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KALLIOMÄEN RANTA-ASEMAKAAVA  

Asemakaava koskee kiinteistöä Kalliomäki 635-432-3-108. 
 
Ranta-asemakaavalla muodostuvat Pälkäneen kunnan Sappeen kylän korttelit 123-126, lähivir-

kistysaluetta, maa- ja metsätalousaluetta  ja tiealuetta. 
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Liite 3 Sappee kiinteistön 635–432-3-108 Kalliomäki muinaisjäännösinventointi 2015 
Liite 4 Viranomaisneuvotteluiden 29.10.2015 ja 21.3.2017 muistiot 
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2. TIIVISTELMÄ 

2.1. Sijainti 

Kalliomäen kiinteistö sijaitsee Pälkäneellä Sappeen laskettelukeskuksen pohjoispuolella Iso 
Arajärven Hyyrätinlahden etelärannalla. Kiinteistöön kuuluu lisäksi 130 m² suuruinen alue 
Hyyrätinlahden itärannalta. 
 
Alue on yksityisessä omistuksessa. 
 
 

2.2. Kaavaprosessin vaiheet 

Aloitteen asemakaavan laatimisesta on tehnyt maanomistaja.  
 
Hanke on tullut vireille kunnanhallituksen päätöksellä 17.2.2016 §42. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma oli nähtävänä 24.2. - 29.3.2016 välisenä aikana. Kaavaluonnos oli nähtävänä 
15.6.-15.7.2016 välisenä aikana. Kaavaehdotus oli nähtävänä 18.01.-16.02.2017 välisenä 
aikana. 
 
 

2.3. Asemakaavan tavoitteet 

Tavoitteena on osoittaa alueelle uusia lomarakennuspaikkoja. Tavoitteena on jättää ranta-
alue rakentamiselta vapaaksi ja sijoittaa uudet rakennuspaikat rinteen yläpuolelle. 
 
 

2.4. Suunnittelualueen laajuus 

Suunnittelualueen laajuus on 5,3 ha.  
 
 

2.5. Rakennusoikeus 

Rakennusoikeutta kaavassa on 21 lomarakennuspaikkaa varten yhteensä 3777 kem². 
 
 

2.6. Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavan toteuttaminen edellyttää, että alueelle rakennetaan viemäriverkko. Kaikkien 
alueen kiinteistöjen edellytetään liittyvän yleiseen viemäriverkkoon. 
 
Kulku alueelle eteläkautta Hiihtokeskuksentietä pitkin edellyttää, että kaava-alueiden väliselle 
alueelle laaditaan asemakaava, johon ko. tiealue osoitetaan. 
 
 

2.7. Lähtöaineisto ja laaditut selvitykset 

 Luontoselvitys, Kalliomäki 635-432-3-108, Sappee, Mira Ranta 2015 
 Liito-oravaselvitys,Kalliomäki 635-432-3-108, Sappee, Mira Ranta 2016 
 Sappee kiinteistön 635–432-3-108 Kalliomäki muinaisjäännösinventointi 2015, Mikroliitti Oy 
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3 LÄHTÖKOHDAT 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

Yleistä 
Suunnittelualue on kokonaan rakentamatonta metsätalouskäytössä olevaa maata. Kiinteistö 
rajoittuu luoteessa pieneltä osin Iso Arajärven Hyyrätinlahteen ja muilta osin metsätalousmai-
hin ja koillisessa Pitkälahdentiehen.  
 
Alue kohoaa korkeimmalta kohdaltaan noin 30 metriä Iso Arajärven vedenpinnasta ja laskee 
jyrkkänä rinteenä alas rantaan sekä lännessä sijaitsevaan notkelmaan. 

 
Rinnevalovarjostus, joka havainnollistaa 
suunnittelualueen korkeussuhteita. Alueen 
länsiosassa on notkelma, joka on noin 15-
20 metriä alueen keskiosan mäkeä alem-
pana. Itärajalla maasto laskee jyrkästi Pit-
kälahdentielle. Pitkälahdentie on noin 25 
metriä lakialuetta alempana 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Kalliomäen kiinteistöön sisältyy Iso Arajärven rantaviivaa 70 m. 
 
Maaperältään suunnittelualue on kalliota ja moreenia. Lakialueella on avokalliota. 
 
