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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon toimeksiantaja on Varkauden kaupunki ja yhteyshenkilona toimii kaupunginarkkitehti
Satu Reisko. Tyon tehtavana on laatia maankdyttdsuunnitelma ja asemakaavaluonnos Puurtilan alu-
eelle, joka sijaitsee noin viiden kilometrin paassa Varkauden keskustasta. Keskeisimpia tavoitteita on
analysoida aluetta ja tutkia sille mahdollisia maankayttésuunnitelmia. Talla hetkelld alueella ei ole
asemakaavaa, vaikka ymparoivat alueet ovat kaavoitettuja. Tilaajan toiveena on kaavoittaa alueelle
valjia ja viihtyisia pientalotontteja. Alueella on myds vanhempaa rakennuskantaa, joka tulee ottaa
huomioon suunnitteluvaiheessa. Ty®ssa on tarkoitus myds perehtya kaavoitusprossin vaiheisiin ja

sen kulkuun.

Opinnaytety® alkaa teoriaosuudella eli kaavatasojen ja kaavaprosessin lapikaymiselld. Naiden jalkeen
tehdaan vertailua kaupunkien valisistd kaavoituseroista ja haastatellaan kahden kaupungin kaavoi-
tuspaallikkda. Maankayton suunnittelun apuna kaytetdan Luzernin korkeakoulun CCTP-
tutkimusyksikdn tekemaa tutkimusta “Kaupunkien ja kuntien laadukasta tiivistamiskehittamista dia-
login ja yhteistydn kautta”. Tutkimus sisdltaa nelja teoriavaihetta, joiden avulla analysoin Puurtilan
aluetta. Analysoinnista syntyneiden karttojen ja muiden lahtdtietojen perusteella syntyy maankayt-
tésuunnitelma, jota palautteen perusteella kehitetddn pidemmalle. Suunnitelmaa tehdaan Autodesk
Revit 2018 — suunnitteluohjelmalla. Suunnittelun edetessa suunnittelupalavereja pidetaan tilaajan ja

ohjaajan kanssa sahkdpostin kautta, seka kasvokkain mahdollisuuksien mukaan.

Sopivan maankadyttdsuunnitelman perusteella syntyy asemakaavaluonnos, joka ottaa huomioon alu-
een ominaisuudet ja tukee tilaajan toiveita. Siina taytyy myds ottaa huomioon opinndytetytn alussa
kaavoitusteoriassa kdytyja asioita, kuten lakipykalia ja asetuksia. Opinnaytety6 toimii luonnoksena ja

pohjatutkimuksena, jota Varkauden kaupunki voi kayttaa kaavoittaessaan aluetta.
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2 KAAVATASOT

Kaavoittaminen on yhteiskunnan tapa vaikuttaa maankayttéon. Sen tehtdva on luoda edellytykset
hyvalle asuinymparistélle. Toisaalta kaavat ohjaavat alueiden kdyton ja rakentamisen suunnittelua,
toisaalta suoraan saantelevat maan kayttoon liittyvié oikeuksia ja velvollisuuksia. Maankaytén suun-
nittelujarjestelman lahtékohta on hierarkkinen ja tarkentuva. Ylempi kaavataso ohjaa alemman as-
teen kaavojen laatimista. Yksityiskohtaiset kaavat korvaavat vahvistuessaan yleispiirteiset kaavat.
Maankaytt6- ja rakennuslaissa on kolme kaavatasoa: maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava.
N&itd ohjaa valtioneuvoston paattamat valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet. (Maankaytto- ja ra-
kennuslaki 1999/132.)

Maankaytt6- ja rakennuslaki ohjaavat alueiden suunnittelua, kaavoitusta, kdyttéa ja rakentamista.
Vuoden 2000 alusta voimaan tullut maankaytté- ja rakennuslaki muutti alueidenkaytdn suunnittelua
ja viranomaisten tydnjakoa. Valtion rooli on supistunut ja vastaavasti kuntien itsendinen rooli on ko-
rostunut. Suomen maankayton suunnittelujarjestelma on omalaatuinen kansainvalisesti katsottuna.
EU ei toistaiseksi vaikuta Suomen maankaytén suunnittelujdrjestelmaan, vaan sen vaikutukset naky-
vat enemman energian kayton ja rakennustuotteiden vaatimuksissa.

(Jalkanen, Kajaste, Kauppinen, Pakkala, Rosengren 2017, 67 - 72.)

2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

"Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoitus on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien
seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten
toiminnassa” (Ymparistdoministerié 2013). Ne koskevat asioita, joilla on kansainvalinen tai laajempi
kuin maakunnallinen merkitys. Tavoitteet kasittelevat esimerkiksi toimivaa aluerakennetta ja elinym-
pariston laatua, kulttuuri- ja luonnonperintdd, toimivaa yhteysverkostoa ja energiahuoltoa, seka
luonnonvaroja. Ne auttavat saavuttamaan maankaytt6- ja rakennuslain suunnittelun tavoitteet, toi-
mivat kaavoituksessa ennakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaisty6n valineend seké edistavat kan-
sainvalisten sopimusten taytantdénpanoa Suomessa. Valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista

paattda valtioneuvosto. (Ympdristoministerié 2013.)

2.2  Maakuntakaava

"Maakuntakaava sisédltda yleispiirteisen suunnitelman alueiden kaytésta maakunnassa tai sen osa-
alueella” (Maankaytto ja rakennuslaki 4 §). Maankaytto- rakennuslain 28§:n mukaan maakuntakaava
laadittaessa on otettava huomioon valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet ja kiinnitettdva huomio-
ta maakunnan oloista johtuviin erityistarpeisiin. Kaava tulee mahdollisuuksien mukaan yhteen sovit-

taa maakuntakaava-alueeseen rajoittuvien alueiden maakuntakaavojen kanssa.

Maakuntakaavan laatimisesta huolehtii maakunnan liitto (kuntayhtyma). Liitto tekee maakuntasuun-
nitelman, jossa tuodaan esille tavoiteltu kehitys pitkalla aikavalilla (20- 30 vuotta). Sen lisdksi liitto

laatii keskipitkan aikavalin alueiden kehittémisohjelman (10- 20 vuotta). Naiden pohjalta liitto tekee
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maakunnan alueen kattavan maakuntakaavan, joka maarittaa alueiden kayton yleispiirteet. Maakun-
takaava esitetdan kartalla (1: 100 000 — 1: 250 000) kaavamerkinnéin ja —maarayksin varustettuna.
Kaavan mukana on myds asianmukainen selostus, jossa kerrotaan kaavan tavoitteet ja vaikutukset.

(Jalkanen ym. 2017, 71 - 72.)

Kaava voidaan laatia ja hyvaksya osa-alueittain. Valmisteluun liittyy yleensa eri viranomaisten ja
muiden intressipiirien laaja lausuntokierros. Maakuntakaavan hyvaksyy maakunnan liiton ylin paatta-
va toimielin, liittovaltuusto (Maankaytté- ja rakennuslaki 1999, 31 §). 1.2.2016 tuli voimaan Maan-
kayttd- ja rakennuslain muutos, jonka mukaan ymparistdministerid ei vahvista enad maakuntakaa-

voja. (Ympéristéministerié 2013.)

Maakuntakaavan sisaltdvaatimukset (MRL 28 §)

1) maakunnan tarkoituksenmukaiseen alue- ja yhdyskuntarakenteeseen;

2) alueiden kayton ekologiseen kestavyyteen;

3) ympariston ja talouden kannalta kestaviin liikenteen ja teknisen huollon jarjestelyihin;
4) vesi- ja maa-ainesvarojen kestavaan kayttdon;

5) maakunnan elinkeinoeldman toimintaedellytyksiin;

6) maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnén vaalimiseen;

7) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyyteen.

