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Liperin kirkonkylan asemakaavan muutos koskien
osaa korttelista 66, Myllyn alueen asemakaava

1 PERUS-JATUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee osaa korttelista 66.
Asemakaavan muutoksella muodostuu kortteli 128 ja osa korttelista 66.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Liperin kirkonkylan eteldosassa Liperin Myllyn alueella, Kirkkolahden ran-
nalla. Heindvedentie kulkee suunnittelualueen lansipuolelta. Kaavatyo koskee korttelissa 66 sijaitse-
vaa kiinteistoa 426-405-32-67 Myllyranta. Alueen sijainti iimenee alla olevasta kuvasta.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti punaisella ympyrdlld. (Maastokartta: MML)

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on alueen kayttotarkoitusmerkintdjen tarkistaminen ja uudisrakenta-
mismahdollisuuksien tutkiminen alueella.

Asemakaavan muutosalueen perinteinen teollisuustoiminta paattyi kesalla 2020, kun yksi Liperin
Myllyn keskeisistd teollisuusrakennuksista paloi. Myllytoimintaa ei ole mahdollista kaynnistaa
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alueella enaa uudelleen. Alueen omistajan tavoitteena on muuttaa kiinteiston alue asuin-, matkailu-
, majoitus-, lilke- ja toimistokayttoon.

Tarkedna tavoitteena on sopeuttaa kaavallisten muutosten mahdollistama rakentaminen maisema-
kuvaan ja ymparoivaan yhdyskuntarakenteeseen. Tavoitteena on myds turvata sujuvat kevyen liiken-
teen yhteydet seka alueelliset viher- ja virkistysyhteydet.

2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Alueen asemakaavan muutos on tullut vireille Aavakax Oy:n (Liperin Mylly) aloitteesta.
Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma olivat nahtavilla 30.3.-29.4.2022.

Kaavaehdotus | oli nahtavilld 18.8.-18.9.2022. Kaavaan on ehdotusvaiheen jalkeen tehty muutoksia
ja kaavaehdotus on tehtyjen muutosten vuoksi paatetty asettaa uudelleen ehdotuksena nahtaville,
jotta osallisten riittavat vuorovaikutusmahdollisuudet voidaan varmistaa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella on osoitettu yksi rakennuspaikka asuinkerrostaloille (AK), omarantainen
asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue (AKR), viisi omarantaista erillispientalojen rakennuspaikkaa
(AO) seka yksi rakennuspaikka asuin-, liike- ja toimistorakennuksille (AL). Lisdksi kaavassa on osoitettu
katuaukio/tori, katu- ja ldhivirkistysalueita, maantiealue seka alueita jalankululle ja py6railylle. Voi-
massa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla ympa-
ristd asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY). Vesialueella ei ole voimassa asemakaavaa,
se on osoitettu vesialueeksi (W).

Kaava-alueen koko on noin 2,71 ha ja alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 7870 k-m2,
mika vastaa aluetehokkuutta 0.31. Alueen kerrosluku vaihtelee II-V valill3.

Liperin osuusmeijerin paarakennus on osoitettu kaavassa suojeltavana rakennuksena (sr) voimassa
olevan asemakaavan mukaisesti.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavaa voidaan alkaa toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Liperin kirkonkylan eteldosassa Liperin Myllyn alueella, Kirkkolahden ran-
nalla. Heindvedentie kulkee suunnittelualueen lansipuolelta. Kaavatyo koskee kiinteistoa 426-405-
32-67 Myllyranta. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 2,71 ha. Ortoilmakuva alueesta ja kaava-alu-
een likimaardinen rajaus on esitetty seuraavassa kuvassa.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Kuva 2. Ortoilmakuva suunnittelualueesta, kiinteistérajat punaisella ja kaava-alueen likimddrédinen rajaus kel-
taisella. (Ortoilmakuva ja kiinteistérajat: MML).

3.1.2 Luonnonymparisto
Suunnittelualue on padaosin rakennettua ymparistoa. Ainoastaan alueen pohjoisosassa rannassa on
nauhamainen puustoalue.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Kiinteistoll3 sijaitsevat edelleen kdytdssa oleva konttori/asuinrakennus, vanha suojeltu osuusmeijeri,
jonka yhteyteen on 1980-luvun taitteessa rakennettu vastaanottohalli, vanha suojeltu puurakentei-
nen konttori-/asuinrakennus (v. 1906, peruskorjattu laajasti 1957), entisen Myllyn kuormalavarasto
ja myymala seka peltinen varastohalli. Muutosalueen perinteinen teollisuustoiminta paattyi kesalla
2020.
Suunnittelualue rajoittuu eteldapuolelta omakotialueeseen, lansipuolelta vanhan juustolarakennuk-
sen tonttiin ja pohjois- ja itdpuolelta Kirkkolahteen. Kirkkolahden vastarannalla on Liperin vierasve-
nesatama ja Rantamakasiini.

3.1.4 Kulttuuriymparisto
Vuonna 2015 yleiskaavan laadinnan yhteydessa Liperin kunta on teettdanyt kulttuuriymparistoselvi-
tyksen (Liperin rakennettua kulttuuriymparistéa 2015 — FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy). Selvitysraportti on kaava-aineiston liitteena.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Liperin Osuusmeijerin alue kuuluu paikallisesti merkittaviin alueisiin. Osuusmeijerin paarakennus on
paikallisesti merkittava kohde.

Kuva 3. Paikallisesti merkittdvdt kohteet ja alueet on rajattu vihredlld ja merkitty numeroin. (Ldhde: Liperin ra-
kennettua kulttuuriympdristdd 2015 — FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy)

Suunnittelualueen rakennuksista on laadittu suppea rakennushistoriallinen selvitys asemakaavoituk-
sen taustaselvitykseksi (Aavakax, 2022). Selvitysalue on kattanut kaavoitettavan alueen lisdksi sen
naapurikiinteistoilla 426-405-32-63 ja 426-405-32-62 sijaitsevia rakennuksia, jotka ovat olleet keskei-
sesti osana Myllymiljoon rakennuksia ja alueen historiaa. Yhteensa selvitys kasittaa kahdeksan raken-
nusta mukaan lukien palanut myllyrakennus. Selvitysalueella on kaksi asemakaavassa suojeltaviksi
merkittya rakennusta, Osuusmeijerin rakennus sekd sen vieressa sijaitseva puinen asuin/toimistora-
kennus. Suppea rakennushistoriallinen selvitys on kaava-aineiston liitteena.

Osuusmeijerin padrakennus

Liperin osuusmeijerin padrakennus vuodelta 1906 sijaitsee maisemallisesti erittdin kauniilla ja keskei-
sella paikalla Kirkkolahden pohjukassa Liperin kirkon eteldpuolella. Vanha paarakennus on aivan ran-
nan tuntumassa, ja se nakyy hienosti avoimen seldn yli kirkolle pain.

Osuusmeijeri on kokenut monenlaisia muutoksia, kuten vanhasta valokuvasta on havaittavissa. Alku-
peraisia piirteitd on nakyvissa, mm. kivijalka ja ulkoseinia. Rakennus on ajallisesti kerroksellinen ja
tarpeen mukaan muokattu. Vanha kuva paljastaa, kuinka paljon rakennusta on muutettu. Vieressa
olevaa hirsirakennusta on muutettu myds ajan saatossa runsaasti.