Alueella ei ole vesijohto- eikä viemäriverkkoa. 
 
Sappeen laskettelukeskus sijaitsee noin 300 metrin päässä Kalliomäen kiinteistöstä. Lasket-
telukeskuksen yläasemalla on ravintola. 
 
Sappeelta on matkaa Luopioisten kirkonkylälle noin 17 km ja Pälkäneen kuntakeskukseen 
noin 28 km. 
 
Alue on kokonaisuudessaan yksityisessä omistuksessa. 
 
Kulttuuriympäristö  
Vuonna 2015 alueelle laaditussa muinaisjäännösinventoinnissa kerrotaan seuraavaa: 
”Edellä esitetystä käy ilmi, että tutkimusalue ja sen lähiympäristö on ollut historiallisella ajalla asuma-
tonta nykyaikaan saakka. Arajärven seutu ylipäänsä on saanut pysyvän asutuksen myöhään, vasta 
1700- ja 1800-luvun vaihteen tienoilla.  
 
Nykyisillä maastokartoilla ja laserkeilausaineistosta laaditussa maastomallissa ei tutkimusalueella näy 
käytännössä mitään merkkejä ihmisen toiminnasta. Kaava-alueen ympäristössäkin niitä on vähän: 
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pohjoispuolella on kesämökki ja sinne johtava pikkutie, muutoin aluetta kiertää etäämmällä Pitkälah-
dentie, jonka varrella on pääosin huvila-asutusta. Maasto on osin hyvinkin jyrkkäpiirteistä ja lohka-
reista. 
 
Tutkimusalueella ei havaittu mitään muinaisjäännökseen viittaavia merkkejä. Alueella ei ole kiinteitä 
muinaisjäännöksiä.”   
 
Luonnonympäristö 
Suunnittelualueelle on laadittu luontoselvitys vuonna 2015. Selvityksessä todetaan seuraa-
vaa: 
 
”Suurin osa alueesta kuuluu tyypiltään mustikkatyypin tuoreeseen  kangasmetsään. Valtapuusto on 
lehtipuutaimikkoa; koivua, raitaa, haapaa ja pihlajaa. Alla kasvaa nuorta kuusta. Puusto on harventa-
matonta ja tiheätä. 
 
Alueen korkeimmilla kohdilla metsä on taimikkovaiheessa olevaa puolukkatyypin kuivahkoa kangas-
metsää. Valtapuuston muodostaa mänty. Aluskasvillisuudessa runsaasti jäkälää, kanervaa, puoluk-
kaa, metsälauhaa ja kangasmaitikkaa. 
 
Rinne on alaosiltaan pienialaisesti käenkaali-mustikkatyypin lehtomaista kangasmetsää. Puusto on 
varttunutta kuusikkoa jossa sekapuuna kasvaa  koivua ja jonkin verran nuorta haapaa, pensaana pih-
lajaa ja korpipaatsamaa. 
 
Alueen länsilaidalla rinne laskee kapeaan notkelmaan, jonka pohjalla kasvillisuus on pääosiltaan tuo-
reen käenkaali-oravanmarjatyypin lehdon kasvillisuutta, mutta siinä on piirteitä myös suurruoholehdon 
kasvillisuudesta kosteimmilla paikoilla. Puustossa vallitsevat koivut ja kuuset, joukossa myös raitaa, 
haapaa, harmaaleppää ja tuomea. 
 
Maasto laskee melko jyrkästi rantaan ja varsinaista erillistä rantakasvillisuusvyöhykettä ei ole. Ranta 
on muutenkin kasvillisuudeltaan karu, vesikasveja on vähän ja lintujen kannalta mieluisa ruovikko 
puuttuu. 
 
Alueelta ei löytynyt luonnonsuojelulain, metsälain, vesilain tai EU:n luonto- tai lintudirektiivien mainitse-
mia elinympäristöjä tai kasvi- ja eläinlajeja, jotka erityisesti tulisi huomioida alueen maankäyttöä suun-
niteltaessa. 
  
Kohde on pääosin tavanomaisessa metsätalouskäytössä olevaa metsämaata. Lukuun ottamatta jyr-
kästi rantaan laskevaa rinnettä jossa kasvaa järeitä vanhoja mäntyjä, puusto on verrattain nuorta tai-
mikkoa tai muuten käsiteltyä metsää.” 
 