2.3 Yleiskaava

Yleiskaavoituksen tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maankayton yleis-
piirteinen ohjaaminen seka eri toimintojen yhteensovittaminen. (MRL 35 §) Yleiskaavassa esitetaan
tavoitellun kehityksen suunta ja periaatteet. Kaavassa kasitelldaan tyypillisesti kuntien kasvusuunnat,
uudet aluevaraukset ja maankayttoratkaisut, liikennejarjestelmien kehittdminen ja taajamien eheyt-
taminen. Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon maakuntakaava sekd maankayttd ja raken-
nuslain 39 §:ssa esitetyt seikat. Ne koskevat yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja
ekologista kestavyytta. Yleiskaavan laatimisesta ja paivittamisesta huolehtii kunta ja sen hyvaksyy
kaupungin- tai kunnanvaltuusto. Yleiskaava ohjaa alueiden asemakaavojen laatimista sekd muita

alueiden kayton jarjestelya.

Yleiskaava esitetddn kartalla, johon kuuluvat kaavamerkinnat ja —madrdykset. Sen esitystavasta ei
ole laissa kuin yleisia saddoksia, mutta tavallisimmin se on laadittu aluevarauskaavana (1:5 000 —
1:20 000). Siihen kuuluu myds selostus, jossa kuvataan tavoitteet, suunnitteluratkaisut ja tarpeelli-
set tiedot kaavan vaikutusten arvioimiseksi. Kaupunki paattaa itse kaavan esitystavan, joka voi vaih-
della hyvin yleispiirteisesta tiettyyn teemaan, kuten viheralueisiin liittyvéan suunnitteluun. Ranta- ja
kyldalueilla yleiskaava voidaan laatia suoraan rakentamista ohjaavaksi. (Jalkanen ym. 2017, 72 -
73.)
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Tietyn osan kunnanalueesta kattavaa yleiskaavaa kutsutaan osayleiskaavaksi. Sen tarkkuus on yleis-
kaavan ja asemakaavan valilta. Osayleiskaava voidaan maarittéda hyvinkin yksityiskohtaiseksi maarit-
tden rakentamisen maaraa, tonttijaot, rakentamistavan seka liikenteen jarjestémisen periaatteet. Se
soveltuu parhaiten yhtenaisille ja laajoille alueille, joiden suunnittelu- ja toteutusaikataulu on nope-
aa. Kuitenkin sen pohjaksi vaaditaan riittdvaa yksityiskohtaista tietopohjaa. (Jalkanen ym. 2017, 72 -
73.)

Strategisessa yleiskaavassa on selkeampi strateginen ote ja sisaltd. Siina etsitdan ja vertaillaan alue-
rakenteen ja maankaytodn vaihtoehtoja sekd annetaan suuntalinjat yksityiskohtaisemmalle suunnitte-
lulle, mutta myds todetaan maankdyton rajoitteet. Se sisdltda kunnan rakenteelliset kysymykset ku-
ten lisdrakentamisen sijoittumisen ja periaatteet, pysakéinnin jarjestamisen, viheralueiden ja palve-
luverkoston kehittamisen. Strateginen yleiskaava ei ole maankaytto ja rakennuslain mukainen, mutta
se on suuressa osassa kunnan suunnitteluprosessissa. (Maankdyttd- ja rakennuslaki 2000. Opas 13,
27.)

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa (Ym-

paristdministerid 2013).

2.4 Asemakaava

Asemakaavassa maaritelladan kunnan alueiden yksityiskohtaisempi kayttd. Se voi koskea kokonaista
asuinaluetta virkistysalueineen tai vain yhta tonttia. Asemakaavan laatimistarve on madaritelty Maan-
kdytto- ja rakennuslaissa (51 §) seuraavasti: Asemakaava on laadittava ja pidettavéd ajan tasalla sitd
mukaa kuin kunnan kehitys taikka maankayton ohjaustarve sité edellyttda. Asemakaavan hyvaksyy
kunnanvaltuusto, vahdaisemmissé asemakaava-asioissa paatdsvaltaa voidaan siirtdd kunnanhallituk-

selle tai kaavoituksesta vastaavalle lautakunnalle.

Asemakaavan sisaltdvaatimuksissa (MRL 54 §) asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edelly-
tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle
ja liilkenteen jarjestamiselle. Luonnonymparistda seka rakennettua ymparistoa tulee vaalia, eika nii-
hin liittyvia arvoja saa havittda. Maakunta- ja yleiskaavan sisaltdvaatimukset on otettava huomioon
asemakaavaa laadittaessa. Kaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympéristolle laadun heikkene-

mista tai maanomistajille kohtuutonta rajoitusta tai haittaa, jota ei voida valttéa ilman kaavalle ase-
tettujen tavoitteiden syrjayttamistd. Asemakaava laaditaan suunnitelman pohjalta, josta tavoitellut

ominaisuudet ilmaistaan kaavan muotoon. Kaavaa ei ole syyta sitoa liian tarkaksi, jotta se myéhem-

min ei ole esta paremmalle suunnitteluratkaisulle.

Asemakaava perustuu riittdvan tarkkaan alueen maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Kaavaa tai muu-
tosta ei saisi hyvaksya jos pohjakartta ei ole yksityiskohtaisuudeltaan riittdva tai se on vanhentunut,
jolloin sita ei enad voida kayttada kaavoituksen perustana. Mittakaava vaihtelee 1:200:sta 1:2000:een

asemakaavan laajuuden mukaan. Se sisdltda asemakaava-alueen rajat, seka siihen sisaltyvien eri
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alueiden rajat. Alueiden paakayttdtarkoitus merkitddn maankayttéluokkien mukaan kirjain- ja vari-
tunnuksin. Kaavoissa esiintyy myds numero-, kirjain- ja viivamerkintdjd, joiden avulla esitetdan osien
rajat, rakentamisen maara, korkeus ja rakennuksen sijainti. (Jalkanen ym. 2017, 74 - 75.) Kaavassa
esitetdan myos yleisten alueiden ja katujen nimet, seka kunnan osien ja korttelien numerointi. Ase-
makaavamaarayksien sisaltd, tarkkuus ja maara vaihtelevat kaavasta toiseen alueen sijainnin, laa-

juuden ja ohjaustarpeen mukaan (Maankayttd ja —rakennuslaki 1999, 24 §.)

Asemakaavan lisaksi on olemassa erillinen ranta-asemakaava. Ilman asemakaavaa tai rakentamisen
ohjaamiseen tarkoitettua yleiskaavaa rannoille ei saa rakentaa. (MRL § 72). Maankayttd- ja raken-
nuslaki vaatii rakentamiseen poikkeamispaatdksen, jos kaavaa ei ole. Tarkoituksena on selkeyttaa
rantarakentamisen lupakasittelya ja tasapuolistaa maanomistajien kohtelua, mutta myds huomioida
luonnon- ja maiseman suojelu seka virkistyskaytté. Rantojen kayttéa ohjataan jo maakunnissa
maankuntakaavoilla ja kunnissa yleis- ja asemakaavoilla. Yleispiirteisimmissa kaavoissa rantoja kdsi-
telldan suurten kokonaisuuksien, keskeisten tavoitteiden ja merkittavimpien suojelutavoitteiden eh-
doin. Rakennusluvan voidaan my6tda yleiskaavan pohjalta, mikali se on niin laadittu. Asemakaavoja

kaytetadn enemman tiiviin rantarakentamisen ohjaamiseen (Ymparistoministerié 2013).