Osuusmeijeri poikkeaa kuitenkin muutoksista huolimatta huomattavasti meijerialueen modernista
sotien jalkeisesta rakennuskannasta, jossa lahestytddn nykyrakentamisen tapaa ja materiaaleja kasi-
tyovaltaisten materiaalien ja rakennustavan sijaan. (Liperin rakennettua kulttuuriympdristéd 2015 —
FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy.)

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Valtakatu 34 B, 2. krs, 53100 Lappeenranta Kotipaikka Helsinki
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Kuva 4. Suojeltu Osuusmeijerin rakennus nykytilassaan. (Léhde: Liperin rakennettua kulttuuriympdristéd 2015
— FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy)

Kuva 5. Osuusmeijerin pédrakennus ja asuinrakennus. (Léhde: Liperin rakennettua kulttuuriympdristéd 2015 —
FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy)

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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3.1.6

Kuva 6. Suojeltu Osuusmeijerin rakennus valmistui vuonna 1906. Vuosien saatossa rakennuskompleksi on muut-
tunut melkoisesti, mutta paikka on séilynyt samana. (Léhde: Liperin rakennettua kulttuuriympdristééd 2015 —
FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy)

Osuusmeijerin rakennus on merkitty Liperin kirkonkylan yleiskaavassa seka voimassa olevassa ase-
makaavassa suojelluksi. Kulttuuriselvityksen mukaan Osuusmeijerin rakennuksella on harvinaisuus-,
edustavuus-, todistusvoimaisuus- seka historiallisia arvoja.

Osuusmeijerin alue

Osuusmeijerin alue on arvotettu paikallisesti merkittavaksi: kirkonkyldssa historiallisesti ja maisemal-
lisesti merkittava kohde on Liperin Osuusmeijerin alue ja sen tiilirakennuksista etenkin meijerin paa-
rakennus, jonka vanhin osa on vuodelta 1906, kuten konttori- ja asuinrakennuskin.

Liperissa osuusmeijerin alue sijaitsee maisemallisesti erittdin kauniilla ja keskeiselld paikalla Kirkko-
lahden pohjukassa Liperin kirkon eteldpuolella. Vesisto peilaa kauniisti osuusmeijerin aluetta tiilipiip-
puineen.

Osuusmeijerin alueella on runsaasti sotienjalkeista modernia rakennuskantaa, jota on rakennettu
vanhemman 1900-luvun alussa rakennettujen tiili- ja hirsirakennusten viereen tarpeen mukaan. Alue
on ajallisesti kerroksellinen ja kertoo omalla tavallaan meijeritoiminnan muutoksesta 1900-luvulla.

Sotienjalkeiset 1950-luvun lopulta asti rakennetut rakennukset ovat betoniperustaisia ja padasiassa
punatiiliverhoiltuja. Katot ovat harjakattoja, 1960-luvun rakennuksissa loivempia kuin 1950-luvulla.
Rakennukset ovat kuitenkin huomattavan vaakasuuntaisia. Pyorea ylospain kapeneva tiilipiippu poik-
keaa vaakasuuntaisuudesta ja onkin alueen maamerkkina erityisen arvokas 1950-luvun teollisuusmil-
joon tunnus.

Valiolainen suunnittelu nakyy rakennuksissa, sillda ne muistuttavat esim. Valion Lapinlahden tuotan-
tolaitoksen samanikadista rakennuskantaa. Lapinlahden suunnittelijoina ovat toimineet arkkitehdit
Jetro ja Marjatta Laosmaa, Matti K. Mdkinen ja Kaarina Lofstrom. Varsinkin Laosmaiden 1950-luvun
ja 1960-luvun alun jalki muistuttaa suuresti Liperin osuusmeijerin rakennuskantaa.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Valtakatu 34 B, 2. krs, 53100 Lappeenranta Kotipaikka Helsinki
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Rakennukset ovat pysyneet alkuperdisessa asussaan melko hyvin, vaikka meijeritoiminnassa muutok-
sia on tehty tarpeen mukaan tuotannon ehdoilla. Rakennukset ovat sopineet hyvin toimintaan. Eri-
tyisen hienovaraisia arkkitehtuurin piirteitd ovat mm. lasitiilen kdyttod, nauhaikkunat mm. varasto-
osissa ja suurten lasipintojen muodostaminen.

Suurimpana uhkana paikallisesti merkittavalle alueelle on sen tuttuus ja osin myds suotta alamaissa
olleen modernin arkkitehtuurin yleinen arvostus, joka on vasta nykyaan ansaitsemassaan nousussa.
Tiilipiippu on erittdin merkittava osa aluetta ja sen soisi sdilyvan muun rakennuskannan kanssa, vaikka
piippu olisikin jadnyt tarpeettomaksi lammitysmuodon tai energiantuotannon muututtua.

Kuva 7. Paikallisesti arvokkaan Osuusmeijerin alueen rakennuskanta (Ldhde: Liperin rakennettua kulttuuriym-
pdristéd 2015 — FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy)

Kuva 8. Paikallisesti arvokkaan Osuusmeijerin alueen rakennuskanta, Kesdkuun alussa 5.6.2020 palanut mylly-
rakennus on kuvassa vasemmalla (Ldhde: Liperin rakennettua kulttuuriympdristéd 2015 — FCG Arkkitehdit, FCG
Suunnittelu ja tekniikka Oy)

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Valtakatu 34 B, 2. krs, 53100 Lappeenranta Kotipaikka Helsinki
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Osuusmeijerin alue on merkitty Liperin kirkonkylan yleiskaavassa suojelluksi. Kulttuuriselvityksen mu-
kaan Osuusmeijerin alueella on tyypillisyys-, edustavuus-, alkuperaisyys- ja historiallista todistusvoi-
maisuusarvoa. (Liperin rakennettua kulttuuriympdristéd 2015 — FCG Arkkitehdit, FCG Suunnittelu ja
tekniikka Oy.)

Rakennushistoriaselvityksessa todetaan Osuusmeijerin alueella sijaitsevasta, voimassa olevassa ase-
makaavassa suojelluksi merkityn asuin/toimistorakennuksen osalta seuraavaa: Rakennukseen on
kohdistettu muutamia isompia perusparannus- tai korjaustoimenpiteité. Rakennuksen ulkoasu ja ma-
teriaalit ovat kdytettdvissd olevien tietojen mukaan alkuperdistd asua myétdilevéssé kunnossa. Sisd-
puolen pintoja on eri vaiheissa lattia- ja seind ja kattopintojen osalta. Kdytettdvissd olevien asiakirjo-
jen perusteella alkuperdisten pintamateriaalien ja muutosten laadinnasta ei ole ollut kdytettdvissd
dokumentteja.

Ulkoasultaan rakennus edustaa tyypillistd jélleenrakennusaikakauden rakentamista korkeine perus-
tuksineen, jyrkkénd vesikattona ja nédyttdvine kuisteineen.

