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1 Johdanto

Opinnaytetyon aiheen sain Master Yhtiot Oy -yritykselta, jossa olen tyoskennellyt
opiskelun aikana. Master Yhtiot Oy omistaa Kontiolahden kunnan Lehmon taaja-
masta 24,7 hehtaarin kaavoittamattoman maa-alueen. Kontiolahden kunta oli te-
kemassa Lehmoon osayleiskaavaluonnosta, joka vaikuttaa yrityksen omistamalle
kiinteistolle. Kunta pyysi saada omistajan ajatuksen kiinteiston maankaytosta.
Talloin Master YhtiGille syntyi tarve teettda maankayttosuunnitelma alueelle.

Toimeksiantona oli tehda maankayttésuunnitelma, joka laajeni asemakaavaluon-
nokseksi. Maankayttosuunnitelmia laadittaessa huomasin, etta laajan alueen ko-
konaisuuden suunnittelu on helpompaa tehda tarkemmalla tasolla. Talldin maan-
kayttdsuunnitelmista muovautui asemakaavaluonnos. Teoriaosuudessa kasitel-
ladn Suomen kaavoitusjarjestelmaa ja asemakaavaprosessia, johon tdman opin-
naytetyon tulokset sijoittuvat. Suunnittelu ja tutkimusosiossa tehdaan kolme
maankayttosuunnitelmaa, joista yksi valitaan asemakaavaluonnoksen pohjaksi.
Osiossa tutkitaan lisaksi asemakaavaluonnoksen mukaan laskettu mahdollinen
henkildmaara alueella seka rakennusten varjostavuutta suunnittelualueen ympa-
ristdon. Suunnittelu ja tutkimusosion lopussa kerrotaan alueen 3D- ja VR-

mallintamisesta.

Kiinteistdon kehittdminen ja asemakaavoittaminen on merkittdva hanke Master
Yhtidille. Tama mahdollistaa lisaa liiketoimintaa yritykselle, kuten tonttien myy-
mista ja asuntojen rakentamista. Lehmon taajaman kokonaisuuteen hanke on

myOs merkittava kaavoitettavan alueen laajuuden takia.



2 Suomen kaavoitusjarjestelma

Yhteiskunta vaikuttaa kaavoittamisella alueiden maankayttéon. Sen tehtavana on
luoda terveelliset, turvalliset ja toimivat edellytykset asuinymparistolle. Kaavat
saantelevat maakayton velvollisuuksia ja oikeuksia, seka ohjaavat alueiden ra-
kentamisen ja kaytdon suunnittelua. Suomen kaavoitusjarjestelma (kuva 1) koos-
tuu kolmesta osasta: maakuntakaavasta, yleiskaavasta ja asemakaavasta. Toi-
mintaperiaatteena ylempi kaavataso ohjaa alemman kaavatason suunnittelua.
Valtakunnalliset alueidenkayton tavoitteet (VAT) toimii korkeimpana ohjaavana
tasona kolmiportaiselle kaavajarjestelmalle. Maankayttdé- ja rakennuslaki
(15.2.1999/132) ohjaa maankaytdn suunnittelua ja rakennusjarjestys ohjaa kun-
tien laatimia kaavoja. Kaavan ollessa nahtavilla on viranomaisilla, kansalaisilla ja

muilla osallisilla mahdollisuus antaa mielipiteensa kaavasta. [1.]

VALTAKUNNALLISET
TAVOITTEET

KUNTIEN YHTEINEN YLEISKAAVA

Kuva 1. Suomen kaavoitusjarjestelma (Uudenmaan liitto 2019).

21 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kuuluvat osaksi maankayttd- ja raken-

nuslain alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Se on ylin ohjaava taso alueiden



kayton suunnittelussa. Ymparistoministerio vastaa valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden valmistelusta ja tekee sen yhteisty6ssa muiden ministerididen,
maakuntien liittojen, viranomaisten ja muiden asiaa koskevien tahojen kanssa.
Valtioneuvosto tarkistaa ja paattaa valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista.
[2, 123-126.]

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet rakentuvat seuraavista kokonaisuuk-

sista:

- toimiva aluerakenne

- eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

- kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luonnonvarat
- toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

- Helsingin seudun erityiskysymykset

- luonto- ja kulttuuriymparistoina erityiset aluekokonaisuudet. [3, 71.]

Alueidenkayttotavoitteet konkretisoituvat etenkin maakuntakaavoituksessa seka
maankayton suunnittelussa. Viranomaisten on huomioitava valtakunnallisia alu-
eidenkayttotavoitteita toiminnassaan ja toimittava asetettujen tavoitteiden mu-
kaan. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden perusajatus on edistda maan-

kayton ja kaavoittamisen kestavaa kehitystd Suomessa. [2, 142-145.]

2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on maankaytto- ja rakennuslain mukainen osa maakuntasuun-
nittelusta. Se on yleispiirteista alueiden kaytdon suunnittelua. Maakuntakaavan tu-
lisi olla niin yleispiirteinen suunnitelma, etta se ei rajoittaisi kuntakaavoitukseen
sisaltyvia paatoksia. Maakuntakaava voidaan laatia koko maakuntaa koskevana
kokonaiskaavana tai erityisesti jotain maakunnan osaa koskevana kaavana. [2,
159.]



Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat maakuntakaavan suunnittelua
siltd osin, kuin Maankaytto- ja rakennuslaissa on saadetty. Kaavaa laadittaessa
on otettava huomioon maakunnan olot ja sen tarpeet. Maanomistajille tai muille
oikeuden haltijoille ei saa kaavoituksen takia aiheutua kohtuutonta haittaa. Kaa-
voitettava alue on mahdollisuuksien mukaan sovittava yhteen muiden ymparilla
olevien maakuntakaavoituksien kanssa. Maankaytto- ja rakennuslaissa on saa-
detty erityistd huomiota vaativat asiat maakuntakaavoituksessa, jotka ovat seu-

raavat:

- maakunnan tarkoituksenmukainen alue- ja yhdyskuntarakenne

- alueiden kayton ekologinen kestavyys

- ympariston ja talouden kannalta kestava liikenteen ja teknisen huollon jar-
jestelyt

- vesi- ja maa-ainesvarjojen kestava kaytto

- maakunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

- maiseman, luonnonvarojen ja kulttuuriperinndn vaaliminen

- virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys. [2, 165.]

Maakuntakaavan laatimisesta ja paattamisesta vastaa maakunnan liitto seka
maakuntavaltuusto. Liiton tulee tehda yhteisty6ta maakuntakaavaa laatiessa alu-
een kuntien, valtion viranomaisten ja muiden keskeisten tahojen kanssa. Kaikki
asianomaiset tahot antavat omat lausuntonsa suunnitellusta maakuntakaavasta.
Kaava esitetaan kartalla, johon on liitetty kaavamerkinnat, maaraykset ja selos-
tus. [3, 71-72]

2.3 Yleiskaava

Yleiskaavan tehtavana on ohjata ja sovittaa asemakaavojen laatimista. Se toimii
kunnan yleispiirteisena maankayton suunnitelmana. Yleiskaava voidaan laatia
koko kuntaa tai sen tiettya osaa koskevaksi, jolloin kaavaa kutsutaan osayleis-

kaavaksi. Yleiskaavoituksella ratkaistaan alueen tavoiteltu kehitys. Yleiskaava
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voidaan suunnitella eri tarkkuusasteilla. Se voidaan laatia maakuntakaavan tyyp-
pisesti hyvinkin yleispiirteiseksi kaavaksi. Toisaalta se voidaan laatia rakenta-

mista ohjaavaksi tarkaksi kaavaksi. [4.]

Yleiskaavan laatimisesta huolehtii kunta ja se hyvaksytaan kunnanvaltuustossa.
Alueellinen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus ohjaa ja valvoo yleiskaavan
laatimista. Kaupungilla on oikeus paattaa itsehallintonsa perusteella, minkalainen

yleiskaava laaditaan tietylle alueelle. [3, 72.]

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon seuraavat asiat:

- yhdyskuntarakenteen toimivuus

- asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

- mahdollisuudet liikenteen jarjestamiseen luonnonvarojen ja talouden kan-
nalta kestavalla tavalla

- mahdollisuudet turvalliseen elinymparistéon

- kunnan elinkeinoelaman edellytykset

- virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys. [2, 233.]