Asemakaavassa annettujen maaraysten lisdksi niitd voidaan tdydentaa rakentamista ohjaavin sanal-
lisin maarayksin. Asemakaavaselostuksessa esitetadn suunnittelun periaatteet ja lahtékohdat, seka
tavoitteet ja ratkaisut perusteluineen. "Selostuksen liitteena on osallistumis- ja arviointisuunnitelma
seka vuorovaikutusraportti, jossa on yhteenvedot kaavasta eri vaiheissa esitetyista mielipiteista ja
muistutuksista seka niihin annetuista vastikkeista” (Jalkanen ym. 2017, 75).

Katujen, puistojen ja muiden julkisten alueiden suunnittelun lahtékohdaksi ja tueksi voidaan laatia
my®s yleissuunnitelmia. “Kunnan tontinluovutusehtoihin taas voidaan sitoa rakentajaa yksityisoikeu-
dellisten sopimusten tavoin” (Jalkanen ym. 2017, 76).

Kunta laatii rakennusjarjestyksen, jolla annetaan paikallisista oloista johtuvia maarayksia ja ohjeita.
Ne koskevat rakennuspaikkaa, rakennuksen kokoa ja sijoittumista, rakentamistapaa ja sen sopimista

ymparistodn seka muita rakentamista koskevia seikkoja. (Maankaytt6- ja rakennuslaki 1999, 14 §.)
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3 ASEMAKAAVAPROSESSI

Asemakaavaprosessin voi jakaa karkeasti kolmeen eri vaiheeseen; valmisteluvaihe, ehdotusvaihe ja
hyvaksyminen. Jokainen vaihe kasittda suunnittelua ja osallistumista. Keskeinen tavoite on suunnit-
teluprosessien vuorovaikutteisuus ja avoimuus kaikilla kaavatasoilla. Kaavoitusprosessissa yhteistyo-
ta tekevat kaavan laatija, poliittiset paattajat ja kaavoitusta ohjaavat ja valvovat viranomaiset, seka
muut osalliset. (RT 99-10861) Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloi-
hin kaava voi vaikuttaa. Heita voivat olla kaavan vaikutusalueen asukkaat, alueella toimivat yrityk-
set, erilaiset yhteisot ja jérjestét. Viranomaiset ovat osallisia silloin, kun kaavan suunnittelu koskee
heidan toimialaa. Viranomaiset osallistuvat neuvotteluihin ja antamalla lausuntoja. Aloite asemakaa-
van laatimisesta tai muuttamisesta tekee kunta tai muut osalliset. Kuitenkin kaavan laatimisesta
paattda yleensa kunnanhallitus, jolle kaavoituksesta vastaava lautakunta on tehnyt esityksen. (Jal-
kanen ym. 2017, 79 - 80.)

3.1 Vaiheet

Kaavahankkeen alkuvaiheessa on tehty kaavoitustarpeen arviointi ja paatds sen laatimisesta. Silloin
myos laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma eli OAS, jossa selvitetdan alustavia tavoitteita,

selvitystarpeita, aluerajausta ja laajuutta. Lainsaadanto edellyttaa julkista ilmoitusta kaavahankkeen
vireille tulosta. Se voidaan tehda kaavakohtaisesti tai kunnan vuosittaisessa kaavoituskatsauksessa.
Muita tapoja ovat kirje, esite, tiedotustilaisuus tai nayttely. Tiedotteet voivat olla esilld myos séhkoi-

sesti internetissa. (Jalkanen ym. 2017, 76.)

Valmisteluvaihe sisaltad erilaisten selvitysten tarkentamista ja tdydentémista. Siind kasitelldan kaa-
varatkaisujen periaatteita, vaihtoehtoja ja vaikutusten arviointia. Vaihtoehdoista kerdtaan palautetta
ja valitetaan kehitettava versio. Kaavaluonnos valmistuu tdman pohjalta, jonka jalkeen se asetetaan
nahtaville. Kaavan merkittavyyden mukaan kunta pitad osallistumistilaisuuksia, joissa kerdtaan pa-

lautetta kaavaluonnoksesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. (Jalkanen ym. 2017, 77.)

Taman jalkeen tehdaan paatds ehdotuksen hyvaksymisesta tai uudelleen valmistelusta. Kaavaluon-
noksesta saadun palautteen kasittelyn jalkeen valmistellaan kaavaehdotusta, jonka jalkeen se laite-
taan nahtdville 30 vuorokauden ajaksi. Merkitykseltdan véahdisemmat kaavat voivat olla esilld 14
vuorokautta. Silloin kunnan jasenet ja osalliset voivat ilmaista mielipiteensa asiasta, jota kutsutaan
muistutukseksi. Mielipiteensa ilmaisseille osallisille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, ilmoitetaan
kunnan perusteltu kannanotto eli vastike (MRL § 65). Jos ehdotusta muutetaan olennaisesti, laite-
taan kaava uudestaan nahtdville. Koko prosessin ajan tehdaan viranomaisty&ta tarpeen tullen. (Jal-
kanen ym. 2017, 80.)
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Kunnan tulee pyytda lausunnot kaavaehdotuksesta viranomaisilta, joiden toimialaa kasitelladn. Naita

voivat olla esimerkiksi maakuntaliitto, ymparistdkeskus, museovirasto ja naapurikunta. Jos kaavan-

laatija on vastannut ja huomioinut muistutukset, etenee kaava ehdotus kunnanvaltuustoon hyvak-

syttavaksi. Kunnanvaltuusto hyvaksyy kaikki merkittdvimmat asemakaavan muutokset ja kaikki ase-

makaavat, jotka on laadittu aikaisemmin asemakaavoittamattomille alueille. Muutoin hyvdksyminen

tapahtuu kunnanhallituksen tai maankayttdlautakunnan toimesta. (Jalkanen ym. 2017, 80.)

ASEMAKAAVA
Kaavoituksen kulku ja osallistuminen

Valmisteluvaihe (luonnosvaihe)

Ehdotusvaihe

Hyvéaksyminen / (muutoksenhaku)

Selkeita eroja itse kaavoitusprosessista ei tullut ilmi, kun haastateltiin kahden kaupungin kaavoitus-

paallikkda. Mukana puhelinhaastattelussa olivat Mikkelin kaupungin kaavoituspaallikké Ilkka Tarkka-