Rakennus ei ole kdyttékelpoinen. Rakennus on suositeltavaa purkaa. Rakennuksessa on sisdilmanlaa-
dun kannata runsaasti riskialttiita ratkaisuja ja materiaaleja, joiden kunto estdiéi riittévén laadukkaan
korjausrakentamisen tai rakennuksen kéyttéonottamisen esim. toimisto- ja asunkdytéssd. Purkutoi-
menpiteissd tulee huomioida rakennuksen sisdltdmdt haitta-aineet, kosteus- ja homevauriot ja as-
besti.

Rakennuksen kuntoarvion perusteella rakennusta ei ole teknisesti ja taloudellisesti mahdollista kor-
jata kédyttétarkoitustaan vastaavaksi erittdin laajojen ja vakavien vaurioiden takia. Kédyténnéssd ra-
kennus tulisi purkaa ja rakentaa perustuksia myéten uusilla materiaaleilla, jolloin korjausaste on yli
100 %.

Osuusmeijerin rakennuksesta selvityksessa suositellaan rakennuksen laajaa peruskorjausta ja maidon
vastaanottotilojen (1978 laajennus) purkamista.

Kuva 9. Vasemmalla suunnittelualueella sijaitseva puinen asuin/toimistorakennus kuvattuna kesdlld 2021. Oi-
kealla 3D-laserkeilauskuva Meijerirakennuksesta vuodelta 2021, kuvankdsittely Autodesk ReCap. Ldhde: Liperin
myllymiljéén suppea rakennushistoriallinen selvitys, Aavakax Oy,

3.1.7 Liikenne ja kunnallistekniikka
Alue on olemassa olevan kunnallistekniikan piirissa. Heindvedentie kulkee suunnittelualueen lansi-
puolelta. Liikenndinti alueelle tapahtuu Heindvedentieltd Meijeritien tai Sinamanniementien kautta.
Kaavatyota varten on laadittu liikenneselvitys (FCG 2022), joka on kaavaselostuksen liitteena.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3

Valtakatu 34 B, 2. krs, 53100 Lappeenranta Kotipaikka Helsinki

p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy Kaavaselostus 9(27)

18.1.2023

3.1.8 Maanomistus

Suunnittelualue on padosin yksityisomistuksessa. Vesialueen alueen omistaa Liperin osakaskunta ja
Heinaveden yleinen maantiealue on osa Pohjoislahti - Heindvesi — Ylamylly valin on lunastusyksikkoa.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (hyv. 14.12.2017, voim. 1.4.2018) koskevat seuraavia asia-
kokonaisuuksia:

- toimivat yhdyskunnat ja kestava lilkkkuminen

- tehokas liikennejarjestelma

- terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistoé seka luonnonvarat
- uusiutumiskykyinen energiahuolto

3.2.2 Maakuntakaava
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 on saanut lainvoiman 8.7.2021. Kaava kumosi kaikki voimassa

olevat maakuntakaavat eli nelja vaihemaakuntakaavaa. Vain kolmannen vaihemaakuntakaavan tuu-
livoimaloiden alueet jatettiin edelleen voimaan.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavan taajamatoimintojen alueelle (A) sekd maakunnallisesti
merkittavalle maisema-alueelle (ma/mm). Suunnittelualue kuuluu lisdksi kaupunkiseudun kehittami-
sen kohdealueeseen (ks). Suunnittelualueen ldheisyyteen on osoitettu laivavayla ja satama (Is1).

Kuva 10. Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaavasta 2040.

Suunnittelualuetta koskevat maakuntakaavamerkintdjen maaraykset ovat seuraavat:

Maakunnallisesti merkittdvd maisema-alue (ma/mm)

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Alueen suunnittelussa ja kdytdssé on otettava huomioon arvokkaan maisema-alueen kokonaisuus,
ominaispiirteet ja maisema-arvot sekd turvattava ja edistettdvd niiden sdilymistd.

Taajamatoimintojen alueet (A, a)

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon taajaman erityispiirteet ja edistdd
yhdyskuntarakenteen eheytymisté sekd keskusta-alueen kehittémistd taajaman toiminnalliseksi ja
taajamakuvaltaan selkedksi kokonaisuudeksi. Suunnittelussa tulee kiinnittéé huomiota taajamaku-
vaan ja taajaman sisdisen viherverkoston, arvokkaan kulttuuriympdristén ominaispiirteiden sekd
luonnonympdiriston ja rakennetun ympdriston kohteiden erityisarvojen sdilyttdmiseen. Laajennus-
alueiden suunnittelussa tulee ottaa huomioon taloudellisuus, palvelujen saavutettavuus kaikilla lii-
kennemuodoilla ja kdvelyn ja pyérdilyn sekd joukkoliikenteen toimintamahdollisuudet.

Kaupunkiseudun kehittdmisen kohdealue (ks)

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa asuminen, palvelut ja tyépaikat tulee ensisijaisesti ohjata ny-
kyisen taajama- ja kylérakenteen yhteyteen eheyttdmdiéin yhdyskuntarakennetta ja tukemaan palve-
lujen, kévely- ja pyérdilyolosuhteiden sekd joukkoliikenteen ja muun liikenteen sekd tietoliikenneyh-
teyksien kehittémistd. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee parantaa joukkoliikenteen saavu-
tettavuutta muodostamalla toimivia yhteyksid ja esteettémid kevyen liikenteen véylid pysdkeille. Uu-
sia alueita suunniteltaessa on otettava huomioon joukkoliikenteen hyvd saavutettavuus. Maaseu-
tuelinkeinojen kannalta hyvdt peltoalueet tulee turvata muulta rakentamiselta.

3.2.3 Yleiskaava

Liperin kirkonkylan osayleiskaava on hyvaksytty 28.12.2016 § 74.

Voimassa olevassa osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C) ja

teollisuusalueeksi, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY). Lisdksi suun-

nittelualueelle sijoittuu paikallinen kulttuurihistoriallisesti arvokas alue (sr), arvokas rakennus (S/1)

sekd mahdollisesti pilaantunut kohde (saa). Pieni osa suunnittelualueesta sijoittuu Heindvedentien

melualueelle (me).
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Kuva 9. Ote Liperin kirkonkyldn osayleiskaavasta (2016).
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KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

TEOLLISUUSALUE, JOLLA YMPARISTO ASETTAA
TOIMINNAN LAADULLE ERITYISIA VAATIMUKSIA.

ARVOKAS RAKENNUS TAI RAKENNUSRYHMA.

Kulttuurihistoriallisesti tai maisemallisesti arvokas rakennus tai rakennusryhma. Rakennuksissa
suoritettavat korjaus- ja muutostoimenpiteet seka pihapiirin uudisrakentaminen tai muut
l&hiymparistddn kohdistuvat toimenpiteet tulee toteuttaa siten, etta kohteen kulttuurihistoriallisesti
ja/tai maisemallisesti arvokas luonne sailyy. Numero viittaa kaavaselostuksen kohdenumerointiin.

PAIKALLINEN KULTTUURIHISTORIALLISESTI ARVOKAS ALUE.

Alueen suunnittelemisessa ja rakentamisessa on huomioitava kulttuuriympariston
vaaliminen, kulttuuriarvojen turvaaminen ja ominaispiirteiden sailyttaminen. Uusi
rakentaminen tulee sopeutua olevaan rakennuskantaan.