Suunnittelualueelle on laadittu liito-oravaselvitys vuonna 2016. Selvityksessä todetaan seuraavaa: 
”Alueella on liito-oravalle puustorakenteeltaan soveltuvaa elinympäristöä vain eteläisen osan rinteessä 
ja itäreunaa seuraten. Siellä puusto on vanhempaa, osittain aika järeääkin kuusikkoa, ja sekapuuna 
kasvaa haapaa. Länteen päin laskevasta rinteestä löytyikin sitten selvä liito-oravan pesäpuu. Puun 
juurella oli hyvin runsaasti tuoreita papanoita.   
Kaikkiaan rinteestä ja sen läheisyydestä löytyi papanoita kahdentoista puun juurelta, joista osa oli haa-
poja ja osa kuusia. Puista kahdeksan kappaletta sijoittuu selvitysalueen ulkopuolelle.” 
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Liito-oravaselvityksen karttaliite. Karttaan on merkitty punaisella rastilla liito-oravan pesäpuu, vihreillä rasteilla 
muut liito-oravan käyttämät puut ja vihreillä nuolilla liito-oraville tärkeä kulkusuunta/puuyhteys. 
 
Kalliomäen kiinteistön puolella koko mäen lakialue on hakattu ja sen vuoksi siellä ei ole liito-
oravien kulkuyhteydeksi soveltuvaa puustoa. Pesäpuulta rannan suuntaan olevalla alueella 
on puustoa, mutta siellä ei liito-oravan pesäpuita tai liito-oravan käyttämiä puita havaittu.  
 
Pirkanmaan ELY-keskuksen kaavaluonnoksesta antaman lausunnon perusteella liito-oravan 
kulkuyhteyden säilyminen todetulta lisääntymis- ja levähdyspaikalla Iso Arajärven rantaan tu-
lee turvata kaavamääräyksissä. ELY-keskuksen lausunnon perusteella kaava-alueen länsi-
osassa sijaitsevat lehtomainen kangasmetsä ja tuore lehto ovat puustoisia, joten ne soveltu-
vat liito-oravan kulkuyhteydeksi luoteeseen-pohjoiseen päin.  
 
Luontoselvitys ja liito-oravaselvitys ovat kaavaselostuksen liitteenä. 
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Liikenne ja virkistysreitit 

 
Alueen olemassa oleva ja voimassa olevien asemakaavojen mukainen liikenneverkko ja viheralueet. 
 

 
Alueelle on kulku maantieltä 
3230 Arakoskentietä ja Pitkä-
lahdentietä pitkin. Arakosken-
tie ja Pitkälahdentie ovat yksi-
tyisteitä.  
 
Kiinteistön pohjoispuolella ole-
valle Hyyrätinhelmen kiinteis-
tölle on osoitettu rasitteena 
noin 125 m pitkä tieoikeus, 
jonka kautta Kalliomäen kiin-
teistölle on kulkuyhteys. 
 
 
 
Karttaan on vihreällä katkoviivalla 
osoitettu Kalliomäen kiinteistöä kos-
keva tieoikeus. 
 

Kulku alueelle eteläkautta Hiihtokeskuksentietä pitkin edellyttää, että kaava-alueiden väliselle 
alueelle laaditaan asemakaava, johon ko. tiealue osoitetaan. Voimassa olevien asemakaavo-
jen mukaisen tieyhteyden, Hiihtokeskuksentien rakentaminen, edellyttää sopimista alueen 
maanomistajien kesken. 
 



 7

3.2 Suunnittelutilanne 

Asemakaava 
Alueella ei ole voimassa olevaa ranta-asemakaavaa.  
 
Suunittelualueen länsipuolella, samaan kantatilaan kuuluvalla alueella, Levonnenän niemi-
alueella on voimassa Sappeen rantakaava vuodelta 2001. 
 
Suunnittelualueen etelä- ja itäpuolella sekä kauempana pohjoisessa on voimassa Sappeen 
kylän ranta-asemakaava vuodelta 2003. 
 

 
Kooste suunnittelualuetta ympäröivästä asemakaavatilanteesta. 
 
Yleiskaava 
Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa. 
 
Maakuntakaava 

Suunnittelualueella on voimassa Pirkanmaan 
1.maakuntakaava. Maakuntakaavassa alue on 
osoitettu matkailupalvelujen alueeksi ja matkailun 
kehittämisen kohdealueeksi (keltainen alue). 
 