MRL 62 §, MRA 30 § MRL 65 §, MRA 27 § MRL 52 §
Kasittely kunnassa
Kaavoituskatsaus 0AS Kaava- Kaava- Tarvittaessa  Kunnan- Tarvittaessa
hyvaksytty hyvaksytty luonnos ehdotus paatos: valtuuston paatés
hyvaksytty hyvaksytty hyva i i
nahtaville
— r—=
P 1
= [ L] [ L L]
Viranomaiset MRA 28 § pyydetaan lausunnot
: isilta, jok sy
—— O . bkien Knciod MRA 94 § Voimaan tullut
Viranomaisneuvotteiu Alustavia kommentteja i ; i Tledouammen kaava tiedoksi
MRL 66 §, MRA 26 § tiehallinto, ratakeskus, musecvirasio, viranomaisille MRAGS5 §
= 5 naapurikunta, kunnan halintokunnat
Jos kaava koskee viranomaisten Tarvittaessa neuvottelu Oik D
SR S fome ]
Esim. pohjavesialueel, saastuneet maat, MRL 64 §, MRA 31 § kehotus
suojeluasial, kaupan suurykeikot, pagstojs = 1 MRL 195 MRL 1
aheuttavaa rakentamista, merkittivia Viranomaisneuvottelu § 88§
Skennekysymyksié tal vickistysalueita ym. MRL 66 §, MRA 18§ | ]
Jarjestetdan tarvittaessa
Kaavoituksen eteneminen Oikaisun -
kasittely %
Kaavoitus- Kaava = fv:'g:::n el AL OGS - vaikutusten KAAVA 5
katsaus vireille Kaavakartia MRL 55 §. MRA 24 § arviointia 2 - korjauksia HYVAKSY- =
MRLT§ MRL 63 § - toja MRA25§ - kodauksia EHDOTUS MINEN 3
- vaikutusten arviointia, Vaikutukset MRL 9 §, MRA 1§ \ z
= z
& MRA 32 § HALLINTO- KHO >
Vastineet Jos clennaisesti OIKEUS valitusten @
OSALLISTUMIS- JA muutettu, niin Valitusten kasittely §
ARVIOINTISUUNNITELMA MRL 65 § uudelleen Kasittely =
(OAS) MRL 63 § Muistutusten  5pisvie, z
tehneille <
>
Osallistuminen 7 {5 MRA 27 A MRL 67 §, MRA 94
tslsisile Kide mustuttaiille
Asemskasvan er vaiheissa MRA 64 § i i MRL 188 §
lanillasssa seminaarej, OAS:n riittavyys
tydpajoa. kyselyjd tms.
- kuulutukset
MRA32a D [
sihkoinen - e — 7 -
Bedottaminen  Kaavan vireile tulosta OAS nihtiville MRL 62 §, MRA 30 § MRA 19§ MRL 200 § Voimaantulo
iimoftetaan kaavakohlaisest (vaavan vireilie luio) Vamistelusineisto / Kaavaehdotus nahaville Kuulutus ksaven MRA 93 §
lai kaavoiluskatsaubsesss Yleensa imoitetaan mybs kaavaluonnos nahtaville 30 plivad (14 piad), byvisksymisesta
ensimmiisesta Yieensa iimoitetaan myos Yieensi ilnoitetaan myos
yleisstilasuudesta tms yleistlilaisuudesta tms. yleisotilaisuudesta tms.
Kuva 1, Asemakaavan kaavoituksen kulku ja osallistuminen (RT-99-10861 2006, 2)
3.2 Kaupunkien kaavoitusprosessien erot

nen (2018-03-29) ja lisalmen kaavoituspaallikkd Sari Niemi (2018-04-04). Kaavaprosessi on niin sel-

kedsti laissa maaritelty, ettei siihen padse syntymaan selkeitd eroja. Eroja voi kuitenkin syntya selvi-

tystarpeiden madrittelyssa seka vuorovaikutteisuudessa. Mikkelin kaupunki esimerkiksi teettda paljon

argeologisia ja luontoselvityksia kaavaprosessin alkuvaiheessa, kuten viitasammakkojen ja lepakko-

jen esiintymisselvityksia. Mikkelin kaupunki tukeutuu malleihin, joita se on inventoinut.
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Molemmissa kaupungeissa painotetaan vuorovaikuttamista prosessin aikana. Iisalmessa on nimetty
tatad varten henkild, joka hoitaa vuorovaikutusta kaupungin ja osallisten kesken. Mikkelin kaavoitus-
paallikké Ilkka Tarkkanen (2018-03-29) ehdotti, etta olisi hyva maarittda laissa joku raja-arvo, jonka
avulla maériteltaisiin palvelutaso ylldpitamaan vuorovaikutusta. Kuitenkin han piti Mikkelin kokoista
kaupunkia hyvana siing, etta osalliset pystyvat helposti lahestymaan kaupunkia kaavoitusasioissa ja
kaavoitusosaston kaikki jasenet pystyvat osallistumaan vuorovaikutteisuuteen. Iisalmen kaupunki pi-
taa lyhkaisia viikkopalavereja, jossa kaydaan lapi viikon tydt, kertoi Iisalmen kaavoituspaallikké Sari
Niemi (2018-04-04). Tehokkaan tydskentelyn avainsanana pidetdan napakkaa hankkeen vetdjaa,

selkeita tehtavakuvia ja tiivista yhteistydta eri osastojen kanssa.
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4 TUTKIMUS MAANKAYTON SUUNNITTELUN APUNA

Taman opinndytetydn maankdytdn suunnittelun apuna kaytetaan Sveitsin Luzernin korkeakoulun
CCTP-tutkimusyksikdn tekemaa tutkimusta: "Kaupunkien ja kuntien laadukasta tiivistamiskehittamis-
ta dialogin ja yhteistydn kautta”. (Barsuglia, Sturm ja Schumacher 2014) Tutkimus kasittaa nelja

teoriavaihetta, joiden avulla analysoidaan ja suunnitellaan maankayttéa.

4.1 Ensimmainen vaihe

Ensimmaisessa vaiheessa selvitetadn mahdolliset alueet ja tilat seka niiden kehittamispotentiaali
karttaharjoituksen avulla. Selvitystydssa kdytetaan tyokaluina esimerkiksi asukastiheyttd, julkisen lii-
kenteen tiheysluokitusta, alueiden laadullisia ja maarallisia kehittamispotentiaaleja. Karttaharjoituk-
sen avulla on paasta erilaisiin strategioihin. (Barsuglia ym. 2014, 16- 19.) Kuvassa 2 on esitetty kart-

taharjoitus, jossa esitetadn asukastiheytta varien avulla seka julkisen liikenteen tiheysluokitusta ras-

terien avulla.

Kuva 2 Karttaharjoitus asukasmaarien ja julkisen liikenteen tiheyksista (Barsuglia ym. 2014, 16)
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Kuvassa 3 esitetdan alueiden kehittdmisstrategiat eri varein. Alueiden luokittelussa voidaan kayttaa
termeja sailyttaminen (bewahren), uudistaminen (erneuern), jatkokehittely (weiterentwickeln),
muokkaaminen uusiksi (umstrukturieren), kayttotarkoituksen muuttaminen (neuorientieren) ja uu-
siksi kehittdminen (neuentwickeln). Eri luokituksissa tyokaluina voi olla tavoitteet, haasteet, ratkai-
sustrategiat ja lopputulos. (Barsuglia ym. 2014, 20- 21.)

Kuva 3 Karttaharjoitus kehittdmisstrategioista (Barsuglia ym. 2014, 18)

4.2 Toinen vaihe

Toisessa vaiheessa otetaan mukaan tarkasteluun osalliset eli esimerkiksi kunta, kiinteisténomistajat
ja mahdolliset investoijat. Osallisten valinnassa kadytetdan apuna swot-analyysia: 1. véahan vaikutus-
ta/vahan mielenkiintoa, 2. paljon vaikutusta/vahan mielenkiintoa, 3. vahan vaikutusta/paljon mie-
lenkiintoa ja 4. paljon vaikutusta/paljon mielenkiintoa. Tassa vaiheessa tarkasteltavan alueen laadu-
kasta suunnittelua varten on tunnettava alueen eri ominaisuudet. Tarkasteltavia tekijoita ovat yh-
dyskuntarakenne, vapaiden tilojen rakenne, liikennetekniset ja sosiaaliset rakenteet. Tassa myos

tarkastellaan niin sanottuja kovia ja pehmeita aluetekijoita. Kovia aluetekijoitéd ovat asukasrakenteen
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kehittyminen, yhteiskunnalliset kustannukset (esimerkiksi verotiedot ja terveysjarjestelman kustan-
nukset), kiinteistdnomistuskysymykset, maan hinta ja alueen saavutettavuus. Pehmeita aluetekijoita
ovat opetus-, kulttuuri-, ja vapaa-ajan tarjonta, maisemallinen vetovoima ja nakymat, imagolliset te-
kijat seka mentaliteetti. Alueen kehittamiseen vaikuttaa suuresti alueen tarjoamat mahdollisuudet ja
kysyntad. Toisessa vaiheessa on tarkeaa varmistaa toimiva ja laadukas yhdyskuntarakenne, julkisen
tilan seka luonnon ja maisematilan laadukas suunnittelu sekda yhdyskuntarakenteen laatuvaatimuk-
set. (Barsuglia ym. 2014, 29 — 37.) Tata vaihetta voidaan verrata Suomessa kaavoituksen alussa

tehtavaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan eli OAS:iin.