MAHDOLLISESTI PILAANTUNUT ALUE TAI KOHDE.
Alueen tai kohteen pilaantuneisuus ja kunnostustarve on arvioitava ennen
rakentamistoimenpiteita.

MELUALUE (55 dB).
Alueelle ei tule sijoittaa uusia asuntoja tai muuta melulle herkkaa toimintaa.

Osayleiskaavan muutos koskien suunnittelualuetta on kdynnissa yhtaaikaisesti asemakaavan laadin-
nan kanssa. Osayleiskaavamuutoksen ehdotus on pidetty nahtavilla syksylla 2022. Osayleiskaavaeh-
dotus on hyvaksymiskasittelyssa.

i 1 P

=

Kuva 12. Ote Liperin kirkonkyldn osayleiskaavamuutoksen ehdotuksesta (2022).
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3.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston 19.3.2007 hyvaksyma Liperin kirkonkylan asema-
kaavan ajantasaistaminen, asemakaavan muutos ja laajennus. Suunnittelualue on merkitty asema-
kaavassa teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY). Korttelin suurin sallittu kerrosluku on viisi kerrosta (V). Kaavan rakentamistehok-
kuuden (e=0.4) mukaisesti kiinteiston rakennusoikeus on 9 431 k-m?2. Asemakaavassa on osoitettu sr-
ja sr-1-merkinnalla suojeltuja rakennuksia kiinteiston keskiosaan ja ranta-alueelle rasitealueeksi joh-
toa varten varattu alueen osa. Vesialueella ei ole voimassa asemakaavaa.

e

Kirkkol:

Kuva 13. Ote Liperin kirkonkyldn ajantasa-asemakaavasta. Suunnittelualueen likimddrdinen rajaus punaisella

katkoviivalla.
Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle
T Y erftyisi4 vaatimuksia,
----- — Suojeltava rakennus, Kulttuuri-, rakennushistoriallisesti tai maisemakuvan kannalta arvokas .
r ar —| rakennus. Maankéytto- ja rakennuslain 57 §:n nojalla méarataan, etté alueella olevia rakennuksia
ei saa purkaa eikd niiden ulkoasua muuttaa siten, ettd niiden kulttuurihistoriallisesti arvokas
L— —. — luonne turmeltuu.

..... . Suojeltava rakennus. Rakennushistoriallisesti, historiallisesti tai maisemakuvan kannalta arvokas
r 7 rakennus, Maankaytts- ja rakennuslain 57 §:n nojalla maarataan, eitd alueella olevaa rakennusta
- ei saa purkaa eik& sen ulkoasua muuttaa siten, etta sen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne
— turmeltuu. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa korjattava entistden. Rakennuksen
ulkondkdd muuttaneet kunnostus- ja liséosat voidaan poistaa, ja rakennus korjata entistéen,

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Valtakatu 34 B, 2. krs, 53100 Lappeenranta Kotipaikka Helsinki
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3.2.5 Kunnan rakennusjarjestys

Liperin kunnan rakennusjdrjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 19.12.2011 ja se on tullut voi-
maan 1.2.2012.

3.2.6 Selvitykset

Alueella on tehty/ tehd&an seuraavia selvityksia:

o Liperin kirkonkylan osayleiskaavaa (2016) varten tehdyt selvitykset

. Maaperatutkimus/rakennettavuusselvitys, Karmikon Oy 23.2.2021

J Havainnekuvat, FCG 2022

. Kulttuuriymparistoselvitys (Liperin rakennettua kulttuuriymparistod 2015 — FCG Arkkitehdit,
FCG Suunnittelu ja tekniikka Qy), liite

o Suppea rakennushistoriallinen selvitys, Aavakax Oy, 2022.

o Liikenneselvitys, FCG 2022

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavamuutos on kadynnistynyt Aavakax Oy:n (Liperin Mylly) aloitteesta. Asemakaavan muutosalueen
perinteinen teollisuustoiminta paattyi kesalla 2020, kun yksi Liperin Myllyn keskeisista teollisuusra-
kennuksista paloi. Myllytoimintaa ei ole mahdollista kdynnistda alueella enaa uudelleen. Alueen omis-
tajan tavoitteena on muuttaa kiinteiston alue asuin-, matkailu-, majoitus-, liike- ja toimistokdyttéon.

Liperin kunta ja asemakaavamuutoksen hakija tekevat maankayttosopimuksen kaavatyon aikana.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kaavamuutostyo on kaynnistynyt syksylla 2021. Liperin kunnanhallitus on hyvaksynyt paatéksellaan
15.2.2021 § 41 Myllyn alueen asemakaavamuutoksen kdynnistamisen Aavakax Oy:n aloitteesta. Lipe-
rin kunta ja Aavakax Oy:n ovat allekirjoittaneet 4.3.2021 asemakaavoituksen kdynnistamissopimuk-
sen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja asukkaat seka muut, joiden oloihin kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Osallisia ovat my6s viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa kaavoitus kasittelee.

Maanomistajat, asukkaat - suunnittelualueella ja Idhialueilla asuvat ja tyoskentelevat ih-
miset, kiinteistdnomistajat ja yritykset

Viranomaiset - Pohjois-Karjalan ELY-keskus
- Pohjois-Savon ELY-keskus
- Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
- Itd-Suomen pelastuslaitos
- Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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4.3.2

433

43.4

Kunnan hallintokunnat - elinymparistolautakunta
- kunnanhallitus
- kunnanvaltuusto

Muut yhteisot - PKS Sahkonsiirto Oy
- teknisten verkkojen haltijat

Vireilletulo

Liperin kunnanhallitus on paattanyt 20.9.2021 § 212 asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Osallisten on mahdollista ilmaista mielipiteensa kaavan valmisteluaineistosta ja kaavaehdotuksesta
niiden ollessa nahtavilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 23.09.-22.10.2021.
Kaavaluonnos oli nahtavilla. 30.3.-29.4.2022. Kaavaluonnoksesta ei jatetty mielipiteita.

Kaavaehdotus | oli nahtavilla 18.8.-18.9.2022. Kaavaan on ehdotusvaiheen jdlkeen tehty muutoksia
ja kaavaehdotus on tehtyjen muutosten vuoksi paatetty asettaa uudelleen ehdotuksena nahtaville,
jotta osallisten riittavat vuorovaikutusmahdollisuudet voidaan varmistaa.

Kaavaan tehdyt muutokset ovat koskeneet korttelin 128 AKR-korttelialuetta. Korttelialueen kaytto-
tarkoitusta paatettiin ehdotusvaiheen jalkeen tarkistaa rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten korttelialueesta (AR) asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Kerrosluku on pidetty
samana. Alueen rakennusoikeutta on nostettu 126 k-m?2. Rakennusalojen rajoja on tarkennettu ja alu-
eelle on osoitettu yksi yhtendinen rakennusala. AK-korttelialueen kerroslukua tarkistettiin viran-
omaispalautteen perusteella viiteen (V). Pienia tarkistuksia on lisaksi tehty kaavan yleismaarayksiiin.

