet ja tehokkuuden, joista kehiteltiin viela vaihtoehto 4 kaavaluonnoksen pohjaksi:

| VAIHTOEHTO 4

- kokaojakatu pellan lsitaan

- toteutus esim. kuudessa eri vaiheessa

- mukana matsaisia tontteja

- karho- /hucltarakennus pohjcisessa

- metsasaarekkeat hyadynnetaan virkistys-
kiytossa (leikkipaikat, grillikatos, sauna jne.)

- rakennuspaikkoja 53 kpl, tiivis ratkaisu

kakoojakat
—— — oo j3 kavely
e K WIMARAANAE 3 SATAMAAN
p sysakan
1:2000
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3.5

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi kirjallinen mielipide. Mielipiteessa ar-
veltiin, etta siirtolapuutarhatyyppisellle vapaa-ajan alueelle ei ole kysyntda. Osaltaan tahan
saadaan vastauksia kaavan laadinnan aikana tehtéavan ennakkomarkkinoinnin kautta. Ke-
vaalla 2019 tehty ennakkomarkkinointi osoitti, ettd Loma-llola -tyyppiselle konseptille on
kysyntaa, vielapa varsin monipuolisesti eri kohderyhmista.

Seuraavaksi kaavaluonnos asetetaan syys-lokakuussa 2020 nahtaville ja siitd pyydet&aan

myds viranomaislausunnot. Kaavaluonnoksesta saatavat mielipiteet pyritdén ottamaan
huomioon kaavaehdotusta laadittaessa.
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Alue suunnitellaan lahialueen maankayton, maakuntakaavan, oikeusvaikutteisen yleiskaa-
van ja kunnan antamien suuntaviivojen perusteella paaosin loma- ja matkailukayttoon. Ky-
symyksessé on selkeasti elinkeinohanke, jolle on kunnassa annettu merkittava painoarvo.

Oikeuskayténto osoittaa selkedsti, etta elinkeinohankkeiden osalta kaavassa voidaan
osoittaa enemman rakennusoikeutta kuin tavanomaisille loma-asuntoalueille. KHO on to-
dennut tdman periaatteen mm. 24.9.2012 Lohjan Vohloisten alueen ranta-asemakaavaa
kasitellessaén: "Maankaytto- ja rakennuslaki sallii sen, etta eri kayttotarkoituksiin varatuille
alueille osoitetaan eri maaréa rakennusoikeutta. Ranta-asemakaavan suunnittelualueen mi-
toitus poikkeaa tavanomaisesta rantarakentamisesta. Kun otetaan huomioon kaavassa
ranta-alueiden korttelialueille osoitettu kayttdtarkoitus, kaavaa ei ole pidettava lainvastai-
sena yksinomaan silla perusteella, ettéa kaava-alueelle on osoitettu enemman rakentamista

Kyseinen kunnan omistama Loma-llolan tila on erotettu Harkalan ematilasta vuonna 2007
tarkoituksena laajentaa lahialueella jo olevaa matkailutoimintaa. Kyseisesta tilasta ei ole
viela erotettu kaavoituksessa huomioitavia ns. rasittavia rakennuspaikkoja. Tilalle ei ole
myo6skaan merkitty rasitteita kiinteistorekisteriin yksityistieta lukuun ottamatta.

Kasilla olevassa kaavassa on kysymys elinkeinohankkeesta, jossa edella esitetyn mukai-
sesti noudatetaan elinkeinohankkeen mitoitusperusteita. Ematilaperiaatetta ei vastaavissa

4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Mitoituksen perusteet

4.11 Matkailualueiden mitoituksen perusteet
kuin ympardiville tavanomaisen loma-asumisen alueille.”
suunnittelukohteissa ole paasaantdisesti sovellettu.