4.3 Kolmas vaihe

Tassa vaiheessa kehitetaan erilaisia ratkaisumalleja alueen eri toimijoiden kanssa. Tavoitteena on
I6ytaa kaikkia osapuolia tyydyttavia ratkaisuja, eri osa-alueet voivat saada hyvinkin erilaisia ratkai-
sumalleja. Kasiteltavia teemoja ovat kaupunkirakenne, viheralueet, sdilytettavat ja arvokkaat raken-
nukset, sosiologinen kulttuurirakenne, alueiden ja rakennusten kayttd, liikenne ja vaiheistaminen.
Kolmannen vaiheen on tarkoitus vastata kysymyksiin; mitd voidaan tehda, mitka ovat tulokset ja mi-
ten ja mihin olemme menossa. (Barsuglia ym. 2014, 41- 49.) Naihin kysymyksiin Suomen OAS vas-

taa my0s.

4.4 Neljas vaihe

Viimeisessa vaiheessa maankayttdsuunnitelman periaatteet ovat selvat ja siirrytdan kortteli- ja tont-
tikohtaisiin ratkaisuihin ja suunnitelmiin. Tassa vaiheessa mietitdan kuinka saadaan kiinteistdnomis-
tajat mukaan konkreettiseen suunnitteluun. Kiinteisténomistajien ja muiden osallisten saaminen mu-
kaan suunnitteluun edellyttda esimerkiksi tilaisuuden tai workshopin pitdmistd, jossa osalliset paasi-
sivat vaikuttamaan ratkaisuihin ja vuorovaikutukseen kaupunkien tahojen kanssa. (Barsuglia ym.
2014, 57- 58.)
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5 PUURTILAN ALUEEN MAANKAYTTOSUUNNITELMA
Puurtila on kaupunginosa Varkaudessa Pohjois-Savossa. Se sijaitsee kaupungin koillispuolella noin 5

km paassa keskustasta. Suunnittelualue sijoittuu Puurtilantien ja Komminseléan vesiston valiin ja sité

reunustavat luoteessa Puurtilan koulu ja kaakossa siirtolapuutarha-alue.

Viarkause 4 (y
\wlr -
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Kuva 4 Ote Kartasta, Google Maps

Alueella on voimassa oleva osayleiskaava, muuten se on asemakaavoittamatonta. Suunnittelualue
rajoittuu Askolankadun lansi puolelta Puutarhatiehen. Toimeksiantajan mukaan suunnittelualuetta
laajennetaan siirtolapuutarhan suuntaan, vaikka osayleiskaavan raja kulkee pois jattden Ryhmapuu-
tarha-alueen. Siirtolapuutarha-aluetta jakavan Puutarhatien lansi puoli otetaan mukaan maankaytto-
suunnitelmaan, jotta alue tulisi tehokkaampaan kayttéén. Tien itdinen puoli jatetadn entiselleen. Ti-

laajan toivomuksena on suunnitella alueelle lisaa pientalorakentamista.

Luttila-Pussilanjoki-Lapinmaki-Puurtila—osayleiskaavaselostuksen mukaan kaavoituksen tavoitteena

on jo rakennettujen kyldalueiden tiivistaminen tukeutuen rakennettuun tieverkkoon ja vesihuollon



18 (32)

piiriin. Taydennysrakennuspaikkoja on esitetty Likolahden tuntumaan, erityisesti Uimarannantien Ia-
heisyyteen. Tarkoitus on lisata rantatonttien tarjontaa ja siltd osin monipuolistaa kaupungin tontti-

tarjontaa. Kaava pyrkii tarjoamaan korkeatasoisia ja luonnonldheisid asumismahdollisuuksia.

Kuvassa 5 AP-1 kaavamerkintd tarkoittaa pientalovaltaista asuinaluetta, jonka yksityiskohtainen
maankaytto ratkaistaan asemakaavalla, V tarkoittaa virkistysaluetta ja VV uimaranta-aluetta. Asuin-
alueita jasentda vihervydhyke Puurtilantiehen asti. Kaavassa ohjataan kiinnittdmaan huomiota uima-
rantojen riittdvyyteen ja niiden esteettomyyteen. Puurtilan Likolahdessa sijaitsee kaupungin uima-
ranta, joka tulee huomioida maankayttdsuunnitelmassa. Osayleiskaavassa ryhmapuutarha-alue on
jatetty entiselleen, vaikka tassé maankadyttésuunnitelmassa puolet siita otetaan mukaan suunnittelu-

alueeseen.

) YA 2N W 0 N2

Kuva 5 Ote Osayleiskaavasta Luttila-Pussilanjoki-Lapinmaki-Puurtila, Varkauden Kaupunki2004
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5.1 Karttaharjoitukset

Maankayton suunnittelun tydkaluna kaytetdan Sveitsissa tehtya tutkimusta ja menetelmaa. Ensim-
maisend tutkitaan aluetta ja sen potentiaalia karttaharjoitusten ja analysoinnin avulla.
Suunnittelualueella sijaitsee olemassa olevaa rakennuskantaa. Rakennusten sijoittuminen on epa-
saanndllista ja pirstanoitunutta, joka kertoo alueen rakentumisesta ilman suunnitelmallisuutta. Poik-
keuksena tasta on hieman uudemmat rakennuksen rannan ldheisyydessa seka luoteessa Askolantien

reunoilla, jotka muodostavat selkedmmin yhtendisemman linjan.

Rakeisuuskartan (kuva 6) avulla huomataan, ettd alue voidaan jakaa karkeasti kahteen alueeseen:
tdydennysrakentamiseen ja uuteen alueeseen. Tutkimuksessa kaytettyja luokitteluja, jotka sopivat
tdhan alueeseen on sdilyttaminen, uuden kehittdminen ja uusiksi muokkaaminen. Vanhaa rakennus-
kantaa sisdltdva alue sdilytetdan ja siihen tehddan alueeseen sopiva tdydennysrakentamissuunnitel-
ma. Alueen toiselle puolelle tehdadn uusi maankayttésuunnitelma. Se siséltda uusia pientalotontteja,
viheralueita, seka uimarannan. Uusiksi muokkaamista sovelletaan vanhan ryhmdpuutarhan alueelle,

koska sen kayttotarkoitus on asuinalueena tehokkaampaa.