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisilta pyydetdan lausunnot kaavan valmisteluaineistosta ja kaavaehdotuksesta niiden ol-
lessa nahtavilla.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestettiin 6.10.2021. Paikalla olivat Pohjois-Karjalan ELY:n,
Pohjois-Karjalan museon, Pohjois-Karjalan liiton, Liperin kunnan ja kaavakonsultin edustajat. Neuvot-
telun muistio on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnoksesta lausunnon antoivat Telia Finland Oyj, Pohjois-Karjalan ELY-keskus, Pohjos-Karja-
lan maakuntaliitto, Pohjois-Savon ELY-keskus, Pohjois-Karjalan Museo, PKS Sahkonsiirto Oy ja Osuus-
kunta Maitosuomi. Lausunnot ja niihin laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnokseen on nahtavilla olon jalkeen tehty mm. seuraavia muutoksia:

- osoitettu Meijeritien jatkeeksi jalankululle ja pyoréilylle varattu katu/tie, jolla huoltoajo on sallittu
- vesi- ja viemarijohtovarauksia on tarkennettu vesihuollon yleissuunnitelman mukaisesti ja samalla
tarkennettu rakennusalojen rajauksia uudet linjaukset huomioiden.

- muutettu hieman yleiselle jalankululle varattua alueen osaa VL- ja AL-alueilla
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- muutettu jalankululle ja polkupy6réilylle varattu katu/tie yleiselle jalankululle varatuksi alueen
osaksi AR-alueella

- muutettu Meijeritien varteen osoitettu ohjeellinen pysakoimispaikka autopaikkojen korttelialueeksi
- osoitettu AK-kortteliin ohjeellinen alue, jolle voi sijoittaa puistomuuntamon

- otettu pieni osa Heindvedentien maantiealueesta mukaan kaavamuutokseen ja osoitettu alue LT-
merkinnalla

- muutettu sr-merkinnan maaradysta ja tadydennetty yleismaarayksia

- lisatty Pohjois-Savon ELY-keskus osallisiin

Ehdotusvaiheen jalkeen kaavakarttaa paatettiin tarkistaa seuraavin muutoksin:

- AR- alueen kayttotarkoitusmerkintaa tarkistettiin AKR-merkinnaksi. Alueen rakennusala muutettiin
yhdeksi alaksi, ohjeelliset tonttijaot poistettiin ja alueelle osoitettiin yhtendinen rakennusala ja 2000
k-m? rakennusoikeutta. Alueelle osoitettiin olemassa oleva puistomuuntamo et-merkinnall3.

- AK-korttelialueen kerrosluku tarkistettiin viiteen (V).

- Yleismaarayksiin tehtiin tarkistuksia, poistettiin maarays saunojen jateveden pumppaamisesta vie-
mariverkostoon. Lisattiin maarays, ettd AKR-alueella saa sijoittaa vahaisia talousrakennuksia raken-
nusalan ulkopuolelle.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on alueen kayttotarkoitusmerkintdjen tarkistaminen ja uudisrakenta-
mismahdollisuuksien tutkiminen alueella. Alueen omistajan tavoitteena on muuttaa kiinteiston alue
asuin-, matkailu-, majoitus-, liike- ja toimistokayttoon teollisuustoiminnan paatyttya.

Tarkedna tavoitteena on sopeuttaa kaavallisten muutosten mahdollistama rakentaminen maisema-
kuvaan ja ymparoivaan yhdyskuntarakenteeseen. Tavoitteena on myds turvata sujuvat kevyen liiken-
teen yhteydet seka alueelliset viher- ja virkistysyhteydet.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Aluevaraus Pinta-ala[ha] Kerrosala[k-m2] Tehokkuus[e]

AK 0,2405 1800 0,75

AL 0,2911 2520 0,87

AO 0,6163 1550 0,25

AKR 0,7131 2000 0,28

Katu. 0,3311 0 0

Katuaukio/tori. 0,0688 0 0

LPA 0,0159 0 0

LT 0,0354 0 0

VL 0,0873 0 0

w 0,2525 0 0
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pp/h 0,0107 0 0
pp/t 0,0434 0 0
Kaikki 2,7061 7870 0,29

5.1.2 Kaavamuutos

Kaavamuutoksella on muutettu osa voimassa olevassa asemakaavassa teollisuuteen varatusta alu-
eesta asuinrakentamiseen seka asuin-, liike- ja toimistorakentamiseen.

Kuva 14. Voimassa oleva asemakaava vasemmalla ja kaavamuutos oikealla.
5.1.3 Vaihtoehdot kaavaluonnosvaiheessa

Tyon pohjaksi on laadittu tontinkdyttésuunnitelma (Vaaka-Ark Oy, 25.1.2021), joka oli OAS:in liit-

teena.
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TONTINKAYTTOSUUNNITELMA
MYLLYRANTA
KORTTELI €6, MEWERITIE

Kuva 15. Ote tontinkédyttésuunnitelmasta, Vaaka-Ark, 25.1.2021.

Kaavan luonnossuunnitteluvaiheessa tehtiin vaihtoehtoisia tontinkdyttotarkasteluita, jotka perustui-
vat osin aloitusvaiheen tontinkayttésuunnitelmaan.

Tutkitut vaihtoehdot
Vaihtoehto 1A

Rakennusten massoittelu ja sijoittelu perustuvat tontinkayttosuunnitelmaan. Tontinkayttosuunnitel-
maan on tehty pienia tarkennuksia rakennusten sijainnin suhteen huomioiden mm. alueella sijaitse-
vat johdot.

Suunnittelualueen pohjoisosaan on osoitettu kaksi nelikerroksista kerrostalorakennusta, joiden ker-
rosalaksi on maaritelty noin 1200 k-m? kummallekin rakennusmassalle. Kerrostalojen lansipuolelle on
osoitettu katuyhteys, jonka varteen sijoitetaan autopaikat ja autokatokset. Kerrostalojen valiin on
sijoitettu yhteiskayttoinen sauna laitureineen.

Keskivaiheilla sijaitsevan Meijerin rakennuksen yhteyteen mahdollistetaan terassien ja aukion raken-
taminen. Alueen kevyen liikenteen kulkureitit on sijoitettu pohjoispuolen asuinkerrostalojen ja ran-
nan valiin, josta ne jatkuvat Meijerin alueen rantaa pitkin ja yhdistyvat eteldssa pientaloalueen katu-
verkostoon.

Eteldapuolelle on sijoitettu kytketty pientaloalue. Pientalot ovat omarantaisia ja niiden yhteyteen voi-
daan rakentaa kullekin rakennukselle oma sauna ja laituri. Pientaloalueen lansipuolelle on sijoitettu
kuusikerroksinen kerrostalo, jonka kerrosalaksi on maaritelty 1800 k-m2. Kerrostalon ja katualueen
valiin on sijoitettu autokatos.
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Kuva 16. Ote vaihtoehdon 1A havainnekuvasta.

Vaihtoehto 1B

Alueen pohjoisosan kerrostalot on osoitettu pistetalomaisina, kompakteina massoina. Maaritellyn ra-
kennusoikeuden maara ja kerrosluku mukailevat vaihtoehto 1A:ta. Katuyhteys on osoitettu autoka-
tosten takapuolelta, jolloin pihapiirille jaa selkedammin rajattu, yksityinen tila.