4.2 Kaavan mitoitus

Kaava-alueen maapinta-ala on kaavassa muodostettujen tietokantojen perusteella 6,77
ha. Alueella ei ole omaa rantaviivaa, vaan se tukeutuu kunnan omistuksessa olevaan Suo-
pellon New Port -venesatamaan ja laheiseen llolan ranta-alueeseen. Ranta-asemakaavan
maapinta-alat jakaantuvat eri kayttotarkoituksiin seuraavasti:

ha %
RA-1 3,45 51
VL 2,11 31
TIEALUEET 0,63 9
MU 0,58 9
MAA-ALUE YHTEENSA 6,77 100

Korttelialueiden (3,45 ha) osuus kaava-alueen maapinta-alasta on n. 51 %.

RA-1-korttelit muodostavat 10 hieman erityyppista osa-aluetta, jotka poikkeavat toisistaan
l&hinn& maaston ja tonttikoon perusteella. Kaavan rakennusoikeus ja rakentamistehok-
kuus:

Aluevaraus Pinta-ala Rakennus- | Rakentamis-
m?2 oikeus tehokkuus

k-m? e=

RA-1/1 2182 327 0,15
RA-1/2 5263 789 0,15
RA-1/3 2761 414 0,15
RA-1/4 2814 422 0,15
RA-1/5 5829 874 0,15
RA-1/6 5659 849 0,15
RA-1/7 2445 367 0,15
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RA-1/8 3202 480 0,15
RA-1/9 2406 361 0,15
RA-1/10 1918 288 0,15
MU 5831 0 0,00
VL 21078 100 0,005
TIEALUEET 6279 0 0,00
YHTEENSA 67667 5271 0,08

Taulukko osoittaa, ettd RA-1-alueiden rakentamistehokkuus jaa suhteellisen alhaiseksi,
joten korttelialueille jaa riittavasti vapaa-aluetta. Korttelialueilla on yhteensé 52 pals-
taa/tonttia. Suunnittelualueen kokonaistehokkuus jaa silti hyvin maltilliseksi (0,08).

Loma-asuntojen korttelialue, jolla saa harjoittaa palstaviljelya.

Kaavassa on 10 loma-asuntojen korttelialuetta, jolla saa harjoittaa palstaviljelyd (RA-1).

Ohjeellinen rakennuspaikkajako osoittaa rakennuspaikkojen enimmaismaaréan. Rakennus-
paikalle saa sijoittaa yhden yksiasuntoisen loma-asunnon seka yhden korkeintaan 15 ker-
rosalaneliometrin suuruisen talousrakennuksen. Erillinen saunarakennus ei ole sallittu.
Kortteleissa 1-7 loma-asunto on rakennettava kiinni rakennusalan huoltotien puoleiseen
rajaan (alueen yhtenaisyyden takia).

Lisaksi rakennusten sijaintia ohjataan sitovilla rakennusaloilla sek& ohjeellisilla uusilla ra-
kennuspaikoilla siten, ettd hyddynnetaan korttelien parhaiten rakentamiseen soveltuvia
alueita. Nykyisen tien varret ja maisemallisesti tarkeimmat kohteet on rajattu rakentamisen
ulkopuolelle. Rakennusoikeus ja enimmaiskerrosluku on osoitettu tonttikohtaisesti.

Korttelialueille on osoitettu kolme ohjeellista pysakoimispaikkaa tiealueen reunaan, josta
tarkoitus on kulkea jalkaisin palstoille. Matkaa pysakoéinnista palstalle on korkeintaan sata
metrid ja huoltoliikenne on sallittua palstan rajalle saakka.

Liséksi kaava maéaraa seuraavaa:

Kullakin korttelialueella on noudatettava rakennusten koon, mittasuhteiden, materiaalin ja
varityksen suhteen yhtenaista rakentamistapaa. Alueelle laaditaan sitovat rakennustapa-
ohjeet (ehdotusvaihe). Rakennustapaohjeissa otetaan huomioon alueen merkittavien mai-
sema- ja kulttuuriymparistdarvojen sailyttdminen.

Korttelialueiden rakentamattomat osat, mukaan lukien palstaviljely- ja oleskelualueet seka
muut vastaavat alueet, on pidettava huolitellussa kunnossa. Olemassa olevaa puustoa tu-
lee mahdollisuuksien mukaan sailyttaa.