Hyvaksytyn yleiskaavan oikeusvaikutukset on merkittavat. Se toimii ohjeena alu-
eiden kayton jarjestelyissa sekd muuttaessa tai laadittaessa asemakaavaa.
Kunta voi laatia myos oikeusvaikutuksettoman yleiskaavan, joka on strateginen

ja kehittamispoliittinen suunnitelma. [3, 73.]

2.4 Asemakaava

Asemakaavasuunnittelu sisaltda kunnan alueiden rakentamista, yksityiskohtaista
jarjestamista ja kehittdmista. Siina maaritellaan tietyn alueen tuleva kaytté koko-
naisuudessaan. Suunnitelmassa selvitetaan, mita saa rakentaa, mihin ja milla ta-
valla ja mita alueella sailytetdan. Asemakaavoituksella luodaan terveellisen, tur-

vallisen ja viihtyisan elinymparistdon edellytykset. Ranta-alueiden kaavasuunnitel-
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maa kutsutaan ranta-asemakaavaksi. Se laaditaan ranta-alueiden kayton jarjes-
telya varten. Ranta-asemakaavat ovat maanomistajakaavoja, joissa omistaja
teettdd kaavan kunnan hyvaksymalla konsultilla. Lahtokohtaisesti kunta hoitaa
kuulemiset maankaytto- ja rakennuslain asetuksen mukaisesti. Asemakaava ja

ranta-asemakaava ovat vaikuttavuudeltaan samanlaisia. [5.]

Asemakaavan laadinnasta vastaa kunta ja sen hyvaksyy kunnanvaltuusto. Myos
kunnanhallitus tai kaavoituksesta vastaava lautakunta voi tehda kaavasta paa-

toksen, jos sen merkitys kaupungin rakeenteen kannalta on vahainen. [3, 73.]

3 Asemakaavaprosessi

Asemakaavaprosessissa on viisi selkeaa vaihekokonaisuutta: aloitusvaihe, luon-
nosvaihe, ehdotusvaihe, hyvaksymisvaihe ja voimaantulo (kuva 2). Kaavapro-
sessin jokaisessa vaiheessa keskeinen osa on vuorovaikutus kaikkien osallisten
kanssa. Maankaytto- ja rakennuslaissa lukee, etta osallisia ovat esimerkiksi kaa-
voitettavan alueen asukkaat, maanomistajat, yrittajat ja kaikki ne, joihin kaava
vaikuttaa. Viranomaiset ovat osallisia silloin, kun kaava vaikuttaa heidan toimi-
alaansa. Kaavoihin liittyvasta tiedottamisesta, osallistumisesta ja viranomaisten
yhteistydsta on tarkat saadokset maankaytto- ja rakennuslaissa. Asemakaavan
laatimisesta tai muuttamisesta aloitteen tekee kunta tai muut alueen osalliset.
Yleiskaavan kasittelyprosessi on samantapainen kuin asemakaavassa. [3, 79-
80.]

Baavaoitukeen kulku

Volmaan-
tulo

Kaawva- Kaawva-

Aloitus
luannos ahdotus

Kuva 2. Kaavoituksen kulku (lkaalisten kaavoituskatsaus 2018).
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3.1 Asemakaavan vireilletulo

Maankayttd ja rakennuslain mukaan vahintaan kerran vuodessa kunnan tulee
laatia kaavoituskatsaus kunnassa ja maakunnan liitossa vireille tulevista ja vireilla
olevista kaava-asioista. Kaavoituskatsaus toimii kaavaprosessia edeltavana toi-
menpiteena. Katsauksessa selostetaan kaava-asioiden suunnitteluvaiheet, paa-
tokset ja muut tarpeelliset asiat, joilla on vaikutusta kaavoituksen lapivientiin.
Kaavoituskatsauksesta on tiedotettava ennen sen jarjestamista. Kunnat ilmoitta-

vat siitd paikallisissa lehdissa ja omilla internetsivuilla. [7.]

3.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavoitustarve ja paatds sen laatimisesta arvioidaan kaavahankkeen alkuvai-
heessa. Silloin laaditaan myds osallistumis- ja arviointisuunnitelma eli OAS. Se
on tehtava riittdvan aikaisessa vaiheessa kaavaa laadittaessa. Siina selvitetaan
hankkeen perustiedot, tavoitteet, selvitystarpeet, osalliset ja suunnitellut osallis-
tumismahdollisuudet. OAS toimitetaan kaikille osallisille hyvissa ajoin ennen
kaavan luonnosvaihetta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla tdahdataan siihen,
etta kaikki osalliset paasisivat vuorovaikutukseen kaavahankkeen alkuvaiheessa.
Vahaisia kaavamuutoksia lukuun ottamatta kaavahankkeista pidetaan usein ylei-

sotilaisuuksia, joissa on mahdollista kertoa mielipide kaavasta. [24.]

3.3 Valmisteluvaihe ja asemakaavaluonnos

Asemakaavan valmisteluvaiheessa suunnitellaan kaavalle eri vaihtoehtoja ja ar-
vioidaan niiden vaikutusta ymparistoon. Valmisteluvaiheessa taydennetaan ja
tarkennetaan tarvittavia selvityksia. Tassa suunnittelun vaiheessa tulee ottaa
myos huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja ylemman tason kaa-
vat. Nama antavat suoraa ohjausta asemakaavoitukseen. Naiden suunnitelmien

ja selvitysten pohjalta valmistuu asemakaavaluonnos, joka laitetaan nahtaville.
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Luonnoksen yhteydessa tehdaan myos esittelymateriaalit ja asemakaavaselos-
tus. Asemakaavan ollessa merkittava kunta jarjestda osallistumistilaisuuksia,
joissa voi antaa palautetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka kaava-

luonnoksesta. [3, 77.]

Kaavan koskiessa valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita on jar-
jestettdva viranomaisneuvottelut ennen kuin kaavaluonnos laitetaan julkisesti
nahtaville. Viranomaisneuvotteluista on kunnan oltava yhteydessa elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskukseen (ELY-keskus) seka viranomaisiin, joiden toi-
mialaan kaava liittyy. Neuvottelu jarjestetdaan kaavaan laadintaan liittyvien kes-

keisten tavoitteiden toteamiseksi. [9.]

Kunta voi maarata kaavoitettavan alueen rakennuskieltoon asemakaavaa laadit-
taessa. Erillisen luvan vaativia toimia ovat talldin maisemaa muuttavat toimenpi-
teet. Alueen rakennuskielto on voimassa enintdan kaksi vuotta, mutta kaavoituk-
sen keskeneraisyyden vuoksi kieltoaikaa voidaan pidentaa enintaan kaksi vuotta
kerrallaan. Rakennuskiellon kokonaiskesto on kuitenkin enintdan kahdeksan
vuotta. [8.]

34 Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotus laaditaan asemakaavaluonnoksesta saadun palautteen pe-
rusteella. Viranomaisten seka muiden osallisten palautteet otetaan huomioon ja
asemakaavaehdotusta muokataan tarvittaessa ennen sen nahtaville laittoa. Ase-
makaavaehdotusta on pidettava julkisesti nahtavilla 30 paivaa. Merkitykseltaan
kaavan ollessa vahainen on ehdotusta pidettava nahtavilla 14 paivaa. Kaikilla
osallisilla ja kunnan jasenilla on oikeus kertoa mielipiteensa asemakaavaehdo-
tuksesta, tata kutsutaan muistutukseksi. Muistutus tulee toimittaa kunnalle ehdo-
tuksen nahtavana oloaikana. Kunnan on annettava vastine eli perustelu kaikille
muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa muistutuksen yhtey-
dessa. [10; 11.]
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Asemakaavaehdotukseen on pyydettava lausunto viranomaisilta, joiden toimia-
laa kaava koskee. Naita viranomaisia ovat esimerkiksi ELY-keskus, maakunta-
liitto, naapurikunta ja museovirasto. Kaavaehdotuksen muuttuessa olennaisesti

nahtavilla oloajan jalkeen, on se asetettava uudelleen nahtaville. [12; 13.]