Meijerin rakennukselle alueen keskivaiheilla on osoitettu porrastettu, julkinen laituri/terassitila ran-
nan puolelle. Aukion kokoa on kasvatettu rantaan pain, jolloin rakennuksen julkinen luonne vahvis-
tuu. Kevyen liikenteen reitti kulkee kerrostaloalueen ja rannan valista jatkuen koko suunnittelualueen
rantaviivaa pitkin liittyen eteldssa alueen katuverkkoon.

Eteldpuolelle on osoitettu kaksi kytkettya pientalomassaa, joiden valissa kulkee bulevardimainen yh-
teispiha. Pientalojen yhteen laskettu kokonaisrakennusoikeus on noin 3000 k-m?2. Paikoitusalueet
osoitetaan pientalojen lansipuolelle.

Pientaloalueen lansipuolelle on osoitettu kuusikerroksinen kerrostalo, joka on samassa koordinaatis-
tossa pientaloalueen kanssa. Kerrostaloalueen ja kadun valiin osoitetaan autokatos ja paikoitusalue.
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Kuva 17. Ote vaihtoehdon 1B havainnekuvasta.

Vaihtoehto 2

Vaihtoehto 2:ssa tutkittiin aiempia vaihtoehtoja pienimittakaavaisempaa rakentamista. Tassa vaihto-
ehdossa alueen pohjoisosaan sijoitettaisiin kolme kaksikerroksista rivitaloa. Kukin rivitalo olisi laajuu-
deltaan noin 500 k-m?. Kunkin rakennuksen yhteydessd on oma rantasauna, kahden eteldisimman
rakennuksen saunalaituri olisi yhteiskayttoinen. Pysdkointi rivitaloalueella toteutettaisiin tontin si-
salla. Katualue sijoitetaan tontin lounaispuolelle ja katualueen yhteyteen sijoitetaan myds pysakoin-
tipaikkoja.

Keskivaiheilla sijaitseva Meijeri on luonteeltaan julkinen rakennus, rakennuksen ympdrille sijoitetaan
aukio- ja oleskelutilaa.

Eteldpuolen pientaloalue on osoitettu aiempia vaihtoehtoja valjemmin. Pientalotontteja on yhteensa
5 ja asuinrakennuksen lisdksi tonteille voidaan toteuttaa autotalli sekd sauna. Pientalotontit ovat
omarantaisia.

Pientaloalueen lansipuolelle osoitetaan kerrostalo, jolle osoitetaan noin 1800 k-m? rakennusoikeutta.
Kerrostalon lansipuolelle sijoitetaan pysakdintialue.
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Kuva 18. Ote vaihtoehdon 2 havainnekuvasta.

Valittu vaihtoehto ja perustelut

Kaavasuunnittelua paatettiin jatkaa vaihtoehdon 2 perusteella. Vaihtoehdon valintaa puolsivat sen
vastaaminen alueen asuntokysyntdan pientalojen ja rivitalojen lisdantymisen osalta sekd suunnitte-
lualueen sijainti maisemallisesti nakyvalla paikalla, jolloin pienimittakaavaisempi rakentaminen on
maisemavaikutuksiltaan kerrostalovaihtoehtoja vahaisempi.

Ehdotusvaiheen jalkeen kaavaratkaisuun paatettiin tehda tarkistuksia. Pohjoisen korttelialueen kayt-
totarkoitusta paatettiin tarkistaa ehdotusvaiheen jalkeen tarkistaa rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueesta (AR) asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Kerrosluku
on pidetty samana. Alueen rakennusoikeutta on nostettu 126 k-m?2. Rakennusalojen rajoja on tarken-
nettu ja alueelle on osoitettu yksi yhtendinen rakennusala. Havainnekuvissa esitetty rakentaminen
on yksi alueen mahdollinen toteutusvaihtoehto. Eteldpuolen asuinkerrostalojen korttelialueen (AK)
kerroslukua paatettiin tarkistaa viiteen (V) saadun viranomaispalautteen perusteella.

5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Kaavamuutoksella mahdollistetaan uuden asuinalueen rakentaminen vanhaan mylly- ja meijerimil-
jooseen. Alueen toteuttaminen mahdollistaa uutta asuinrakentamista lahelle keskustan palveluja.

Alue tarjoaa mahdollisuuksia omarantaiseen ja lahelle rantaa sijoittuvaan asumiseen niin erillispien-
taloissa, rivitaloissa kuin kerrostalossakin. Alueeseen ei ole kohdistunut yleista virkistyskayttoa.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

AK  Asuinkerrostalojen korttelialue

Alueen eteldosaan on osoitettu rakennuspaikka asuinkerrostaloille. Rakennuspaikalle on osoitettu ra-
kennusoikeudeksi 1800 ja kerrosluvuksi V. Rakennuspaikka sijoittuu suunniteltujen erillispientalojen
rakennuspaikkojen taakse Kirkkolahdelta katsottuna.
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AKR Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue

Kaava-alueen pohjoisosaan on osoitettu omarantainen alue asuinkerros- ja rivitalopille. Alueelle on
osoitettu rakennusoikeutta 2000 k-m2. Alueen kerrosluvuksi on mairitelty Il. AKR-korttelissa saa si-
joittaa vahaisia talousrakennuksia rakennusalan ulkopuolelle.

AO  Erillispientalojen korttelialue

Suunnittelualueen eteldosaan on osoitettu viisi omarantaista erillispientalojen rakennuspaikkaa. Ra-
kennuspaikoilla on kullakin rakennusoikeutta 280 k-m2 + 30 k-m2 saunalle. Alueen kerrosluku on %
kll. Rakennuspaikoille kulku tapahtuu Simananniementien ja sille liittyvan uuden perustettavan ka-
dun kautta.

AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue

Liperin osuusmeijerin paarakennuksen alue on osoitettu kaavassa asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten alueeksi. Alueelle on osoitettu rakennusoikeudeksi 2520 ja kerrosluvuksi Ill. Alueen rannanpuo-
leiselle osalle on osoitettu ohjeelliset rakennusalat terassialueille (te, te-1). Alueen rantaan on myos
osoitettu yleiselle jalankululle varattu alue.

LPA Autopaikkojen korttelialue
Meijeritien varrelle on osoitettu korttelialue autopaikoille LPA-merkinnalla.

5.3.2 Kulttuuriymparistdn suojelu

sr Suojeltava rakennus

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoi-
den tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne sdilyy. Julkisivukor-
jauksissa tulee kéyttdd alkuperdisid tai niitd vastaavia materiaaleja ja vdrisévyjé. Ennen merkittévid
muutostaéitd tulee pyytéd museoviranomaisen lausunto.

Liperin osuusmeijerin vanha paarakennus on osoitettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti suo-
jeltavana rakennuksena, jota ei saa purkaa. Suojelumerkintaa ei kohdisteta osuusmeijerin 1970-luvun
laajennusosaan.

5.3.3 Muut alueet

VL Lahivirkistysalue

Heindvedentien varteen seka erillispientalojen ja asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuei-
den viliin on osoitettu ldhivirkistysalueet, joilla turvataan padsy rantaan.

Katuaukio/tori

Meijeritien paahan asuin-, liike-, ja toimistorakennusten korttelialueen yhteyteen on osoitettu katu-
aukio/tori.

w Vesialue
Meijerirakennuksen edustalle on osoitettu vesialue, jolle saa sijoittaa laiturirakennelmia.