Pirkanmaalla on valmisteilla maakuntakaava 2040.  
Kaavaluonnoksessa alue on osoitettu 
matkailupalvelujen alueeksi.  
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Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 
Valtakunnallisena tavoitteena on, että alueidenkäytöllä edistetään luonnon virkistyskäyttöä 
sekä luonto- ja kulttuurimatkailua parantamalla moninaiskäytön edellytyksiä.  
 
Yhtenä valtakunnallisena alueidenkäyttötavoitteena on, että rantaan tukeutuva loma-asutus 
on suunniteltava siten, että turvataan luontoarvoiltaan arvokkaiden ranta-alueiden säilyminen 
sekä loma-asumisen viihtyisyys. 
 
Pohjakartta 
Asemakaavoitettavalle alueelle on laadittu pohjakartta vuonna 2015. 
 
Rakennusjärjestys 
Pälkäneen kunnan rakennusjärjestyksen on hyväksynyt kunnanvaltuusto 14.12.2016/ §73. 
 
 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET  

4.1 Aloite  

Asemakaava on tullut vireille maanomistajana aloitteesta.  
 

4.2 Osallistuminen ja yhteistyö 

4.2.1 Osalliset 
Kalliomäen ranta-asemakaavoituksen yhteydessä osallisia ovat: 

 Suunnittelualueen maanomistajat 
 Suunnittelualueeseen rajautuvien kiinteistöjen maanomistajat ja asukkaat 
 Pirkanmaan  ELY-keskus 
 Pirkanmaan maakuntamuseo 
 Pälkäneen kunnan tekninen lautakunta, rakennus- ja ympäristölautakunta  
 Tampereen aluepelastuslaitos 

 
Lisäksi edellä olevan määrittelyn mukaan osallisiksi voivat itsensä katsoa kaikki, jotka usko-
vat hankkeella olevan vaikutusta oloihinsa. 
 
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 
Hankkeesta järjestettiin viranomaisneuvottelu 29.10.2015. Neuvottelussa käytiin läpi hank-
keen lähtökohtia ja tavoitteita. Viranomaisneuvottelun muistio on kaavaselostuksen liitteenä. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nähtäville 24.2. - 29.3.2016 väliseksi ajaksi. 
Päätöksen nähtäväksi asettamisesta teki kunnanhallitus. Nähtävänä olosta ilmoitettiin Sy-
dän-Hämeen Lehdessä, kunnan ilmoitustaululla ja kunnan nettisivuilla. Kaava-alueeseen ra-
jautuville maanomistajille lähetettiin tieto kirjeitse.  
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saatu palautetta. 
 
Kaavaluonnos 
Kaavaluonnos valmistui toukokuussa 2016. Kaavakarttaluonnos ja muu valmisteluaineisto 
asetettiin nähtäville 15.6.-15.7.2016 väliseksi ajaksi. Aineistosta saatiin lausunto Pirkanmaan 
ELY-keskukselta ja Pirkanmaan pelastuslaitokselta. Lisäksi aineistosta saatiin yksi mielipide. 
Palauteraportti luonnosvaiheen palautteesta on kaavaselostuksen liitteenä. Luonnosvai-
heessa saadun palautteen perusteella kaava-asiakirjoja tarkistettiin seuraavasti:  
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 Luoteeseen ja pohjoiseen, Iso Arajärven rannan suuntaan osoitettiin liito-oravan kul-
kuyhteys kaavamääräyksellä s-1: ”Liito-oravan kulkuyhteyksien kannalta tärkeä alue. 
Alueen puustoa tulee hoitaa sekä tarvittaessa uudistaa siten, että kulkuyhteys säilyy.”   

 Katujen toteuttamisvastuun selkeyttämiseksi katualueet osoitettiin yk-merkinnällä. 
 Kaavaselostuksen kohtaa 6 Asemakaavan toteutus täydennettiin vesihuoltosuunnitel-

man ja tavoitteellisen toteutusaikataulun laatimisen tarpeellisuudella.  
 Kaavaselostuksen kohtaa 6 Asemakaavan toteutus täydennettiin suosituksella kulku-

yhteyden järjestämiseksi myös Hiihtokeskuksentien kautta. 
 Kaavaselostuksen kohtaa 5.1 Kaavan rakenne ja sisältö tarkistettiin seuraavasti: 

”Hiihtokeskuksentien tiealueen varauksessa on huomioitu mahdollisuus voimassa 
olevan kaavan mukaisen tien toteuttamiseksi kaavoittamattoman alueen läpi Kallio-
mäen kaava-alueelle.” 