Kuva 6, Rakeisuuskartta (Suvi Kirsikka-aho 2018)
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SAILYTTAMINEN UUDEN KEHITTAMINEN — UUSIKSI MUOKKAAMINEN

S

Kuva 7, Alueen kehittdmisstrategia (Suvi Kirsikka-aho 2018)

Kartta-analyysissa tutkitaan myds julkisen liikenteen tiheyttd, joka vaikuttaa olennaisesti ratkai-
sustrategiaan. Alueen paakadulla eli Puurtilantielld kulkee Varkauden kaupungin julkisen liikenteen
linja-autot. Linja-autopysakkien sijainti tulee ottaa huomioon suunnitelmassa, koska se vaikuttaa
teiden ja liikkumisen suuntiin. Muutoin julkisen liikenteen tiheyskarttaa ei tassa tapauksessa sovelle-
ta. Linja-autopysakit sijoittuvat Askolantien ja Uimarannantien laheisyyteen. Seuraavat pysakit ovat

siirtolapuutarhan ita puolella.

5.2 Pehmedt ja kovat arvot

Tutkimuksen mukaan laadukkaan suunnitelman ehtona on alueen eri ominaisuuksien tunteminen.
Siina tekijoita tarkastellaan pehmeiden ja kovien arvojen avulla. Kovia aluetekijoitd ovat asukasra-
kenteen kehittyminen, yhteiskunnalliset kustannukset (esimerkiksi verotiedot ja terveysjarjestelman
kustannukset), kiinteistonomistuskysymykset, maan hinta ja alueen saavutettavuus. (Barsuglia ym.
2014, 29 — 37.) Padosa suunnittelualueesta on yksityisten omistuksessa. Varkauden kaupunki omis-
taa laajahkoja alueita eri puolilta Puurtilaa (Luttila-Pussilanjoki-Lapinmaki-Puurtila-

Osayleiskaavaselostus 2004, 21).
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Vaestdn rakennetta kasitelldan vain Luttila-Pussilanjoki-Lapinmaki-Puurtila-Osayleiskaavaselostuksen
pohjalta. Sen mukaan Varkauden vaestonkehitys on ollut viime vuosikymmenet negatiivinen, johtu-
en muuttotappiosta ja ikdrakenteen muuttuessa vanhusvoittoiseksi, eli kuolleisuus ylittad syntyvyy-
den. Muita niin sanottuja kovia aluetekij6ita, kuten yhteiskunnallisia kustannuksia ei tdssa opinnayte-

tydssa selviteta. (Luttila-Pussilanjoki-Lapinméki-Puurtila-Osayleiskaavaselostus 2004, 33 — 34.)

Pehmeita aluetekijoitd ovat opetus-, kulttuuri- ja vapaa-ajantarjonta, maisemalliset vetovoimat ja
nakymat, image-tekijat ja mentaliteetti; alueen kehittémiseen vaikuttaa suuresti myds alueen tar-

joamat mahdollisuudet seka kysynta.

Suunnittelualueella sijaitsee Iahinnd puurakenteisia pientaloja. Alueelle Luttila-Pussilanjoki-
Lapinmaki-Puurtila tehdyssé osayleiskaavan kaavaselostuksessa kerrotaan Puurtilan vanhojen osien
olevan perdisin 1920-luvulta. Huomattava osa kylamaisemasta ja rakennuksista on perdisin edelleen
tuolta ajalta, jolloin Puurtilasta muodostui tehtaan tydntekijdiden asuinalue. Puurtilan vanha kylaasu-
tus on osoitettu merkinnalla kyldkuvallisesti arvokas alue, silld tiivis, epasaannéllinen rakenne, vanha
pihapuusto ja rakennuskanta tekevat alueesta taajamakuvallisesti arvokkaan. (Luttila-Pussilanjoki-
Lapinmaki-Puurtila-Osayleiskaavaselostus 2004, 50.)

Alueella sijaitsee myos yksi kaupungin uimarannoista. Vedenlaatu on kirkas ja uimaranta on loivasti
syveneva hiekkapohja. Alueen rannassa kasvaa muutoin kaislaa. Talla hetkelld reitti uimarannalle
kulkee mutkikkaan ja kapeahkon Uimarannantien kautta, joka voi vaikuttaa sen kaytettévyyteen.
Osayleiskaavassa painotetaan esteetdnta padsya uimarannalle, jota nykyinen sijainti ei toteuta par-
haalla mahdollisella tavalla. Rannan yhteydessa on hiekka-alustainen pelikentta lentopalloverkkoi-
neen seka venelaituri. Kaavoituksen tavoitteeksi on asetettu jo rakennettujen alueiden tiivistéminen,
mutta myds omarantaisten ja rannanlaheisten tonttien mahdollisuuksien tutkiminen (Luttila-

Pussilanjoki-Lapinmaki-Puurtila-Osayleiskaavaselostus 2004, 30).
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rannalta jarvelle pain ovat hienot. Puurtilan ranta aukeaa lounaaseen, joten iltapaivalla ja illalla au-

rinko paistaa sinne sopivasti. Puuurtahatieta reunustaa koivikkorivistd, joka tekee jopa idyllisen vai-
kutelman. Muutoin rakentamattomalla alueella kasvaa paaasiassa eri-ikdistd kuusikkoa ja paikoin

koivua. Vaikka alueen maanmuoto on hyvin loivaa, eivat nakymat valitettavasti aukea puuston takia
Puurtilan paatielta.

Varkauden teettaman Liikenne- ja teollisuusmeluselvitys 2013-2030- raportin mukaan Varkauden
kaupungin asukkaista jaa yli 55 dB:n melualueelle 9,3 %, mikd on noin puolet koko Suomen vastaa-
vasta luvusta 17 %:sta. Kaupungin alueella tie- ja raideliikenne ovat merkittdvimpia melunlahteita
Varkaudessa. Teollisuus- ja moottoriurheilu ovat hyvin paikallisia melunldhteita. Selvityksessa olevan
melukartan mukaan Puurtilan paatien varsi on altis kohta liikennemelulle. (FCG 2013, 9 — 10.) Sen

takia on hyva jattaa tien varteen kasvillisuutta puskurivydhykkeeksi.
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5.3 Ratkaisumallit

Kolmannessa vaiheessa kehitetdan erilaisia ratkaisumalleja. Tavoitteena on l6ytaa kaikkia osapuolia
tyydyttdvia ratkaisuja. Kasiteltdvia teemoja ovat kaupunkirakenne, viheralueet, sdilytettdvat raken-
nukset, alueiden kaytto, liikenne ja vaiheistaminen. Tilaajan maarittdmana alueelle suunnitellaan
pientalorakentamista valjilla tonteilla. Tonttien koko voi vaihdella 2000 -5000 nelién valilla, tarvitta-
essa jopa isompiakin ja rakennusoikeutta voisi olla noin 350 kerrosnelidmetria. Tavoitteena on saada
valja ja viihtyisa asuinalue, jonka mitoitusperiaatteet ovat olemassa olevan ja tulevan rakennuskan-
nan valilla samat. Silloin alueen tyyli pysyy yhtendisempana, mutta esimerkiksi viheralueiden raja-

tessa uutta ja vanhaa aluetta, tyyli voi my6s olla erilainen.

Kuva 9, Alueen maankayttdsuunnitelma (Suvi Kirsikka-aho 2018)

Taydennysrakentamisen alueella pyritaan tekemaan suunnitelma niin, ettd rakennusten mitoitus ja
sijoittuminen pysyisi yhtenaisend. Lounaassa olevan Askolantien varressa rakennukset sijoittuvat
selkedmmin lineaariseen linjaan tien laheisyyteen. Tama periaate huomioidaan myds tulevilla tonteil-
la. Vavynkujan varressa (Askolankadulta tuleva poikittainen tie) on toinen selkedmmin muodostuva
rakennusalue, vaikka tie itsessadan on mutkainen. Urhonkujan (toinen poikittainen tie Puurtilantieltd
luoteesta kaakkoon pdin) molemmin puolin rakennusten sijoittuminen on epasdanndllisempaa ja

paikoittain tiivistd. Tien pddssa on laaja peltoalue, joka kuuluu yhteen alueen tiloista. Taydennysra-
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kentamisen alueita on esitetty alueen eri kohtiin, myés pellon alueelle. Siina Urhonkujan paatyyn on

suunniteltu umpikujainen tie, josta olisi kaynti tdydennysrakentamisen tonteille.