LT Yleisen tien alue
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Pieni osa Heindvedentien maantiealueesta on osoitettu Meijeritien risteyksen kohdalla LT-merkin-
nalla voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

5.3.4 Tekninen huolto, liikenne ja pysakointi
Kaavakartalle on osoitettu laaditun vesihuollon yleissuunnitelman mukaiset suunnitellut uudet seka
sdilytettavat olemassa olevat vesi- ja viemarijohdot. Puistomuuntamoille on osoitettu sitova alueen
osa AKR-korttelialueelle seka ohjeellinen alueen osa AK-korttelialueelle.
Meijeritie on osoitettu katualueena ja sita kautta tapahtuu kulku asuinkerros- ja rivitalojen seka
asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueelle. Meijeritien paasta on katuaukion vierta rantaan osoi-
tettu yleiselle jalankululle varattu reitti. Kirkkolahden aluesuunnitelman mukaisesti alueelta olisi tata
kautta mahdollista toteuttaa jalankulkusillan kautta suora yhteys vastarannan satama-alueelle. Mei-
jeritien jatkeeksi on osoitettu viheralueelle paattyva jalankululle ja pydrailylle varattu katu/tie, jolla
huoltoajo on sallittu.
Kaava-alueen eteldrajalle on osoitettu uusi katuyhteys, jonka padsta pohjoisen suuntaan jatkuu jalan-
kululle ja pyoréilylle varattu katu/tie, jolla tontille /rakennuspaikalle ajo on sallittu. Yleiselle jalanku-
lulle varattu reitti jatkuu viela lahivirkistysalueen kautta asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueen rantaan ja sieltd Meijeritielle.
Pysakointi kaava-alueella tapahtuu padaosin korttelialueilla. Omalla osa-aluemerkinnalld pysakéimis-
alue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueelle, jonne on osoitettu myos erikseen ohjeellinen
alue polkupyo6rapysakoinnille. Lisdaksi Meijeritien paahan katuaukion yhteyteen on osoitettu auto-
paikkojen korttelialue.
5.3.5 Yleismaaraykset
Uudisrakentaminen tulee sovittaa materiaaleiltaan ja vdritykseltédn ympdristéén ja maisemaan.
Maisemakuvan sdilyttédmiseen tulee kiinnittéd erityistd huomioita.
AKR-korttelissa saa sijoittaa véhdisid talousrakennuksia rakennusalan ulkopuolelle.
Rakentamattomat korttelinosat, joita ei kdytetd kulkuteind, pysékéinti-, leikki- tai oleskelualueina, on
istutettava laadukkaasti. Olemassa olevaa puustoa tulee sdilyttéié mahdollisimman paljon.
Pysdkdintialueet on rajattava ja jésennditévé puu- ja pensasistutuksin.
Autopaikkamddrdykset:
AK-alueella yksi autopaikka asuntoa kohden. Vieraspaikkoja tulee varata yksi 250 asuinkerrosne-
libmetrid kohden.
AL- ja AKR-alueilla tulee varata autopaikkoja seuraavasti:
1ap/asunto
1 ap /80 k-m2 liike- tai toimistokerrosalaa
Polkupyéripaikkamddrdykset:
asuntorakentaminen 1 pp/30 k-m2
toimisto- ja liiketilat 1 pp/100 k-m2
Rakennusluvan yhteydessd tulee esittdd suunnitelma hulevesien hallinnasta.
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Ranta-alueelle saa sijoittaa laiturirakenteita. Vesialueelle rakennettaessa tulee selvittéd mahdollisen
vesilain mukaisen luvan tarve.

Yhdyskuntateknisesti tarpeellisia laitteita ja rakennelmia saa sijoittaa VL-alueille ja korttelialueille ra-
kennusalojen ulkopuolelle.

5.4 Ympadriston hdiriotekijat
Pilaantuneet maat
Suunnittelualueelle sijoittuu yksi maaperan tietojarjestelman kohde:
Liperin Osuusmeijeri (100754)

Liperin Osuusmeijerin meijeri ja mylly sijaitsevat kiinteistélld 426-405-32-2 (Salmela). Kohde on toi-
miva ja alueella on yksityinen polttonestesdili6. Sdiliésté ei tapahdu myyntid. Kiinteisté on merkitty
tietojérjestelmddn merkinndllé tarkista selvitystarve.

Myllymiljéon alueella on tehty kartoitus, maaperatutkimus ja perustamistapaselvitys (Karmikon Oy,
23.2.2021). Tutkimuksen yhteydessa on tarkasteltu alueen maaperda otettujen naytteiden avulla.
Ndytteissa on havaittu aistinvaraisesti vahvaa pilaantuneiden elintarvikkeiden hajua. Selvitysrapor-
tissa todetaan hajun olevan peradisin todennakoisesti myllytoiminnassa kaytetyistd jauhoista. Selvi-
tysraportissa todetaan, ettd mikali rakennustéiden aloitusvaiheessa havaitaan maaperan pilaantunei-
suutta, on syyta tutkia maaperan pilaantuneisuus tarkemmin joko kenttapikatestein tai laboratorio-
kokeiden avulla. Myllyrakennus on MATTI-jarjestelman tiedoista poiketen purettu.

Radon

Kartoitusraportissa todetaan, etta tarkastelualueen maapera on hiekkamoreenia vastaavaa maata,
rantaviivan laheisyydessa maapera on luonnontilaiselta osaltaan hiekkaista silttia. Puretun myllyra-
kennuksen kohdalla on soramoreenista tehty tayttokerros, jossa on seassa jonkin verran vanhan ra-
kennuksen tiilimursketta. Radonia esiintyy usein sora- ja hiekkaharjuissa, samoin rakennuspohjalle
tulevat taytto- ja salaojituskerrokset saattavat aiheuttaa radonpitoisuuden nousua.

Liperi kuuluu korkean radonriskin alueisiin (STUK).
Liikenteen melu

Kaavakartalle on osoitettu tieliikenteen 55 dB melualue. AR-alueelle osoitettu rakennuspaikka 1 si-
joittuu osin melualueelle. Rakennusten sijoittelulla voidaan suojata piha-alueita liikenteen melulta.

Muut ymparistohairiot

Kaavamuutosalueen viereen sijoittuu lampodkeskus, josta voi aiheutua lahiymparistoon ajoittain paas-
t6ja ja melua. Haitat eivat kuitenkaan muodostu merkittaviksi.

5.5 Kaavan vaikutukset
5.5.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja lilkkenteeseen

Suunnittelualueella sijaitsevat konttori/asuinrakennus, vanha suojeltu osuusmeijeri, jonka yhteyteen
on 1980-luvun taitteessa rakennettu vastaanottohalli, vanha suojeltu puurakenteinen konttori-
/asuinrakennus (v. 1906, peruskorjattu laajasti 1957), entisen Myllyn kuormalavarasto ja myymala
sekad peltinen varastohalli. Muutosalueen perinteinen teollisuustoiminta paattyi kesalla 2020. Kaavan
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5.5.2

toteutuessa alueen muut rakennukset, paitsi vanha suojeltu osuusmeijeri purettaisiin ja paikalle ra-
kennettaisiin asuinrakennuksia.