 Kaavaselostuksen kohtaa 5.2 Kaavan vaikutukset/virkistys tarkistettiin seuraavasti: 
”Koska ranta sijaitsee noin 20 m rakentamista alempana, toimii ranta-alue hyvin alu-
een asukkaiden virkistyskäytössä.” 

 Kaavaselostuksen kohtaan 3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista/Liikenne ja virkistys-
reitit lisättiin selvitys alueen voimassa olevien asemakaavojen mukaisesta liikenne-
verkosta. 

 Kaavaselostuksen kohtaan 5.2 Kaavan vaikutukset/liikenne lisättiin selvitys kaavan 
vaikutuksista alueen liikennejärjestelyihin. 

 Kaavaselostuksen kohtaan 5.2. Kaavan vaikutukset lisättiin selvitys rasitetien käytön 
vaikutuksesta kiinteistön Hyyrätinhelmi mökkitien käyttöön: ”Rasitetien ja kiinteistön 
Hyyrätinhelmi liittymä Pitkälahdentielle on yhteinen, mutta muilta osin teiden sijainnit 
eroavat toisistaan. Rasitetie ei vaikuta kiinteistön Hyyrätinhelmi mökkitien käyttöön.” 

 Kaavaselostuksen kohtaan 5.2. Kaavan vaikutukset lisättiin arvio liikennemäärien li-
sääntymisestä ja lisääntyvän liikenteen vaikutuksista. 

 
Lisäksi VL-alueelle lisättiin kaavamääräykseen oikeus rakentaa alueelle korkeintaan 20 m² 
suuruisia alueen käyttöön liittyviä huolto-, varasto- yms. rakennuksia ja katoksia. 
 
Kaavaehdotus 
Kaavaehdotus valmistui lokakuussa 2016. Kaavaehdotus oli nähtävänä 18.1.-16.2.2017 väli-
senä aikana.  
 
Kaavaehdotuksesta saatiin lausunto Pirkanmaan ELY-keskukselta, Pälkäneen kunnan tekni-
seltä lautakunnalta ja rakennuslautakunnalta sekä kahdelta yksityiseltä taholta. Kaavaehdo-
tusvaiheen palauteraportti on kaavaselostuksen liitteenä. 
 
Kaavahankkeesta järjestettiin Pirkanmaan ELY-keskuksen lausunnon perusteella toinen vi-
ranomaisneuvottelu. Viranomaisneuvottelun muistio on kaavaselostuksen liitteenä. 
 
Saadun palautteen perusteella kaavaehdotusta tarkistettiin seuraavasti: 

 Kaavaselostukseen lisättiin tieto siitä, että liito-oravien kulkuyhteyden kannalta merkit-
tävä alue sijaitsee naapurikiinteistön puolella ja että Kalliomäen kiinteistön puolella 
puusto on hakattu kyseiseltä alueelta. 

 Ranta-asemakaavaa tarkistettiin rannan VL-alueen rajauksen osalta siten, että alu-
een virkistysreitit voidaan huomioida paremmin. 

 Viheryhteyksien jatkuvuuden vuoksi korttelin 123 tonttia 4 tarkistettiin siten, että Kal-
liomäen ranta-asemakaava-alueelta muodostuu viheryhteys myös Hiihtokeskuksen-
tien itäpuolelle osoitetulle maa- ja metsätalousalueelle. 

 Kortteliin 123 johtavalle tielle osoitetaan nimi, Varputie. 
 
Tehtävät tarkistukset eivät ole maankäyttö- ja  rakennusasetuksen 32§:n mukaisia olennaisia 
muutoksia, joten kaavaehdotusta ei ole niiden vuoksi tarpeellista asettaa uudelleen nähtä-
ville. 
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Kaavan hyväksyminen 
Kunnanhallitus esittää valtuustolle asemakaavan hyväksymistä ja valtuusto hyväksyy asema-
kaavan. Hyväksymispäätöksestä voi valittaa Hämeenlinnan hallinto-oikeuteen, valitusaika on 
30 päivää. Pirkanmaan ELY-keskus voi valitusajan kuluessa tehdä hyväksymispäätöksestä 
oikaisu-kehotuksen, jolloin päätöksen täytäntöönpano keskeytyy, kunnes kunta tekee uuden 
päätöksen.  
 