Uimarannantielle (alueen keskella, rantaan meneva tie) on sijoittunut alueen selkeasti uudemmat ja
sitd myoten jarjestelmallisemmin sijoitetut rakennukset. Kuitenkin uimaranta itsessaan palvelisi pa-
remmin julkisena uimarantana suoremman ja levedmman Puutarhatien paassa. Muutoin rantaan si-
joitettaisiin uusia omarantaisia tontteja. Osayleiskaavassa ohjattiin tutkimaan mahdollisuudet raken-
taa rannanldheisia, mutta myos omarantaisia pientalotontteja. Talla pyritdan vastaamaan omaran-
taisten tasokkaiden tonttien tarpeeseen. Maankayttosuunnitelmassa esitetdan yhden uuden poikit-
taisen tien rakentamista uimarannan ja Puutarhatien valille. Uusi tie palvelisi molemmin puolin ran-
ta- ja rannanlaheisia tontteja. Se myds yhdistaisi kdynnin uimarannalle muilta alueilta. Yhteytta uu-
den tien ja Uimarannantien valilld parannettaisiin selkeyttamalla nykyista tieta. Uimarannantieta siir-

retddn osittain rantaan péin, jo olemassa olevan tontin viereen.

Kortteli- ja tonttikohtaiset ratkaisut

Viimeisessa vaiheessa siirrytaan kortteli- ja tonttikohtaisiin ratkaisuihin ja suunnitelmiin ja tassa vai-
heessa mietitddn, kuinka kiinteistdnomistajat saadaan mukaan konkreettiseen suunnitteluun (Bar-
suglia ym. 2014, 57-58). Tassa vaiheessa olisi ollut mahdollista pitaa esimerkiksi asukastilaisuus |a-
hialueen asukkaille ja muille kiinnostuneille. Suunnitelmien perusteella syntyneiden ajatusten ja mie-
lipiteiden perusteella olisi voitu tehda jatkosuunnitelma tai vaihtoehtoja nykyiselle suunnitelmalle.
Kuitenkin tdssa opinndytetydssa kiinteistonomistajien ja muiden osallisten vaikuttaminen jatettiin

pois. Kortteli- ja tonttisuunnitelmat jatkuvat jo syntyneiden suunnitelmien pohjalta.

Yleisesti pientalotonttien suunnittelussa on pyritty huomioimaan hyvat yleisen suunnittelun keinot.
Esimerkiksi suunnittelun Idhtékohdat ovat erilaisia taydennysrakentamisen alueella ja uudella alueel-
la. Taydennysrakentamisessa aina huomioidaan vanha rakennuskanta- ja ymparistd; esimerkiksi sen
tilarakenne, mittakaava, talotyypit, kattomuoto ja varitys. Uudessa rakennusalueessa voi taas olla
selkedmpi oma erilainen ja itsendisempi tyyli. Puurtilan alue on laaja ja sielld on suhteellisen isoja
omakotitalotontteja, joten liian tarkkaa yhteensovittamista ei ole tarkoitus tehda. Erilaiset kerroskor-
keudet, harjan muodot ja julkisivun varitykset ovat sallittuja. Selkeasti tiiviimmilld alueilla, joissa on
pienempia tontteja, rakennusten yhteensovittaminen on térkedmpaa. Suurilla tonteilla myds kasvilli-
suus on se tekija, joka yhtendistaa alueen ilmetta. Tassa vaiheessa suunnitelmassa on otettu kantaa

rakennuksen kokoon ja sen sijoittumiseen tontilla suhteessa katuun.

Sailyttémisen alueella Askolantien varressa on kanavan lahelld nelja kapeampaa uutta tonttia vierek-
kéin. Tontit ovat kooltaan noin 3300- 3700 m?. Naissa tonteissa rakentaminen ohjataan tien lahei-
syyteen, niin ettd rakennusten linja pysyy samanlaisena koko Askolantien varren osalta. Viereisten
tonttien paarakennukset ovat kooltaan noin 140- 160 m? paasaantoisesti harjakattoisia ja yksiker-
roksisia. Erillinen autotalli tai -katos on paarakennuksen valittdmassa laheisyydessa. Samaa mitoi-
tusperiaatetta jatketaan myds maankayttésuunnitelmassa. Askolantien ja Puurtilantien risteysalueel-

la on kaksi uutta tonttia. Tontit ovat isompia kuin kanavan laheisyydessa olevat, noin 4600 — 5000
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m?, Tassakin rakennukset sijoittuvan tien varteen ja noudattavat viereisten rakennusten mitoituspe-
riaatetta. Paadrakennuksen koko olisi silloin reilu 200 m?. Tien varteen jaa myos yksittdinen alue,

mutta sen koko on alle 2000 m?, jolloin se on liian pieni tilaajan vaatimuksiin.

Urhonkujan paatyyn, nykyiselle peltoalueelle mahtuisi neljd noin 3400 — 4200 m? tonttia. Urhonku-
jan muut padrakennukset ovat yksi- ja kaksikerroksisia eri-ikdisia puutaloja. Kooltaan ne ovat noin
100 - 200 m? ja pihapiirissd on useita sivurakennuksia rakennusajankohdasta riippuen. Uusin tont-
tien paarakennusten mitoituksena on kaytetty 130 m?, jolloin rakennukset voisivat olla myods kaksi-
kerroksisia. Mahdollinen autotalli tai muu sivurakennus olisi tien l&heisyydessa rajaamassa tonttia.
Urhonkujan paatyyn on mygs jatetty valjyytta, joka mahdollistaa vdylan Uimarannantielle. Se lyhen-

taa ja helpottaa matkaa uimarannalle.

Uimarannantien alkuun molemmille puolille on suunniteltu seitsemdn uutta tonttia. Vesistdn suun-
nasta katsottuna tien vasemmalle puolelle jadvat ovat noin 3000 m? ja oikealle puolella jaavat ovat

noin 4900- 5700 m?. Padrakennusten ala on vajaa 200 m? ja lisdna sivurakennus noin 40 m?2.

Rannan laheisyydessa olevassa korttelissa on kahdeksan tonttia, joista nelja on omarantaista. Tont-
tien muoto noudattaa muita rannan alueella olevia kapeita tontteja. Se myds mahdollistaa useam-
man omarantaisen tontin mahtumisen alueelle. Tontin ovat kooltaan noin 4800 — 5400 m?2. Raken-
taminen ohjataan tien varteen niin kuin muillakin tonteilla. Alueen yleisilme pysyy samana, mutta se
my®s rajaa katutilan ja —nakyman. Samalla takapihan kdytté rauhoittuu. Uimaranta sijaitsee Puutar-
hatien padssa samassa korttelissa uusien rantatonttien kanssa. Muutoin alueelle jatetdan selkea vi-
heralue Puutilan tien ja Puutarhatien kulmauksesta eteenpain. Alue ulottuu uimarannalta Askolan-

tielle ja Vavynkujan paatyyn asti.
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6 ASEMAKAAVALUONNOS

Asemakaavaluonnos laaditaan maankayttosuunnitelman pohjalta. Sen tarkoitus on ohjata rakenta-
mista siihen, miten alueen on ajateltu maankayttésuunnitelmassa rakentuvan. Kaava voi olla hyvin-
kin yksityiskohtainen ja tarkka, mutta on myos hyva jattaa tilaa tontin rakennussuunnittelulle. Tar-
keimmat asiat pientaloalueen asemakaavassa ovat rakennusala, rakennusoikeus, rakennuksen kor-
keus ja autopaikkojen maara. Lahtokohtaisesti tarkastellaan my®s muita Varkauden alueen pientalo-
alueiden kaavoja, ja pyritadn paalinjoissa samankaltaisuuteen. Kuvassa 10 on ote asemakaavasta,
joka sijoittuu Puurtilan alueen laheisyyteen. Siita nahdadn kaavoissa kaytetty varimaailma ja tyyli,

jota sovelletaan my6s Puurtilan asemakaavaluonnokseen. Samat varisavyt etsittiin Photoshop-

ohjelmalla.