3.5 Asemakaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto kaavan ollessa vaikutukseltaan merkit-
tava. Merkityksettomammat kaavat kasittelee ja hyvaksyy kunnanhallitus tai
maankayttolautakunta. Asemakaava tulee voimaan, kun kukaan ei ole hakenut
muutosta kaavaan sen valitusaikana. Kaavan saadessa hyvaksymispaatokselle
lainvoiman, on siita kuulutettava valittdmasi. Hyvaksymispaatokset kuulutetaan
esimerkiksi kunnan internetsivuilla ja paikallisissa lehdissa. Lainvoimaiset kaava-
paatokset tulee ilmoittaa, niin kuin kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan.
[14; 15.]

3.6 Tyon rajaus kaavaprosessissa

Taman opinnaytetyon suunnittelualueelle Kontiolahden kunta on laatimassa Leh-
mon osayleiskaavaluonnosta. Kontiolahden kunta halusi nahda ajatuksen suun-
nittelualueen maankaytosta, koska Lehmoon laadittava osayleiskaava tulee vai-
kuttamaan maa-alueella. Asemakaavaluonnoksen vaikutukset ovat jo nahtavilla
kunnan laatimassa osayleiskaavaluonnoksessa. Opinnaytetyé tullaan ottamaan
huomioon asemakaavaa laadittaessa suunnittelualueelle. Tasta kerrotaan lisda

luvussa 5.
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4 Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Pohjois-Karjalassa olevan Kontiolahden kunnan Leh-
mon taajamassa (kuvat 3 ja 4). Kaavoitettava alue on pinta-alaltaan 24,8 hehtaa-
ria, ja se rajoittuu Joensuun ja Kontiolahden rajan tuntumaan. Alueen tarkempi

karttanimi on Lehmonsuo. Kaavoitettavalta alueelta on Joensuun keskustaan au-

toteitse noin 4,5 kilometria.

Kuva 3. llmakuvaan rajatun suunnittelualueen sijoittuminen Joensuuhun nahden.
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Alueen itainen paaty rajoittuu Onkilammen maastoon, joka on rakentamatonta
mantymetsaa. Etelan puoleisella rajalla on harvakseltaan rakennettuja omakoti-
taloja sekda mantymetsikkoa. Etelapaaty rajoittuu osittain noin 480 metria pitkaan
tekolampeen. Alueen pohjoispuolella on pientaloalue, johon on rakentumassa
omakoti- ja rivitaloja. Lansipuolella on liike- ja teollisuusrakennusten korttelialue,
johon on rakentumassa hallityyppisia kiinteistdja. Alueen lansilaidalla kulkee
Vanha Nurmeksentie, joka on talla hetkella ainoa Lehmonsuolle johtava autotie.
Vanhalla Nurmeksentiella kulkee noin 4770 autoa vuorokaudessa. Pohjois- ja
lansipuoli on yhtenaista asemakaava-aluetta. Asemakaava on saanut lainvoiman

12.12.2016, tasta kerrotaan tarkemmin luvussa 4.4.
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Kuva 4. Tarkempi kuva ilmakuvaan rajatusta suunnittelualueesta.
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4.1 Maanomistus ja suunnittelun tarve

Taman opinnaytetydon toimeksiantaja Master Yhtiét Oy omistaa Lehmonsuolta
noin 44 hehtaarin maa-alueen, joka on ostettu vuonna 2009 Sponda Oyj -yrityk-
seltd. Ennen kiinteiston ostoa maa-alue nahtiin potentiaalisena rakennuspaik-
kana yhdistden nauhakaupunkirakentamista Joensuun ja Kontiolahden rajalla.
Ostohetkella alueella ei ollut asemakaavaa. Joensuun seudun yleiskaavassa
alue oli talléin kaavoitettu osittain virkistysalueeksi seka teollisuus- ja varastoalu-
eeksi. Talla hetkella koko alueesta on asemakaavoitettu noin 19,2 hehtaaria

asuin- ja toimitilarakentamista varten, tasta kerrotaan tarkemmin luvussa 4 .4.

Alkuvuodesta vuonna 2018 Kontiolahden kunta pyysi saada Master Yhtididen
ajatuksen 24,8 hehtaarin asemakaavoittamattomasta alueesta. Kunta alkoi talloin
valmistelemaan Lehmon osayleiskaavaa, joka tulee vaikuttamaan 44 hehtaarin
maa-alueelle. Alueen suunnittelulle syntyi tarve, jolloin sain tdman opinnaytetyon
toimeksiannon. Master Yhtiot rajasivat alueen suunnittelun kerros- ja omakotita-
loalueeksi, muuten suunnittelun osalta sai toimia vapaasti. Suunnittelutaso lahti

likkeelle maankayttésuunnitelmasta, mutta jalostui asemakaavaluonnokseksi.

4.2 Maakuntakaava suunnittelualueella

Pohjois-Karjalassa maakuntakaava laaditaan vaiheittain. Kaavaa on laadittu nel-
jana vaihemaakuntakaavana, joista jokainen vaihe on vahvistettu. Viimeisin eli
neljas vaihemaakuntakaava vahvistettiin ymparistoministeriossa 18.8.2016 (kuva
5). Yhdistavaksi kaavaksi luodaan Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, jonka
luonnoksen nahtavilla oloaika on paattynyt 20.12.2018. Vahvistettu neljas vaihe-
maakuntakaava ei eroa suunnittelualueen osalta maakuntakaava 2040 luonnok-

seen verrattuna. [16.]
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Kuva 5. Ote maakuntakaavan 1.- 4. vaiheiden yhdistelmakartasta. Suunnittelu-

alue rajattu punaisella.

Suunnittelualue on merkitty maakuntakaavaan merkinnalla A, joka tarkoittaa taa-
jamatoimintojen aluetta. Merkinta kasittaa kaikki taajamassa esiintyvat toiminnot,
sisaltden asumis-, teollisuus-, ja palvelurakentamisen. Suunnittelualueen vierei-
nen alue itaisella puolella on merkitty merkinnalla V, joka tarkoittaa virkistysalu-
etta. Kaavamerkintda kaytetdan alueen ollessa seudullisesti merkittava viher-

vaylien kannalta. [17.]

4.3 Yleiskaava suunnittelualueella

Ymparistoministerio vahvisti 29.12.2009 Joensuun seudun yleiskaavan 2020.
Voimassa olevaan yleiskaavaan on suunnittelualueen kohdalle merkitty V, eli vir-
kistysalue (kuva 6). Yleiskaavassa merkinnalla osoitetaan rakennettujen ja ase-

makaavoitettavien alueiden kannalta tarkeat virkistyksen ja ulkoilun alueet. [18.]
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Voimassa oleva yleiskaava nayttaa olevan hieman ristiridassa maakuntakaa-

vaan nahden, jossa kaavoitettava alue on merkitty taajamaatoiminnoille raken-

nettavaksi alueeksi.
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Kuva 6. Ote Joensuun seudun yleiskaavasta 2020. Suunnittelualue rajattu punai-

sella.

Lehmoon on vireilla osayleiskaava, joka koskee suunniteltavaa aluetta. Osayleis-
kaavaluonnoksen nahtavilla oloaika sulkeutui 8.3.2019. Kontiolahden kunta pyrkii
saamaan osayleiskaavaehdotuksen nahtaville talven 2019 - 2020 aikana ja kaa-
va pyritdan saamaan hyvaksymiskasittelyyn vuoden 2020 loppuun mennessa.

Kaavan tavoitteena on muun muassa uusien asemakaava-alueiden osoittaminen
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ja Lehmon taajaman tiivistaminen. [19.] Osayleiskaavaluonnokseen on suunnit-
telualueelle merkitty A, joka tarkoittaa asuntoaluetta. Yleiskaavamerkintaa A kay-

tetdan, kun alueen talotyyppijakauma on tarkoitettu monipuoliseksi. [20.]

Tama opinnaytetyo esiteltiin Kontiolahden kunnalle ennen osayleiskaavaluon-
noksen nahtaville tuloa. Kunnan laatimassa osayleiskaavaluonnoksessa on nah-
tavilla asemakaavaluonnoksessa esitetyt tiestot ja alueen kayttotarkoitus (kuva

7). Asemakaavaluonnoksesta on kerrottu tarkemmin luvussa 5.2.