Hyväksymispäätöksestä ilmoitetaan kirjeitse vain sitä erikseen kaavaehdotuksen nähtävänä 
ollessa pyytäneille.   
 
Mikäli hyväksymispäätöksestä ei valiteta, asemakaava tulee voimaan kuulutuksella Sydän-
Hämeen lehdessä, kunnan ilmoitustaululla ja internet-sivuilla. 
 

4.4 Asemakaavan tavoitteet 

Tavoitteena on osoittaa alueelle uusia lomarakennuspaikkoja. Tavoitteena on jättää ranta-
alue rakentamiselta vapaaksi ja sijoittaa uudet rakennuspaikat rinteen yläpuolelle. 
 
Asemakaavan laatimisen yhteydessä on tavoitteena huomioida alueen maisema-arvot sekä 
liittyminen ympäröivään luontoon, maankäyttöön ja yhdyskuntarakenteeseen. 

 
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELUT 

5.1 Kaavan rakenne ja sisältö 

 
 
Asemakaavassa on osoitettu 21 uutta lomarakennusten rakennuspaikkaa (RA), maa- ja met-
sätalousaluetta (M) ja lähivirkistysaluetta (VL).  
 
RA-korttelialueilla kerrosluvuksi on määritetty Iu2/3 ja rinteeseen sijoittuvilla rakennuspai-
koilla 1/2kIu2/3. Murtoluku roomalaisen numeron edessä osoittaa, kuinka suuren osan raken-
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nuksen suurimman kerroksen alasta kellarin tasolla saa käyttää kerrosalaan laskettavaksi ti-
laksi. Murtoluku roomalaisen numeron jäljessä osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen 
suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa käyttää kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.  
 
Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,15. Tehokkuusluku ilmaisee suurimman 
sallitun kerrosalan suhteen rakennuspaikan pinta-alaan. Kaikille rakennuspaikoille on osoi-
tettu rakennusalan rajat 4 metrin etäisyydelle toisista rakennuspaikoista ja katualueen ra-
joista. Rakennusalojen sisään on osoitettu ohjeelliset rakennusalat havainnollistamaan esi-
tettyä rakennusoikeutta. 
 
Kaava-alueen pohjois- ja etelärajalle on jätetty 7-10 metriä maa- ja metsätalousaluetta (M). 
Etelärajalla M-alueeksi osoitettu vyöhyke on osoitettu pohjoisrajan vyöhykettä kapeammaksi, 
koska alue rajoittuu M-alueeseen. Pohjoisraja rajoittuu kaavoittamattomaan loma-asunnon 
rakennuspaikkaan.  
 
Maa-ja metsätalousalueeksi (M) on osoitettu notkelman alue kaava-alueen länsiosassa ja 
alue Pitkälahdentien varressa kaava-alueen itärajalla. Nämä kaksi maa- ja metsätalousalu-
etta liittyvät saumattomasti ympäröivien asemakaavojen maa- ja metsätalousalueisiin (M). 
 
Ranta-alueelle on osoitettu lähivirkistysalue kortteleiden 123, 124, 125 ja 126 käyttöön (VL/yk 
(123-126)). Alueelle saa rakentaa korkeintaan 20 m2 suuruisia alueen käyttöön liittyviä 
huolto-, varasto- yms rakennuksia ja katoksia. Yhteiskäyttöalueen kaavamääräys perustuu 
maankäyttö- ja rakennuslain 75§:ään. Yhteiskäyttöalueiden toteuttaminen ja ylläpito kuuluu 
niille kiinteistöille, joiden käyttöä varten yhteiskäyttöalueet on kaavassa osoitettu. 
 
 
Yhteenveto tonteista ja rakennusoikeudesta: 

 
Tonttitehokkuus on e=0,15. Keskimääräinen tonttikoko on 1183 m². 
 
Kulku alueelle on pohjoisesta Hyyrätinhelmen kiinteistön kautta tieoikeutta hyödyntäen. 