Rakennukset on liitettava alueen vesijohto- ja viemariverkkoon.

Alueen jatehuolto tulee jarjestaa keskitetysti.

4.3 Aluevaraukset
4.31 Korttelialueet
4,311
4.32 Virkistysalueet

Kaavassa on osoitettu useita lahivirkistysalueita (VL) korttelialueiden valiin seka niille kat-
tavat virkistysreitit, joita pitkin laheinen satama-alue ja uimapaikka ovat helposti saavutet-
tavissa myos jalkaisin tai pyoralla. Alueille saa rakentaa virkistyskayttdd, leikkia ja ulkoilua
palvelevia rakenteita ja laitteita.

Suunnittelualueen sisdantulon kohdalle on osoitettu hr-merkinnalla rakennusala, jolle saa
sijoittaa aluetta palvelevan huoltorakennuksen ja kerhotilan. Luku hr-merkinnén jéljessa
osoittaa rakennusoikeuden kerrosalaneliometreina (100).
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4.33

Maa- ja metséatalousalueet

Alueen itdosiin on osoitettu maa- ja metsatalousaluetta, jolla on erityista ulkoilun ohjaamis-
tarvetta (MU). Metsataloustoimenpiteiden osalta on huomioitava maisemalliset seikat seka
RA-korttelien laheisyys ja niiden ulkoilun ohjaamistarpeet.

Alueen maankayttd tukeutuu jo olemassa olevaan melko vilkasliikenteiseen Paijatsalon-
tiehen ja siita kortteleille 1-10 haarautuvaan uuteen kokoojatiehen. Kaava-alueen tiestd on

4.331  Metsatalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta
4.34 Liikennealueet ja kulkuyhteydet
4.341  Tiet

osoitettu merkinnalla Yhteiskayttéon varattu tiealue.
4.342  Pysakointialueet

Kortteleiden ja virkistysalueiden ohjeelliset pysakdintialueet (3 kpl) on osoitettu kaavassa
kokoojatien varrelle.
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KAAVAN VAIKUTUKSET
Suhde maakuntakaavaan ja yleiskaavaan

Maakuntakaavan huomioon otto

Maakuntakaavan sisaltd on esitetty kohdassa 2.21. Maakuntakaavayhdistelmassa on run-
saasti tata ranta-asemakaava-aluetta koskettavia merkintdja, jotka on otettu huomioon
ranta-asemakaavassa.

Yleiskaavan huomioon otto

Yleiskaavan sisaltd on esitetty kohdassa 2.22. Kaikki yleiskaavan merkinnét ja tavoitteet
on otettu huomioon myds ranta-asemakaavassa.

Luontoarvot ja maisema

Luontoselvityksissa ei ole todettu erityisia kaavaa rajoittavia tekijoita. Alueelta ei ole 16y-
detty uhanalaisia lajeja. Maisemalliset arvot on otettu huomioon (mm. sailyttamalla pelto-
saarekkeita). Lahialueen entinen ja nykyinen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta
seka rantamaisema otetaan huomioon rakennustapa- ja viherrakennusohjeita laadittaessa.

Vesihuolto

Rakennukset on liitettédva alueen vesijohto- ja viemariverkkoon ja alueen jatehuolto tulee
jarjestaa keskitetysti, joten nailtdkaan osin ymparistda ei kuormiteta.

Liikenteelliset vaikutukset

Kaavaratkaisu nojautuu taysin jo olemassa olevaan tieverkkoon, jolta ohjataan liikenne uu-
delle alueelle keskitetysti yhden liittyman kautta.

Alueen virkistystarpeiden suuntautuminen

Kaavan RA-1-korttelialueiden rakentamistehokkuus on 0,15, joten korttelialueille jaa tilaa
myds virkistyskayttéon. Alueelta on luontevat yhteydet nykyisille venesatama- ja uima-
paikka-alueille.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksissa on lahivuosina toistunut kaytanto, jossa mat-
kailuun ja tiiviille loma-asumiselle suunnatuille alueille voidaan mydntaa enemmaén raken-
nusoikeutta kuin lahialueen tavanomaisille ranta-asumiseen suunnatuille tonteille.