Kuva 7. Ote Lehmon osayleiskaavaluonnoksesta. Suunnittelualue rajattu punai-

sella.
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44 Asemakaava suunnittelualueella

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa, mutta 44 hehtaarin ko-
konaisuudesta on kaavoitettu 19,2 hehtaaria (kuva 9). Asemakaava on hyvak-
sytty 12.12.2016. Master Yhtiot teetti maankayttosuunnitelman kyseisesta alu-
eesta vuonna 2011 ja esitti sen Kontiolahden kunnalle (kuva 8). Kontiolahden
kunta asemakaavoitti alueen lahes poikkeamatta esitetystd suunnitelmasta.
Maankayttdsuunnitelmassa on esitetty myos kaavamallia 24,8 hehtaarin alueelle,

jota tama opinnaytetyd kasittelee. Suunnittelualueelle esitettya kaavamallia ei

huomioitu kaavaluonnoksen teossa.
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Kuva 8. Vuonna 2011 laadittu maankayttosuunnitelma.
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Kuva 9. Ote Lehmonsuon voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue

rajattu punaisella.

Asemakaavoitetun alueen pohjoispaadyssa on pientaloalue, jossa on omakoti-
talo- ja rivitalotontteja. Lansi- ja etelalaidalla on kaavaan merkitty oranssille alu-
eelle merkki KL, joka tarkoittaa liikkerakennusten korttelialuetta. Se mahdollistaa
my0s elintarvikeliikkeen rakentamisen. Harmaalla alueella oleva merkki T, tar-
koittaa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta. Asemakaavoitettu alue
on lahtenyt rakentumaan vuoden 2017 alusta. Talla hetkella jokaisella kortteli-
alueella on rakennustoimintaa. Voimassa oleva asemakaava antaa suuntaa

suunniteltavalle alueelle tieston ja alueiden yhtenevaisyyden nakdkannasta. [21.]
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4.5 Maapera ja rakennettavuus

Master Yhtiot Oy tilasi rakennettavuusselvityksen koko 44 hehtaarin maa-alueelle
Ramboll Oy:ltéd vuonna 2011. Selvityksen on tarkoituksena toimia lahtdaineistona
tulevalle kaavoitukselle seka selvittaa alueen rakennettavuutta. Kesalla 2011 alu-
eella tehtiin kartoitusmittauksia, joilla selvitettiin maanpinnan korkosuhteet ja kui-
vatusojien korkotasot. Samana kesana MM-Mittaus Oy:n toimesta suoritettiin
pohjatutkimus, jossa painokairauksia tehtiin 63 pisteessa (kuva 10) ja maalajin
varmistamiseksi hairiintyneitd maanaytteita otettin kymmenesta tutkimuspis-
teesta. Naytteet tutkittiin Joensuun Finnish Consulting Group Oy:n maalaborato-
riossa. Naytteista tutkittiin muun muassa vesipitoisuus, kantavuusluokka ja maa-
lajit. Alueelle on aikaisemmassa vaiheessa asennettu kaksi pohjavesiputkea,
tutkimuksessa suunnittelualueen pohjoisosalle asennettiin yksi uusi pohjavesi-

putki. Putkista mitattiin pohjavesipinnan taso. [22.]

Kuva 10. Ote Ramboll Oy:n tekemasta kartoitus- ja pohjatutkimuskartasta.
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Lehmonsuon maapinnan  korkoasema vaihtelee paaosin tasovalilla
+84.,5...+85,5. Suunnittelualueen pohjoisosassa korkoasema nousee lahelle ta-
soa +87. Ojien pohjat ovat 0,4...0,8 metria alempana kuin ymparilla oleva maan-
pinta. Koko 44 hehtaarin alueella on turvekerros, jonka paksuus on paasaantoi-
sesti 1,4...1,8 metria. Turvekerroksen alapuolella maapera vaihtelee hiekasta
laihaan saveen. Kerroksen paksuus on kairaajan arvion mukaan 1,0...14 metria.
Taman jalkeen maapera muuttuu moreeniksi, jossa on suurempia lohkareita se-
assa. Kairaukset ovat paattyneet lohkareeseen tai kallion pintaan enimmillaan 16
metrin syvyyteen maanpinnasta. Kokonaisuudessaan alueen maapera on tasa-
laatuista. Tutkimushetkella pohjavesipinnan taso on ollut 0,3 metria vallitsevan

maanpinnan alapuolella. [22.]

Alle kaksikerroksiset vahan kuormittavat rakennukset voidaan perustaa maanva-
raisella perustuksella turvekerroksen alapintaan asti tehdyn massanvaihdon va-
raan. Turvekerros suositellaan poistettavaksi tontin alueelta, tai vahintaankin ra-
kennuksen kuormitusalueelta. Yli kaksikerroksiset maapohjaa raskaasti
kuormittavat rakennukset suositellaan perustettavaksi moreenikerrokseen asti
ulottuvien tukipaalujen varaan. Turve taytyy kuitenkin poistaa naidenkin raken-
nusten alta. Jokaisesta tontista on tehtava perustamistapasuunnitelma rakennus-

ten kuormitusten selvittya. [22.]

Kaavoitetulta alueelta on jo referenssia Lehmonsuolle rakentamisesta. Pohjois-
puolelle on rakennettu kaksi rivitaloyhtiota, joista toinen on valmistunut kesa-
kuussa 2018. Samalle alueelle on myds rakentunut useita omakotitaloja. Lansi-
puolelle valmistui paaluperusteinen toimitilarakennus helmikuussa 2019.
Toimitilan betonipaalut osuivat kallioon noin yhdeksan metrin syvyydessa. Kay-

tannon perusteella alueen on todettu olevan hyvaa rakennusmaaperaa.

Tyon toimeksiantajana nakyy rakennettavuusselvitys raportissa Mestarinikkarit
Oy, jonka liiketoiminta on myohemmin myyty ruotsalaiselle sijoitusyhtidlle. Yritys
jatkaa nykyaan nimella Master Yhtiot Oy.
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4.6 Maa-alueen kuivatus

Lehmonsuolle on tehty vuonna 2017 maaperan kuivatukseen ojarakenne, jolla
vallitsevaa vedenpinnantasoa on saatu laskemaan. Lahtotilanteessa vallitsevan
vedenpinnan taso oli 0,3 metria maanpinnasta mitattuna. Vedenpinnan taso on
saatu laskemaan kahdessa vuodessa noin 1,3 metriin maanpintaan nahden. Oja-
rakenteella on saatu parannettua huomattavasti alueen maankayton toteuttamis-
mahdollisuuksia. Lehmonsuon kuivatusrakenteet on suunnitellut Ramboll Oy
vuonna 2016. [23.]

Master Yhtididen omistama tontti oli ennen ostoa ojitettu osittain. Ojituksille ei
ollut kunnon purkupaikkaa, joten alueellisen vedenpinnan taso pysyi korkealla.
Vuonna 2017 kaivettiin uusia haaroja ojitukselle ja vedelle tehtiin purkupiste Van-
han Nurmeksentien ali. Purkuoja rakennettiin kaavoitetun alueen lounaispuolelle
(kuva 11). Vanhan Nurmeksentien lansipuolelle kaivettiin 350 metria pitka oja,

jota pitkin purkuvedet menevat valtaojaan. [23.]
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Kuva 11. Ote Ramboll Oy:n tekemasta purkuojan suunnitelmakartasta. Kuvassa

Vanhan Nurmeksentien alituskohta.
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4.7 Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikka on rakennettu asemakaavoitetulle alueelle vuonna 2017 (kuva
12). Kaava-alueelle tuotiin talldin vesijohto- ja viemariverkosto, johon valmistu-
neet rakennukset ovat liittyneet. Kaavoitetulle alueelle on tuotu myos sahko-

verkko, joka kuuluu Pohjois-Karjalan Sahké Oy:lle.

Vesijohto- ja viemariverkoston suunnittelu on tarkeda asemakaavoitettavan alu-
een kannalta. Suunnittelu on jarkeva toteuttaa kaavoittamisen kanssa samaan
aikaan, jolloin esimerkiksi mahdollisille pumppaamoille voidaan varata niiden tar-
vitsemat tilat. Kunnallistekniikka olisi hyva tuoda suunniteltavan alueen tieverkos-

tossa, jolloin kaavaan ei tarvitse perustaa rasitetta tonttien osalta.
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Kuva 12. Ote Kontiolahden kunnan karttapalvelusta. Sininen on kunnan vesi-
osuuskunnan aluetta ja punainen viemariosuuskunnan aluetta. Mustat nuolet

osoittavat kunnallistekniikan oletetut tulosuunnat suunnittelualueelle.
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5 Suunnitteluprosessi

Suunnitteluprosessi lahti liikkeelle tutustumalla kaavoitettavan alueen maastoon.
Kavelin tontin rajat l1api saadakseni yleiskuvan alueesta, sen todellisesta koosta,
maaston muodoista ja rakennetusta ymparistdsta. Alkuvaiheessa kasasin myds
tietoa suunniteltavan alueen eri kaavatasoista, maaperasta, rakennettavuudesta,

kunnallistekniikasta ja Master Yhtididen tahtotilasta.