@
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Kuva 10, ote asemakaavasta Puurtilan vastarannalta, Varkauden karttapalvelu

Kaavaluonnokseen merkittiin ensiksi tonttien kayttotarkoitus ja rakennusala. Tontit nékyvat kaava-
luonnoksessa ruskehtavalla savylla. Padrakennuksen ja sivurakennuksen rakennusala merkittiin erik-
seen, jotta paastaisiin maankayttdsuunnitelmassa nakyvaan lopputulokseen rakennusten sijoittumi-
sesta. Nuolimerkinta rakennusalan sivussa tarkoittaa, etté rakennus tulee sijoittaa joltain sivulta

kiinni nuolen osoittamaan linjaan. Silloin haluttu rakennuslinja pysyisi kadun osalta samanlaisena.
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Rakennusoikeuden maara ja kerrosten sallittu lukumaara lukevat rakennusalan sisalla. Vanhan ra-
kennuskannan kohdalta kaavasta tehtiin hieman valjempi ja rakennusalueet sijoitettiin olemassa ole-
vien rakennusten mukaan. Asemakaavaluonnoksessa kaytettiin myds samanlaisia kaavamaarayksia
kuin esimerkissa. Siind on vahan korttelikohtaisia ohjeita ja enemman kaavamaarayksia tonttikohtai-
sesti. Esimerkiksi rakennusoikeuden maarassa ei kayteta e-lukua, vaan tonttikohtaisesti annetaan
rakennusoikeuden maara kerrosalanelidmetreina. Roomalainen kirjain tarkoittaa kerrosten sallittua
lukumdaraa. t50 tarkoittaa 50 kerrosnelidmetrin talousrakennuksen sijoittamisen alueelle. Viheralue
merkittiin vihredlla ja VL-kirjaimella, vesistd sinisella ja W-kirjaimella. Liitteessa 4 on esitetty tarkat

kaavamaaraykset asemakaavaluonnokselle.

Kuva 11, asemakaavaluonnos (Suvi Kirsikka-aho 2018)
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Kuva 12, asemakaavaluonnos yhdistettyna oikeaan asemakaavaan, Varkauden karttapalvelu
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7 YHTEENVETO JA ARVIOINTI

Maankaytdnsuunnittelu ja asemakaavaluonnoksen tekeminen olivat mielenkiintoinen aihe opinnadyte-
tydlleni. Rakennusarkkitehtuurin koulutusohjelmassa on hyvin vahan kaavoitukseen liittyvia kursseja,
joten paatin ottaa aiheen myds oppimisen, ammatillisen kasvun ja tydelaman kannalta. Mielenkiintoa

lisasi tietysti myos selkea tybelamayhteys, koska tilaajana toimi Varkauden kaupunki.

Keskeiset tavoitteet olivat tutustua alueeseen, analysoida ja tehdd maankayttdsuunnitelma, jonka
perusteella tehdadn asemakaavaluonnos. Tydssa oli tarkoitus myods perehtya kaavoitusprossin vai-
heisiin ja sen kulkuun. Olen itse tyytyvdinen tehtyihin suunnitelmiin. Vaikka suunnitelma on kokonai-
suudessaan yksinkertainen, eika se sisalla lennokkaita ideoita, luulen ettd se palvelee hyvin tilaajaa.
Opinnaytetyd toimii luonnoksena ja pohjatutkimuksena, jota Varkauden kaupunki voi kayttaa kaa-

voittaessaan aluetta.

Asemakaavaluonnos voidaan laittaa nahtaville ja kerata siten osallisten mielipiteita ja kehittamiside-
oita. On tarkeda kuulla myds maanomistajien ja alueen asukkaiden mielipiteita, koska asemakaava-
luonnoksen tekemisessa naita ei otettu viela huomioon. Naiden perusteella voidaan tehda kaavaeh-
dotus, jossa otetaan huomioon tekemani kaavaluonnos, mutta myds sité koskevat kaupungin kehi-

tysideat ja osallisten ehdotukset.

Yhteisty tilaajan kanssa toimi hyvin sahkdpostin viélitykselld, vaikka loppumetreilld olisin voinut olla
vieldkin aktiivisempi saadakseni lisda kehitysideoita. Teoria-osuuden osuuden rajaaminen kaavata-
soista, prosessista ja vaiheista olivat hieman hankalia, koska aihe on laaja ja eikd sen kasittely syval-
lisesti ollut tdman opinndytetyon tarkoitus. Loppujen lopuksi suunnitteluprojekti oli kokonaisuudes-

saan mielenkiintoinen, antoisa ja opettavainen.
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RAKEISUUSKARTTA Liite 1

Rakeisuuskartta
Puurtilan alue 1 :5000




Alueiden kehittamisstrategiat (ehittamisstrategia

Puurtilan alue 1:5000

SAILYTTAMINEN UUDEN KEHITTAMINEN ~ UUSIKSI MUOKKAAMINEN




SUUNNITELMA Liite3

Maankayttésuunnitelma
Puurtilan alue 1:5000




SUUNNITELMA

Puurtilan alue

Liite 4

Asemakaavaluonnos

KAAVAMAARAYKSET

ERILLISPIENTALCIEN KORTTELIALUE
TONTILLA SAA SUCITTAA TYOTILOIA ENINTAAN 50 KERROSALANELIOMETRIA

LAHIVIRKISTYSALUE

UIMARANTA-ALUE

WVESIALUE

KORTTELIM, KORTTELINOSAN 14 ALUEEN RAJA

OHIEELLINEM TONTIN RAJA

KAUPUNGINOSAN NUMERD

KAUPUNGINOSAN NIMI

TONTIN NUMERD
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ROCMALAINEN NUMERC OSOITTAA RAKENMUSTEN, RAKENNUKSEN TAI SEN OSAN
SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN

RAKENNUSALA
RAKEMMUSALA, JOLLE 344 SUOITTAA TALOUSRAKENNUKSEN
NUCLI OSOITTAA RAKENNUSALAN SIVUN, JOHON RAKENNUS ON RAKENNETTAVA KIINNI

KATU

CHIEELLINEN FOLUN PAIKKS

ALUEELLA OLEVA AICYHTEYS

YLEISET MAARAYKSET:

AUTOPAIKAT: AC-KORTTELIALUEET 2 AP /TONTTI

ASUNTOIA SISALTAVAN RAKENNUKSEN TONTILLA ON VARATTAVA LEIKKIN JA

ASUKKAIDEN OLESKELUUN SOPIVAA YHTENAISTA PIHA-ALUETTA VAHINTAAN 20%
ASUINHUCNEISTOIEN YHTEENLASKETUSTA KERROSALASTA
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