Kaavalla mahdollistetaan suunnittelualueen paakayttotarkoituksen muuttaminen asuinalueeksi seka
asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueeksi. Voimassa olevaan asemakaavaan nahden alueen raken-
nusoikeus vihenee noin 1560 k-m?. Suunnittelualue sijaitsee hyvien ajoneuvoliikenneyhteyksien ja
kevyen liikenteen yhteyksien varrella.

Seututien 476 keskimaardinen vuorokausiliikenne suunnittelualueen lansipuolella on noin 1 200 ajo-
neuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikkenteen osuus on noin 7 %. Liperin kirkonkylan keskustan kierto-
liittyman pohjoispuolella seututien 476 keskimaardinen vuorokausiliikenne on noin 3 000 ajoneuvoa
vuorokaudessa ja raskaan liikenteen osuus on noin 6 %. Seututien 482 keskimaardinen vuorokausilii-
kenne keskustassa on noin 1 600—1 900 ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikenteen osuus on noin
5-7 %.

Liikennointi alueelle tapahtuu olemassa olevien Meijeritien ja Simananniementien kautta. Alueelta
on kevyen liikenteen yhteys muualle Liperin keskustaan. Alueen pysakdinti toteutetaan padosin kort-
telialueilla. Kaavan vaikutukset liikenteeseen ovat voimassa olevaan kaavaan nahden vdhdiset. Teol-
lisuusliikenne alueella vahenee kaavamuutoksen myota.

Vaikutukset kulttuuriymparistdon ja maisemaan

Suunnittelualueelle sijoittuu Liperin meijerin paarakennus, joka on osoitettu voimassa olevan asema-
kaavan mukaisesti suojeltavana rakennuksena. Voimassa olevassa asemakaavassa myds padraken-
nuksen viereen sijoittuva asuinrakennus on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi. Kaavamuutoksella
rakennuksen suojelumerkinta on poistettu. Rakennukseen on tehty ajan saatossa runsaasti muutos-
toita, jotka ovat muuttaneet sen ilmetta ja ulkoasua. Rakennus on ollut poissa kdytosta 1990-luvun
loppupuolelta saakka. Rakennuksessa on kosteusvaurioita ja siind on tehdyn selvityksen mukaan (ra-
kennushistoriaselvitys, 2022 Aavakax) kadytetty riskialttiita rakenteita, joka tekee korjaamisesta haas-
tavaa, eika rakennusta ole mahdollista teknisesti ja taloudellisesti korjata kayttotarkoitustaan vastaa-
vaksi.

Suunnittelualueella sijaitseva vanha osuusmeijerirakennus merkitdan suojelumerkinnalla sr. Suojelu-
merkintd osoitetaan meijerin vanhemmalle rakennusosalle. Meijerida on laajennettu vuonna 1978,
laajennusosaan ei kohdisteta suojelumerkintaa.

Kaavalla mahdollistetaan uudisrakentaminen vanhaan mylly- ja meijerimiljooseen. Kirkkolahden vas-
tarannalta katsottuna alueen maisema tulee muuttumaan, kun vanhojen teollisuusrakennusten tilalle
ja yhteyteen rakentuu asuinpientaloja, rivitaloja ja kerrostalo. Ranta-alueella rakentamisen maksimi-
kerrosluku vaihtelee Il ja Ill valilla. Korkeampaa rakentamista edustava vanhan Osuusmeijerin raken-
nus toimii muistumana alueen teollisesta historiasta. Alueen suurin kaytetty kerrosluku on V (viisi)
joten kerrosluku ei nouse voimassa olevaan kaavaan nahden.

Maisemavaikutusten lieventamiseksi kaavan yleismaarayksissa on maaratty rakentamisen soveltumi-
sesta ympadristoon: Uudisrakentaminen alueella tulee sovittaa materiaaleiltaan ja vdritykseltddn ym-
pdristéén ja maisemaan ja maisemakuvan sdilyttémiseen tulee kiinnittéd erityistd huomioita. Lisaksi
yleismaarayksissa on maaratty, ettd rakentamattomat korttelinosat, joita ei kdytetd kulkuteind, py-
sdkaointi-, leikki- tai oleskelualueina, on istutettava laadukkaasti. Olemassa olevaa puustoa tulee sdi-
lyttdd mahdollisimman paljon.
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Kuva 19. Nékymdékuva Kirkkolahdelta suunnittelualueelle. Ndkymdkuvaan on mallinnettu myés Lipe-
rin venesatamaan suunniteltua uudisrakentamista. Nékymékuvaan on mallinnettu neljékerroksinen
kerrostalo kaavan AK-rakennuspaikalle.

FCG arkkitehdit

Kuva 10. Nékymdékuva Kirkkolahdelta suunnittelualueelle. Ndkymdkuvaan on mallinnettu tarkaste-
lua varten kuusikerroksinen kerrostalo kaavan AK-rakennuspaikalle.
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5.5.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaava-alue on padosin rakennettua ymparistda. Kaava-alueelta ei ole tiedossa olevia erityisia luonto-
kohteita eika harvinaisia kasvi- tai eldinlajeja. Kaavamuutos ei heikenna luonnon monimuotoisuutta
alueella: alue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu rakentamiseen. Kaavamuutosalue ei si-
joitu luokitellulle pohjavesialueelle.

Kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta hulevesien maaraan alueella, silla alue on ollut ra-
kentamisen piirissa jo aiemmin ja alueella on paallystettyja kulkuteita ja piha-alueita. Kaavamuutok-
sella mahdollistettava asuinrakentaminen ei merkittavasti lisda hulevesien maaraa alueella verrat-
tuna olemassa olevaan tilanteeseen. Kaavan yleismaarayksissa on maaratty, ettd rakennusluvan yh-
teydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta.

5.5.4 Sosiaaliset ja taloudelliset vaikutukset
Kaavan taloudelliset vaikutukset kohdistuvat alueen maanomistajiin. Kunnalle tulee kustannuksia alu-

een infrastruktuurin rakentamisesta ja yllapidosta. Kaava mahdollistaa asuinrakentamisen Liperin kir-
konkylalla, mika edesauttaa kirkonkylan alueen elinvoimaisuuden sailymisessa ja kehittymisessa.

Kaavaratkaisu ei heikenna alueen viihtyisyyttd. Laadukkaasti toteutettuna uudisrakentaminen tay-
dentda alueella olevaa rakennetta ja kehittaa alueen yleisilmetta viihtyisammaksi. Alueelle ei ole koh-
distunut yleista virkistyskayttoa eika kaavalla ole heikentavaa vaikutusta alueen sosiaaliseen ympa-
ristéon.

5.6 Kaavamerkinnat ja—maaraykset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministerion voimassa olevien ohjeiden ja kunnassa kaytettyjen mer-
kintéjen mukaisia. Kaavamerkinnat ja -maardykset ilmenevat kaavakartalta.

5.7 Nimisto

Kaavassa osoitetaan uusi katuyhteys, Myllykuja. Kaavalla ei ole muilta osin vaikutusta nimikkeistoon.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavaa voidaan alkaa toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. Alla on esitetty havainnekuva suun-
nitellusta rakentamisesta alueella. Alueelle on laadittu ohjeellinen rakennustapaohje, joka on kaava-
selostuksen liitteena.
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