Prosessin alkuvaiheessa tein kolme eri maankayttdésuunnitelmaa, jotka kaikki on
eri idealla muodostettu. Esittelin maankayttdsuunnitelmat Master Yhtiodille
24.7.2018, jolloin yksi suunnitelmista valittiin esiteltavaksi Kontiolahden kunnalle.
Valittuun maankayttosuunnitelmaan lisattiin tonttien kerrosluvut ja se esiteltiin
kunnan maankayttopaallikdlle Marja-Liisa Sykolle 11.9.2018. Huomiona tuli sil-
loin kerrostalotonteille valituista kerroskorkeuksista. Alueen etelalaidalle suunni-
tellut kahdeksankerroksiset kerrostalot varjostaisivat mahdollisesti eteléassa ole-
via omakotitaloja liikaa. Talloin paatin tehda varjoista mallinnuksen ja tutkia asiaa

tarkemmin.

Seuraavaihe oli 1ahted tarkentamaan suunnitelmia asemakaavaluonnokseksi.
Asemakaavaluonnos muuttui esiteltyyn maankayttosuunnitelmaan nahden huo-
mattavasti tonttien todellisten kokojen hahmotuttua. Asemakaavaluonnokseen
tarkensin tehokkuuslukuja, kerroskorkeuksia, viheralueita ja tonttien maaria.
Luonnoksen pyrin rakentamaan mahdollisimman sulavaksi ymparilla olevaan ra-
kennuskantaan nahden. Taman jalkeen suunnittelin asemakaavan vaiheistus-
luonnoksen, jolla asemakaavoitus saadaan porrastettua rakennusten valmistu-

misien myota.

Luonnoksen ja vaiheistussuunnitelman valmistuttua mallinsin asemakaavoitetta-
van alueen 3D-muotoon seka tutkin varjojen vaikutuksia ymparilla olevaan raken-
nuskantaan. Kyseisesta 3D-mallista rakensin virtual reality (VR) mallin, eli virtu-
aalisen todellisuuden mallin. Tama toimii virtuaalisena todellisuutena asemakaa-

valuonnoksesta, jossa paasee VR-laseilla likkumaan oikeassa mittakaavassa.
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Valmiit suunnitelmat kasittden asemakaavaluonnoksen, varjojen vaikutukset ja
VR-mallin, esitettiin Kontiolahden kunnalle 16.10.2018. Tasta on kerrottu tarkem-

min luvussa 7.

5.1 Maankayttosuunnitelmien laatiminen

Maankayttdsuunnitelmien muodostaminen aloitettiin piirtdmalla luonnosversioita
paperiin, johon oli tulostettu suunnittelualueen rajat mittakaavassa 1:2000. Kasin
piirtdminen todettiin nopeaksi tavaksi luonnostella hahmotelmia aluerakenteista
ja massoitella kokonaisuuksia. Maankayttésuunnitelmia luotiin kolme mahdolli-
simman erilaista, jotta idea alueen rakentumisesta ei kanavoituisi yhteen tiettyyn
malliin. Suunnitelmissa hahmoteltiin eri rakennustyyppien rakennusalueita, ties-
ton toimivuutta, tonttien maaria ja alustavia rakennusoikeuksia. Maankayttosuun-
nitelmat laadittiin karkeiksi kokonaisuuksiksi kuitenkin toimien suuntaa antavana
asemakaavaluonnoksen periaatepiirroksena. Kuvat piirrettiin lopulliseen muo-

toon AutoCAD-suunnitteluohjelmistolla.

5.2 Puisto ytimena

Tassa maankayttosuunnitelmassa aluerakenteen keskeisin periaate on puisto eli
lahivirkistysalueen (VL) toimiminen ytimena. Asemakaavoitetun ja suunniteltavan
alueen lahivirkistysalueet yhdistyvat pohjoisrajalla yhdeksi kaytavatyyppiseksi lin-
jaksi (kuva 13). Ydinpuisto mahdollistaa tyylikkaasti valaistun jalankulkureitin eril-
lispientalojen korttelialueiden (AO) lapi, mihin mahtuu myos lapsille noin 30 x 50
metria mitoiltaan oleva leikkikentta. Ydinpuisto mitoitettiin noin 70 metria leveaksi
kaventuen pohjoiseen 20-metriseksi. Lahivirkistysalueet levittaytyvat jokaisen
erillispientalojen korttelialueiden valiin, etteivat omakotitalojen takapihat ole suo-
raan vastakkain. Talla pyritddn luomaan asuinmukavuutta alueelle ja kysyntaa
tonteista. Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR) si-

joitettiin etelalaidalle omaksi alueeksi, ajatuksena yksinkertaistaa tonttiraken-
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netta. Lannessa olevalle lahivirkistysalueelle jatettiin mitoituksessa tilaa mahdol-
liselle maakummulle, jolla saadaan nakyma ja aanet minimoitua liikerakennusten
korttelialueelta. Suunnittelualueen ajovaylat mitoitettiin pohjoisesta tulevan Asun-
torinteentien mukaisesti 16 metria leveaksi. Tiestd suunniteltiin kulkevan omako-
titalojen etupihojen puolelta, mika mahdollistaa rauhallisen ja viihtyisan takapihan
asuinrakennuksille. AO-korttelien suunniteltiin jatkuvan asemakaavoitetulta alu-

eelta pohjoisesta etelaan.

Kuva 13. Maankayttdsuunnitelma "puisto ytimena”.

Maankayttosuunnitelmaa laadittaessa mallille mitoitettiin myos alustavat tehok-
kuusluvut ja rakennusoikeudet (taulukko 1). Tonttien koot hahmoteltiin asema-
kaavoitetun alueen pohjoispuolella olevien AO- ja AR-tonttien mukaisesti. Aluei-
den pinta-alat jaettiin eri tonttien alustavilla pinta-aloilla, talla saatiin laskennalliset
tonttimaarat AO- ja AR-tonteille. Tehokkuusluvut maaritettin myos kaavoitetun
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alueen pohjoispuolella olevien tonttien mukaisesti. Suunniteltavan alueen raken-
nusten koot suhteessa tontteihin saadaan yhtenevaiseksi, kun massoittelussa

kaytetdan samoja tehokkuuslukuja.

Taulukko 1. Taulukossa on suunniteltavan alueen numeerisia tietoja mallin

"puisto ytimena” massoittelusta.

NIMIKE ALUEIDEN PINTA-ALAT | TEHOKKUUSLUVUT | TONTTIEN KOOT | TONTTIEN MAARAT | RAKENNUSOIKEUDET
[m2] [e] [m2] kpl] [k-m2]
AO 101424 0,25 1250 81 25356
AR 41933 0,3 3500 12 12580
VL 70181
5.3 Tie ytimena

Tassa maankayttosuunnitelmassa alueen toimintaperiaatteena on ydintie, josta
jakautuvat kaynnit eri kortteleille (kuva 14). Eri rakennustyypit on sijoiteltu niin,
etta asuinkerrostalot (AK) ovat etelarajalla, keskella aluetta ovat kaksikerroksiset
AR-korttelialueet ja pohjoisessa yksikerroksiset AO-korttelialueet. Kerroskor-
keuksien ajatuksena on, etta etelasta rakennukset madaltuisivat pohjoiseen pain.
Talla maankayttosuunnitelmalla on tarkoitus tuoda alueelle selkea tieston toteu-
tus suhteessa asuinkortteleihin nahden. Suunnittelualueelle paasee pohjoisesta
Asuntorinteentielta ja lannesta Novelotontielta. Teiden leveydet on suunniteltu
naiden kahden ajovaylan leveyksien mukaan, eli 16 metria leveaksi. AK- ja AR-
korttelien valiin jatettiin noin 40 metria Iahivirkistysaluetta, johon on mahdollista
jarjestaa leikkipaikat lapsille. Lannessa olevalle lahivirkistysalueelle jatettiin mi-
toituksessa tilaa mahdolliselle maakummulle samalla idealla kuin mallissa "puisto
ytimena”. Tama maankayttosuunnitelma suunniteltiin selkeasti tiheammaksi ra-

kennusmassan osalta kuin malli "puisto ytimena”.