Kortteli/ tontti Pinta-ala m² Kerrosluku Rakennusoikeus kerros-
alaneliömetriä 

123/1 1099 1/2k I u 2/3 165 
123/2 1088 1/2k I u 2/3 163 
123/3 996 1/2k I u 2/3 150 
123/4 815 1/2k I u 2/3 122 
124/1 1087 1/2k I u 2/3 163 
124/2 1043 1/2k I u 2/3 156 
124/3 1076 1/2k I u 2/3 161 
124/4 1056 1/2k I u 2/3 158 
124/5 1120 1/2k I u 2/3 168 
124/6 1104 1/2k I u 2/3 166 
124/7 1126 1/2k I u 2/3 169 
125/1 1461 1/2k I u 2/3 219 
125/2 1437 1/2k I u 2/3 216 
125/3 1395 I u 2/3 209 
125/4 1344 I u 2/3 202 
125/5 1319 1/2k I u 2/3 198 
125/6 1340 1/2k I u 2/3 201 
126/1 1246 I u 2/3 187 
126/2 1223 I u 2/3 183 
126/3 1242 I u 2/3 186 
126/4 1235 1/2k I u 2/3 185 
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Hiihtokeskuksentien tiealueen varauksessa on huomioitu mahdollisuus voimassa olevan kaa-
van mukaisen tien toteuttamiseksi kaavoittamattoman alueen läpi Kalliomäen kaava-alueelle. 
Uusiksi tiealueiksi on osoitettu Kalliomäentie, Jäkälätie ja Varputie. Hiihtokeskuksentien var-
teen on osoitettu tiealueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa järjestää ajoneuvoliittymää. 
 
Liito-oravien lisääntymis- ja levähdyspaikkojen alue on osoitettu suojeltavaksi alueeksi (s). 
 

 
5.2 Kaavan vaikutukset  

 

Kalliomäen asemakaavasta laadittu havainnekuva. Uudisrakentaminen täydentää Sappeen loma-asutusta. Keltai-
nen pisteviiva = virkistysreittimahdollisuuksia. Alueelta on hyvät yhteydet teitä ja metsäalueita pitkin Sappeen mat-
kailukeskukseen. Rakentamiselta vapaa ranta-alue jatkuu Levonnenän kärkeen saakka. 
 

Yhdyskuntarakenne  Kaava mahdollistaa 21 uuden loma-asunnon rakenta-
misen. Alue täydentää Sappeen loma-asutusta.  
 
Tehokkuudeltaan alue on hieman väljempi kuin vierei-
nen Sappeen kylän ranta-asemakaava. Aluetehok-
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kuus koko kaava-alueella on ea=0,07 ja tonttitehok-
kuus loma-asuntojen korttelialueilla et=0,15. Sappeen 
kylän ranta-asemakaavassa aluetehokkuus on 
ea=0,10 ja loma-asuntojen korttelialueiden tonttitehok-
kuus et=0,16. 

Ekologisuus ja taloudellisuus Kaava-alueen rakennuspaikat muodostavat melko tii-
viin rakennetun alueen. Tiivis rakenne mahdollistaa 
taloudellisen tiestön ja kunnallistekniikan rakentami-
sen. 
 

Rantavyöhyke Etäisyyttä rakennuspaikoilta rantaan kartalta mitattuna 
on vähimmillään 55 metriä. Korkeussuhteet ja ranta-
vyöhykkeen tiheä kasvillisuus tekevät mahdottomaksi 
rannan hyödyntämisen suoraan rakentamispaikoilta 
eikä uusi rakentaminen vaikuta rantavyöhykkeen ra-
kennusoikeuteen. 
  

Virkistys Alueella on hyvät mahdollisuudet ulkoiluun. 
 
Kaavan maa- ja metsätalousalueet liittyvät ympä-
röivien kaavojen maa- ja metsätalousalueisiin mahdol-
listaen hyvät mahdollisuudet liikkua metsäalueilla. 
 
Vesistön läheisyys lisää ulkoilu- ja harrastusmahdolli-
suuksia. Rannan virkistyskäyttöä rauhoittaa jyrkkä 
rinne. Koska ranta sijaitsee noin 20 m rakentamista 
alempana, toimii ranta-alue hyvin asukkaiden virkis-
tyskäytössä. 
 