Ote korkeimman hallinto-oikeuden paatoksesta 25.2.2015, taltionumero 545, diaarinumero
3204/1/13:

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu tavanomaisessa rantarakentamisessa edellyttaa,
ettd kaikille ematiloille annetaan yhtalainen mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuh-
teet ja ymparistd huomioon ottaen. Talldin tarkastellaan kesken&én niitd alueen maan-
omistajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset. Elinkeinotoimintaa tukeviin palveluihin ja toi-
mintoihin ei yleensa sovelleta samoja mitoitusperusteita kuin pelkastaan loma-asuntojen
rakentamiseen. Maankaytto- ja rakennuslaki sallii myds sen, etta eri kayttotarkoituksiin va-
ratuille alueille osoitetaan eri maara rakennusoikeutta. Esill& olevan ranta-asemakaavan
suunnittelualueen mitoitus poikkeaa tavanomaisesta rantarakentamisesta. Kun kuitenkin
otetaan huomioon kaavassa RM-korttelialueille osoitettu kayttotarkoitus, kaavaa ei pideta
lainvastaisena silla perusteella, ettd kaava-alueelle on osoitettu mahdollisesti enemman
rakennusoikeutta kuin lahialueen tavanomaisen loma-asumisen alueille on osoitettu tai
olisi mahdollista osoittaa.

Sosiaaliset vaikutukset
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5.8

Lahialueet ovat olleet pitkaan aktiivisessa matkailukaytossa. Alueella viettavat aikaansa
myds llola-Suopelto-Paijatsalon vapaa-ajan asukkaat seka vakituiset asukkaat. Suunnitte-
lualueen valittdmassa laheisyydessa on vain muutamia kiinteistdja, joista niistakaan ei ole
suoraa nakoyhteytta suunnittelualueelle. Sosiaaliset vaikutukset ja mahdolliset hairiét naa-
pureille eivéat oletettavasti juurikaan lisddnny kaavan myota.

Taloudelliset vaikutukset

Kaava ei aiheuta kunnalle suoria taloudellisia velvoitteita. Alueen toteuttamista varten on
perustettu yhdistys, joka todennédkoisesti tulee vuokraamaan alueelta palstoja. Maanomis-
tajana kunta ja yhdistys vastaavat ranta-asemakaavan toteuttamisen kustannuksista mm.
tien rakentamisen, vedenjakelun ja viemérdinnin osalta. Alueen rakentaminen voidaan to-
teuttaa vaiheittain (kustannusten minimointi) ja edeté rakentamisessa kysynnan mukaan.
Kaavaratkaisu antaa tdh&an luontevan mahdollisuuden. Esimerkiksi korttelialueet 1-3 voivat
olla ensimmaisena toteutuksessa.

Kaavasta on tulevaisuudessa taloudellista hyotyd maanomistajalle (kunta), joka tulee
vuokraamaan tai myymaan alueet eteenpain muille toimijoille. Suunnittelualueeseen rajau-
tuvalla llolan alueella on ollut aikoinaan aktiivista matkailutoimintaa ja alueelle haetaan
edelleen uutta toimintaa. Loma-llolan alueen toteuttaminen hyddyttaa seka kuntaa (mm.
verotulot), mutta my6s ymparoivaé aluetta toimijoineen lisaéntyvén aktiivisuuden muo-
dossa (palveluiden kysynta).

RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Alueen toteuttamisesta ei viela ole paatoksid. Maanomistajan eli kunnan tavoitteena on
kaynnistaa alueen markkinointi, myynti tai vuokraus ja sita kautta rakennustoiminta mah-
dollisimman pian kaavan voimaan tulon jalkeen. On ilmeistd, etta kaavan toteuttaminen

tapahtuu vaiheittain useiden vuosien aikana.

Kunta seuraa kaavan toteuttamista myds rakennusvalvonnan lupaharkinnan kautta.
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