Kuva 14. Maankayttdsuunnitelma "tie ytimena”.
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AO- ja AR-korttelialueet mitoitettiin samalla periaatteella kuin mallissa "puisto yti-

mena”. AK-korttelialueita mitoitettaessa tutkittiin Joensuun ymparistossa olevien

kerrostalojen tehokkuuslukuja suhteessa tonttien kokoon. Talla saatiin skaalattua

toimivat tehokkuusluvut AK-kortteleille ymparistodn nahden (taulukko 2). Tassa

mallissa on 18 tonttia vahemman kuin mallissa "puisto ytimena”, mutta 48 pro-

senttia enemman rakennusoikeutta AK-korttelien takia.

Taulukko 2. Taulukossa on suunniteltavan alueen numeerisia tietoja mallin "tie

ytimena” massoittelusta.

NIMIKE | ALUEIDEN PINTA-ALAT | TEHOKKUUSLUVUT | TONTTIEN KOOT | TONTTIEN MAARAT | RAKENNUSOIKEUDET
[m2] [e] [m2] [kpl] [k-m2]

AOQ 57893 0,25 1250 45 14473

AR 44863 0,30 3500 10 13458

AK 56620 0,80 2500 20 45296

VL 51488
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54 Monipuolinen rakenne

Tassa maankayttésuunnitelmassa rikottiin korttelien linjoja mahdollisimman mo-
nipuoliseksi edellisiin suunnitelmiin verrattuna. Kerrostalokorttelit sijoitettiin alu-
een lansilaitaan niin, etta ne sulkevat AO- ja AR-korttelit omaksi rauhalliseksi alu-
eeksi. Lannestd tulevaa Novelotontietd ajaessa alueelle tullaan vilkkaan
likealueen lapi kerrostalokortteleille ja siitd rauhalliselle omakotitaloalueelle
(kuva 15). Ajatuksena on, ettd rakennettu ymparistdo rauhoittuu tullessa AO-
korttelialueelle. Etelaisin kerrostalokortteli on 8-kerroksinen, keskimmainen 6-
kerroksinen ja pohjoisin 4-kerroksinen. Kerrostalot nakyisivat Vanhalle Nurmek-
sentielle ikdan kuin portaina. Etelalaidassa on AR-kortteli, johon saisi rakentaa
enintaan kolmekerroksisia rakennuksia. AO-korttelit vieva alueesta valtaosan ja
ne on suunniteltu rikkonaisiksi, jotta alueelle saadaan monipuolisuutta. Toinen
tulotie alueelle on Asuntorinteentie, joka tulee pohjoisesta. Teille on jatetty tilaa
my0s tassa mallissa 16 metria leveyssuunnassa. Suunnittelualueen keskiosassa
olevat lahivirkistysalueet ovat noin 40 metria leveita, talla saadaan omakotitalojen
takapihoille omaa rauhaa. Lansilaidalla olevalle lahivirkistysalueelle jatettiin myos
tassa mallissa tilaa mahdolliselle maakummulle, jolla saadaan liikerakennusten

korttelialueiden aani ja nakyvyys peitettya.

Master Yhtiot Oy valitsi taman mallin palaverissa 24.7.2018 esitettavaksi Kon-
tiolahden kunnalle. Tata mallia kaytettiin myds lopullisen asemakaavaluonnoksen

suunnittelun pohjana.



Kuva 15. Maankayttdsuunnitelma "monipuolinen rakenne”.
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AO-, AR- ja AK-korttelit mitoitettiin samalla periaatteella kuin "tie ytimena” -maan-

kayttosuunnitelmassa (taulukko 3). Tassa mallissa on kolme tonttia vahemman

kuin suunnitelmassa "puisto ytimena”, mutta 15 tonttia enemman kuin suunnitel-

massa "tie ytimena.” Rakennusoikeutta on 5 prosenttia enemman mallissa "tie

ytimena”, koska siind on kerrostalotontteja enemman ja omakotitalotontteja va-

hemman. Kerrostalotonttien suuri tehokkuusluku nostattaa rakennusoikeuden

maaraa.

Taulukko 3. Taulukossa on suunniteltavan alueen numeerisia tietoja mallin "mo-

nipuolinen rakenne” massoittelusta.

NIMIKE | ALUEIDEN PINTA-ALAT | TEHOKKUUSLUVUT | TONTTIEN KOOT | TONTTIEN MAARAT | RAKENNUSOIKEUDET
[m2] [e] [m2] [kpl] [k-m2]

AO 89111 0,25 1250 65 22277

AR 25445 0,30 3500 7 7633

AK 48949 0,80 2500 18 39159

VL 54141
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5.5 Asemakaavaluonnos

Asemakaavaluonnoksen suunnittelun pohjana kaytettiin maankayttosuunnitel-
man mallia "monipuolinen rakenne”, jota muokattiin ja tarkennettiin luonnosta teh-
dessa (kuvat 16 ja 17). Asemakaavaluonnoksen keskella oleva AO-korttelialue
muuttui yksinkertaisemmaksi pohjana olevaan maankayttésuunnitelmaan nah-
den. Talla muokkauksella saatiin alueelle enemman rakennusoikeutta (taulukko
4) seka varattua jalankululle vaylat AO-korttelien valista.

Suunnittelualueen itdrajaa myoten kulkee sailytettdva maastopolku, joka toimii
talvisin hiihtolatuna. Hiihtoladun ja AO-korttelien valiin jatettiin 6 metria levea vi-
herkaistale, johon on mahdollista istuttaa pensasaidat nakosuojaksi. Jalankulku-
vaylat on suunniteltu 4 metria leveiksi jalankulkijoita keraavaksi verkostoksi, joista
on paasy suunnittelualueen ymparistdssa oleville jalankulku- ja pyoravaylille. Ja-
lankulkuvaylaa suunniteltiin alueelle yhteensa 1280 metria. Ajovayliltd on paasy
pohjoiseen Asuntorinteentielle ja lanteen Novelotontielle, joka risteaa Vanhaan
Nurmeksentiehen. Kaakkoislaidalla olevasta kaantoympyrasta on mahdollisesti
tulevaisuudessa mahdollista tehda tie etelammassa olevalle Koillisvaylalle. Ajo-
vaylat on suunniteltu 16 metria leveiksi pohjoisesta tulevan Asuntorinteentien mu-

kaisesti. Ajovaylaa suunniteltiin alueelle yhteensa 2310 metria.

Lahes kaikki AO-korttelien tontit mitoitettiin asemakaavoitetun alueen omakotita-
lotonttien mukaisesti 1225-nelidisiksi. Korttelien 743-744 ja 745-746 valiin jdavan
lahivirkistysalueen leveys on 20 metria, mihin jaa hyvin tilaa jalankulkuvaylille.
AO-korttelit on suunniteltu kaksikerroksisiksi, jolla saa rikottua omakotitalojen yh-

tenevaisyytta. Omakotitalotontteja on suunniteltu asemakaavaluonnokseen 59.

AK-korttelit suunniteltiin noudattaen valittua maankayttosuunnitelmaa. Kerrosta-
lot sulkevat omakotitaloalueen omaan rauhaan lannessa olevalta liikerakennus-
ten korttelilta, joka on paivisin vilkkaasti likennditya aluetta. AK-korttelien kerros-

korkeudet ovat myds valitun maankayttdésuunnitelman mukaiset. Korttelit 737 ja
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738 ovat normaaleja AK-kortteleita, mutta kortteliin 739 lisattiin mahdollisuus ra-
kentaa sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevia rakennuksia. Kerrostalotont-
tien pinta-alat ovat 2500 - 5000 neliéta. Suuremmat tontit on sijoitettu kortteliin
739, jossa mahdollisten sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennus-

ten parkkipaikoille on varattava tilaa.

Asemakaavaluonnoksen etelalaitaan on sijoitettu A-kortteli, joka tarkoittaa asun-
rakennusten korttelialuetta. Tama asemakaavamerkintd mahdollistaa rakenta-
maan eri tyyppisia asuinrakennuksia, esimerkiksi kerrostaloja, luhtitaloja tai rivi-
taloja. Tahan Kkortteliin kerroskorkeudeksi suunniteltin 3 kerrosta, mika
mahdollistaa monipuolisia rakennuksia tonteille. A-korttelin tontit ovat 4000 -
7000 nelidta. AK- ja A-korttelien tehokkuusluvut on mitoitettu suhteessa tonttiko-

koihin niin, etta jokaiselle huoneiston omistajalle olisi vahintaan yksi autopaikka.