Liikenne Liikenneverkossa on huomioitu mahdollisuus jatkaa 
Hiihtokeskuksentietä alueelle.  
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Olemassa oleva, voimassa olevien asemakaavojen mukainen ja suunniteltu liikenneverkko ja viheralueet. Lii-
kenneverkossa on huomioitu mahdollisuus jatkaa Hiihtokeskuksentietä alueelle. Kaavan maa- ja metsätalous-
alueet liittyvät ympäröivien kaavojen maa- ja metsätalousalueisiin. 

 Kulku kiinteistön Hyyrätinhelmi kautta tieoikeutta hyö-
dyntäen edellyttää, että noin 125 m pitkästä tieoikeu-
desta toteutetaan noin 64 m (51%). Rasitetien ja kiin-
teistön Hyyrätinhelmi liittymä Pitkälahdentielle on yh-
teinen, mutta muilta osin teiden sijainnit eroavat toisis-
taan. Rasitetie ei vaikuta kiinteistön Hyyrätinhelmi 
mökkitien käyttöön. 
 
Maa- ja metsätalousministeriön ja Saaristoasian neu-
vottelukunnan teettämän Mökkibarometri 2016-selvi-
tyksen mukaan mökkien käyttöaste on 79 vrk/v. 
Kaava-alueen käyttöaste täysin toteutuessaan olisi 
1659 käyttövrk/vuosi. Mikäli kukin asukas tekee au-
tolla 2,0 matkaa/vrk, olisi liikenteen lisäys 6636 mat-
kaa vuodessa/ 18 matkaa vuorokaudessa.  
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Kiinteistörekisterin karttaote yhdistettynä kaavaluonnokseen (25.5.2016). Yhdistelmästä on nähtävissä, miten 
Hiihtokeskuksentien pohjoispää sijoittuu suhteessa kiinteistön Hyyrätinhelmi rasitetiehen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Luontoarvot Rantametsä ja notkelman lehtoalue on mahdollista 

säilyttää luonnontilaisena. 
 
Liito-oravan lisääntymis- ja levähdyspaikat sijoittuvat 
kaavassa M-alueelle ja on osoitettu suojeltaviksi. 
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Liito-oravien lisääntymispaikka (punainen rasti) sekä levähdyspaikat sekä kulkureitti sijoittuvat kaavan metsä-
alueelle ja kaava-alueen ulkopuolelle. 
 
Maisema  Kaava mahdollistaa rantamaiseman säilymisen muut-

tumattomana. 
 
Uusi rakentaminen sijoittuu mäelle, noin 20 metriä 
rantaa ylemmäksi. Runsas puusto suojaa rakenta-
mista maisemassa. Korkeussuhteista johtuen uusi ra-
kentaminen vaikuttaa vain vähän rannasta ja järveltä 
avautuviin maisemiin.  Eniten uusi rakentaminen tulee 
muuttamaan maisemaa hiihtokeskuksen suunnasta 
nähtynä. 
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5.4 Kaavamerkinnät ja -määräykset 

 

 
Yleismääräykset: 
 
Kaikki alueen kiinteistöt tulee liittää yleiseen viemäriverkkoon. 
 
Alueella edellytetään kiinteistökohtaista hulevesien käsittelyä. 
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Yleisten alueiden toteuttamisesta, hoidosta ja kunnossapidosta ovat vastuussa kiinteistön-
omistajat. 
 
Autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin loma-asuntoa kohti. 
 
 

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

Asemakaavan toteuttaminen edellyttää, että alueelle rakennetaan viemäriverkko. Kaikkien 
alueen kiinteistöjen edellytetään liittyvän yleiseen viemäriverkkoon. Rakennuspaikkojen vesi-
huoltoratkaisujen ja kunnan vesihuoltolaitoksen talouden kannalta alueelle on tarpeen laatia 
vesihuoltosuunnitelma ja tavoitteellinen toteutusaikataulu.  
 
Suositeltavaa olisi, että alueelle saataisiin jatkossa järjestettyä kulkuyhteys myös eteläkautta 
Hiihtokeskuksentien kautta.  
 
 
 
 
Nokialla 11.04.2017  
 
 
Helena Väisänen 
Arkkitehti SAFA 
Arkkitehtitoimisto Helena Väisänen 
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