Lahivirkistysaluetta suunniteltiin omakotitalotonttien valiin niin, ettd asuinraken-
nusten takapihat eivat olisi vastakkain. Tama lisdd asuinmukavuutta AO-
korttelialueille. Lansirajalle suunniteltin maisemavalli, joka toimisi suojana aa-
nelta ja nakoyhteydelta kerrostalojen kanssa. Lannessa olevalle Iahivirkistysalu-
eelle ideoitiin pienehko lampi, joka toimisi viivastyskenttana kevaan sulamisve-
sille ja rankkasateille. Viivastyskenttd varmistaa purkuojan toimivuuden.
Lannessa olevalle lahivirkistysalueelle ideoitiin myds maisemakumpu, joka voisi
toimia talvella pulkkamakena. Asemakaavaluonnoksen keskella nakyvat keltaiset
laatikot ovat leikkikenttid, jotka on suunniteltu alueen lapsille ja nuorille.
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Kuva 16. Suunniteltu asemakaavaluonnos.

Taulukko 4. Taulukossa nakyy asemakaavaluonnoksessa olevien korttelien mas-

sat.
NIMIKE ALUEIDEN PINTA-ALAT | TEHOKKUUSLUVUT | RAKENNUSOIKEUDET | TONTTIEN MAARAT
[m2] [e] [k-m2] [kpl]

AO 77550 0,25 19388 59
A 27832 0,35 9741 5
AK 737,378 31534 0,90 28381 9
AK 739 19391 0,60 11635 4
VL 56037

Ajovayla 30274

Jalankylkyvayla 5117

Yht. 247735 69145 T
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Kuva 17. Asemakaavaluonnos liitettyna alueelle hyvaksyttyyn asemakaava-

piirrokseen.

5.6 Suunnittelualueen henkilo- ja huoneistomaarat

Suunnittelualueen henkild- ja huoneistomassaa arvioitiin laskemalla (taulukko 5).
Nama tiedot antavat kokonaiskuvaa kaavoituksen suurusluokasta. Huoneisto-
massan laskennassa omakotitalotontti ajateltiin yhdeksi huoneistoksi kerrostalo-
huoneistojen kanssa. Aluksi laskennassa hahmoteltiin AK- ja A-kortteleille raken-
nettavien rakennusten pohja-aloja, jotka kerrottiin suunnitelluilla kerros-
korkeuksilla ja rakennusten maarilla. Tasta saadaan rakennuksien kerros-
alaneliét (k-m2). Taman jalkeen tutkittiin kerrostalohuoneistojen keskipinta-aloja,

jotka jaettiin kerrosalanelidilla. Laskennallinen huoneistomaara alueelle on 696
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huoneistoa sisaltaden AK-, A- ja AO-kortteleille rakennettavat rakennukset. Ker-
rostalo- ja asuinrakennuksista vahennettiin huoneistoalaa 25 prosenttia, joka
hahmoteltiin rakennusten muille tiloille tarkoitettavaksi. Laskennallinen henkilo-
maara suunnittelualueella on 1080, joka saatiin kertomalla huoneistolle arvioidut

henkilomaarat huoneistojen maaralla.

Taulukko 5. Taulukossa nakyvat henkilosto- ja huoneistomaaran laskennan arvot

ja tulokset.

NIMIKE TONTIT POHJA-ALA |HUONEISTO K.| TONTTIEN MAARAT | HUONEISTOT YHT | HLO/HSTO HLO YHT.

[kerrosluku] [m2] [m2] [kpl] [kpl] [kpll [kpl]
AK VIII 8 430 53 5 292 1,5 438
AK VI 6 430 53 3 110 1,5 164
AK IV 4 700 60 4 112 1,3 146
A 3 580 53 5 123 1,5 185
AO 59 59 25 148
Yht. 696 1080

5.7 Asemakaavan vaiheistusehdotus

Asemakaavoittamisen vaiheistuksen ajatuksena on, etta suunnittelualue kaavoi-
tettaisiin viidessa eri vaiheessa (kuva 18). Seuraava vaihe kaavoitetaan aina kun
edellisen vaiheen kaava-alueen tonteista valtaosa on myyty, vuokrattu tai raken-
nettu. Vaiheistuksella saadaan pienennettya kaavoittamisesta ja infrarakentami-
sesta koituvaa kertakustannusta verrattuna kokoalueen asemakaavoittamiseen.
Talla myOs varmistetaan, ettd suurehkoa paaomasijoitusta ei tarvitse tehda pit-
kalle aikajanteelle.

Taman vaiheistusmallin toimintaperiaatteena on liikenteen ja logistiikan toimi-
vuus. Turve on kaivettava pois ja tilalle ajettava taytemaata rakennettavilla alu-
eilla. Laskennallisesti turvetta on 24,8 hehtaarin suunnittelualueella noin 26 600
neliakselisen kuorma-auton lavallista. Asuntorinteentien varressa oleville omako-
titalotonteille on turpeesta tehty multaa paikan paalla, minka kustannus on kol-
masosa ajetun mullan hinnasta. Osa turpeesta on siis jarkevaa hyotykayttaa

suunnittelualueella.
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Ensimmaisessa vaiheessa kaavoitetaan alue 1, jolloin saadaan pohjoisen AO-
korttelialue rakentumaan. Samalla rakentuu suunnittelualueen paatiet Noveloton-
tielle ja Asuntorinteentielle, joilla saadaan autoliikenne toimimaan pohjoiseen ja
lanteen. Toisessa vaiheessa kaavoitetaan alueen 2 AK-korttelit. Talléin kerrosta-
lorakentaminen hairitsee mahdollisimman vahan tulevan alueen 4 AO-korttelien
rakentamista. Kolmannessa vaiheessa kaavoitetaan viimeinen AK-kortteli, jolloin
suunnittelualue rakentuu valmiiksi lannen ja pohjoisen suunnalta. Neljannessa
vaiheessa kaavoitetaan loput AO-kortteleista, jolloin saadaan loput alueen ajo-
vaylat kayttoon. Viimeiseksi kaavoitetaan alue 5, jonka rakennukset sijoittuvat
etelarajalla olevan 480 metria pitkan tekolammen aarelle.

Kuva 18. Asemakaavan vaiheistussuunnitelmasta nakyy kaavoitettavat alueet.
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6 3D-mallinnus

Asemakaavaluonnos mallinnettiin Revit-tietomallinnusohjelmistolla viemalla Au-
toCAD:lla tehty asemakaavaluonnos mallinnuksen pohjaksi. Rakennukset on
mallinnettu yksinkertaisiksi komponenteiksi korttelien mukaiseen kerroskorkeu-
teen. 3D-mallilla haluttiin saada visuaalinen kuva asemakaavoitettavasta alu-
eesta. Lisaksi tutkittiin kerrostalojen varjostamista asettamalla 3D-malliin suun-
nittelualueen oikeat koordinaatit. Revit-ohjelmistossa varjoja voi tutkia tarkasti

asettamalla tilanteeseen paivamaaran ja kellonajan.

Asemakaavaluonnoksesta tehtiin myos virtuaalitodellisuus (VR) lataamalla 3D-
malli FBX-tiedostomuotoon ja viemalle tiedosto Unity-ohjelmistoon. Unity-ohjel-
mistolla malli rakennettiin toimivaksi ymparistoksi, jossa pystyy VR-laseilla liikku-
maan. Unity-ohjelmiston kayttd osoittautui haastavaksi ensikertaa kayttaessa.

Tietotekniikan opiskelija Mika Aaltolalta saatiin apua ohjelmiston kayttoon.

6.1 Asemakaavaluonnoksen yleiskuvat ja varjot

Yleiskuvilla saa asemakaavaluonnoksen mittakaavasta ja todellisista massoista
hyvan yleiskasityksen (kuvat 19 ja 20). Mallinnus toimii katevana apuvalineena
asemakaavan suunnittelun yhteydessa, jolla voidaan luoda tarkkaa visuaalista
kuvaa kaavoituksen ratkaisuista. Tassa opinnaytetyossa 3D-mallilla tutkittiin
myOs asemakaavaluonnoksessa suunniteltujen kahdeksankerroksisten kerrosta-
lojen varjostamista suunnittelualueelle seka sen ymparistédon (kuvat 21 ja 22).
Paivamaaralla ja kellonajalla haettiin varjostavin hetki suunnittelualueen ymparis-
tossa oleville omakotitaloille. Varjostavimman hetken todettiin olevan 26.6.2018
kello 21.00. Varjojen tutkimisella on suurta hyotya asemakaavaprosessissa. Tu-
loksilla voidaan osoittaa kaavoitettavan alueen ymparistossa asuville inmisille tu-

levien rakennusten todelliset varjot tiettyna paivamaarana ja kellonaikana.
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Kuva 19. Asemakaavaluonnoksen yleiskuva luoteesta pain katsottuna.

Kuva 20. Asemakaavaluonnoksen yleiskuva kaakosta pain katsottuna.
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Kuva 22. Varjot 26.6.2018 kello 21.00.
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6.2 VR-malli

VR-mallista koettiin olevan suurempaa hyotya havainnekuviin verrattuna. Ase-
makaavaluonnoksen virtuaalitodellisuudessa liikkuessa kykenee tekemaan sel-
vemmin havaintoja. VR-malli on todellisessa mittakaavassa, missa maa-alue on
24,7 hehtaaria ja asuinrakennukset ovat oikeissa kerroskorkeuksissa. Katselu-
korkeus on mallissa noin 1,8 metria. Asemakaavaluonnosta laadittaessa AK- ja
AO- korttelien 50 metrin etaisyys toisistaan tuntui vahaiseltd. VR-mallista havain-
nointiin etaisyytta ja paadyttiin sen olevan toimiva (kuva 23). Mallissa liikkuessa
asemakaavaluonnos tuntui muutenkin valjalta rakennusten kannalta. Asemakaa-
valuonnoksen esittaminen virtuaalisessa todellisuudessa antaa katsojalle todelli-

sen kuvan tulevasta alueesta.

A ~ & ‘ “/
" -

Kuva 23. AK- ja AO-korttelien vali virtuaalisessa todellisuudessa.
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7 Asemakaavaluonnoksen esittely Kontiolahden kunnalle

Asemakaavaluonnos esiteltiin Karelia-ammattikorkeakoulun tiloissa Kontiolah-
den kunnalle 16.10.2018. Paikalle saapuivat kunnan puolesta maankayttopaal-
likkd Marja-Liisa Sykkd, tekninen johtaja Antti Asikainen ja kunnanjohtaja Jere
Penttila. Master Yhtididen puolesta paikalle saapuivat hallituksen puheenjohtaja

Atte Vaananen ja kiinteistopaallikkd Simo Vaananen.

Tapaamiseen tehtiin PowerPoint-esitelma, jolla naytettiin opinnaytetydn ydinkoh-
dat. Kunnan henkildsto piti hyvana, ettd Master Yhtidilla oli nayttaa tahtotila kaa-
voittamattomalle alueelle. Tekninen johtaja Antti Asikainen totesi varjojen tarkas-
telun olevan hyva ajatus, koska silla voidaan osoittaa ympariston asukkaille
kerrostalojen todellinen varjostus. Esitelman jalkeen kunnan henkildsto vietiin ka-
velemaan asemakaavaluonnoksesta laadittuun virtuaalitodellisuuteen. He pitivat
tata toimivana menetelmana asemakaavaluonnoksia tarkastellessa. Kunnan
edustajien mielesta virtuaalitodellisuudessa liikkuessa kaavaluonnos tuntui pal-
jon valjemmalta, kuin miltéa se naytti 2D-kuvissa. Lopussa kunta totesi vievan alu-
een asemakaavoitusta eteenpain yhdessa Master Yhtididen kanssa, kun Lehmon

osayleiskaava saa hyvaksymispaatoksen.
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8 Pohdinta

Opinnaytetyon aiheen saadessani minulla ei ollut kokemusta maankaytonsuun-
nitelman- tai asemakaavaluonnoksen laatimisesta. Aikaa meni paljon lukemiseen
ja tiedon hankkimiseen. Opinnaytetydn rajaus muodostui myos haastavaksi osa-
alueeksi. Toimeksiantona lahdettiin liikkeelle maankayttésuunnitelman laadin-
nasta, mutta huomasin suunnittelun olevan helpompaa tarkemmalla tasolla. Tal-
I6in maankayttosuunnitelmista jalostui asemakaavaluonnos. Maankayttosuunni-
telmia esitellessani Master Yhtidilla tuli puhetta mahdollisten kerrostalojen
varjostamisesta ymparistoon. Talldin paatin muodostaa alueesta 3D-mallin ja tut-
kia kerrostalojen varjoja. 3D-mallia luodessani Karelia-ammattikorkeakoululla
opettaja Miska Piirainen huomasi minun tekevan 3D-mallia suuresta aluekoko-
naisuudesta. Han ehdotti, etta siita tehtaisiin VR-malli. Tasta tuli opinnaytetyéhon
merkittava osa-alue, josta muovautui Master Yhtididen omistamalle Master Kodit
Oy:lle arkkitehtisuunnittelun uusi tyokalu. Opinnaytetyossa oli monta kokonai-
suutta, jotka veivat paljon aikaa tiedon hankkimisen ja suunnittelun kannalta.

Kontiolahden kunta oli asemakaavoittanut koko kiinteistosta 19,2 hehtaaria lahes
poikkeuksetta Master Yhtioiden teettaman maankayttosuunnitelman mukaisesti.
Tassa mielessa opinnaytetyon sisalto ja tulokset ovat merkittavia seka mahdolli-
sesti vaikuttavia asemakaavoitusprosessissa. Kontiolahden kunta olikin ottanut
Lehmon osayleiskaavaluonnoksessa huomioon suunnitellun asemakaavaluon-
noksen. Osayleiskaavaluonnoksessa nakyy suunnittelualueella asemakaava-

luonnoksen mukainen tiesto ja alue oli merkitty asuinkorttelien alueeksi.

Asemakaavaluonnoksesta saatiin mielestani muodostettua toimiva kokonaisuus,
johon my6s Master Yhtioiden henkilosto oli tyytyvainen. Alueelle saatiin sijoitettua
paljon rakennusmassaa, mutta sailyttaen viihtyvyyden korttelien valisilla Iahivir-
kistysalueilla. Suuri rakennusmassa lisaa merkittavasti maa-alueen kokonaisar-
voa. Asemakaavaluonnos on mielestani myos yhtenevainen 19,2 hehtaarin ase-
makaavoitettuun alueeseen nahden. Tulevaisuudessa tama saattaa olla

merkittava alue Lehmon taajamassa.
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Suunnittelualueen 3D-mallintamisella koin olevan suurta hyotya luonnosvai-
heessa. Mallista kykenee havainnoimaan visuaalisesti kaavaan suunnitellut rat-
kaisut. Revit-ohjelmisto antoi mahdollisuuden tutkia kerrostalojen varjostusta,
luoda yleiskuvia ja ladata FBX-tiedoston mallista. Varjostusten tutkiminen saattaa
vahentaa valitusten maaraa asemakaavaluonnoksen nahtavilla oloaikana, silla
ympariston asukkaat nakevat varjojen todellisen vaikuttavuuden. Yleiskuvat ja
virtuaalitodellisuus ovat mielestani kaikkein havainnollistavimmat osuudet ase-
makaavaluonnokselle. Yleiskuvista hahmottaa nopeasti luonnoksen todellisen
luonteen, mutta VR-mallista sen todelliset mittasuhteet. VR-mallinnus oli hyodyl-

linen osa-alue oppia ja siitd kuuluu suuri kiitos Mika Aaltolalle.

Asemakaavoitettavan alueen kehittamista olisi hyva jatkaa, silla rakennusmassa
tulee olemaan mahdollisesti suuri. Alueelle voisi tutkia mahdollisuutta omavarai-
sempaan sahko- ja lampoenergian tuottoon, esimerkiksi onko jarkevaa rakentaa
omaa lampdlaitosta, aurinkopaneelijarjestelmaa tai jotain muuta vastaavaa.
Tama asia olisi hyva tutkia aikaisessa vaiheessa. Tall6in asemakaavaan on mah-

dollisuus varata tilaa mahdollisille jarjestelmille.
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