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Kuva 1 Muutosalueen yleispiirteinen sijainti 
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2. TIIVISTELMÄ 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

 
Kaavan muuttaminen on lähtenyt liikkeelle Kostamokoti Oy:n hakemuksella 
22.2.2024. Muutoksella halutaan osayleiskaava kohteen nykyistä maankäyttöä vas-
taavaksi. Osayleiskaavassa alueella on maatilojen talouskeskuksen alue (AM/1) sekä 
maa- ja metsätalousaluetta (M-1) sekä suojelualuetta (SL-1). Alueen rakennukset 
ovat kodinomaisessa kuntoutuskäytössä ja ne ovat osittain em. AM/1 -alueen ulko-
puolella. Liperin elinympäristölautakunta 12.3.2024 § 40 on todennut, että poik-
keamisluvilla voidaan kaavasta poikkeavia toimintoja ratkaista vain kohtuullisessa 
määrin. Tässä tapauksessa käyttötarkoitus ja rakentamisen määrä poikkeavat niin 
merkittävästi, että asia on syytä ratkaista kaavanmuutoksen kautta. Kunta edellyttää, 
että muutoksen laatii ja kustantaa kaikilta osin maanomistaja. Kunnanhallitus hyväk-
syi lautakunnan muutosesityksen 18.3.2024 § 58. 
 
Kaavanmuutoksen valmistelu alkoi kesällä 2025. Maanomistaja valitsi Kimmo-
Kaavan muutoksen tekijäksi.  
 
Liperin elinympäristölautakunta päätti osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaava-
luonnoksen asettamisesta nähtäville 11.11.2025 § 130.  
 
Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin 19.11.2025.  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on 
em. päivästä lähtien nähtävillä kunnan ilmoitustaululla osoitteessa Varolantie 3, Liperi 
sekä kunnan nettisivuilla https://www.liperi.fi/vireilla-olevat-kaavat . Samalla oli kaa-
van valmisteluaineisto (=kaavaluonnos) nähtävillä 19.11.-12.12.2025. 
 
Liperin …. päätti …. 2026 § … asettaa ehdotuksen nähtäville. Kaavaehdotus oli näh-
tävillä … 2026  ….. hyväksyi kaavan … 2026 § …. 

 

2.2. Osayleiskaava 

 
Osayleiskaavan muutoksella ei muuteta rakennuspaikkojen määrää. Yksi rakennus-
paikka muutetaan maatilojen talouskeskuksesta nykyisen kaltaisen toiminnan osoit-
tavaksi. Kaavamääräykset ja rakennusoikeudet päivitetään muutosalueen osalta. 
 
Alue on Liperin keskustaajaman pohjoispuolella n. 12 km päässä. Joensuun keskus-
taan on n. 20 km, Alueen sijainti on esitetty edellä kuvassa 1.   
 

2.3. Osayleiskaavan toteuttaminen 

 
Maanomistaja vastaa kaavan toteuttamisesta rakentamisen ja vesihuollon osalta.   
 
 
 

https://www.liperi.fi/vireilla-olevat-kaavat
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3. LÄHTÖKOHDAT 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 
 

Voimassa olevan osayleiskaavan mukainen AM/1 –paikka on rakennettu, mutta ra-
kennukset eivät ole maa- ja metsätalouskäytössä vaan kuntoutuspalveluihin liittyväs-
sä käytössä. Rakentaminen on osaksi osayleiskaavan rakentamisalueen ulkopuolel-
la. Autotie on kiinteistölle valmis. Muutosalueen eteläosa on rakentamatonta ranta-
aluetta.  
 

3.1.2 Luonnonympäristö 
 

 Muutosalueen pohjoisosa on rakennettua kulttuuriympäristöä. Alueen itäpuolella on 
laajat aktiivikäytössä olevat peltoalueet. Eteläosa alueesta on rakentamatonta aluetta, 
joka on kaavassa suojelualuetta (SL-1). Suojelualuetta ei ole perustettu kaavan voi-
massa ollessa ELY -keskuksen toimesta, joten merkintää ei voida pitää velvoittavana. 
Suurin osa SL-1 -alueesta on nyt käsiteltävän muutosalueen ulkopuolella. Etenkin 
suojelualueen arvojen tutkimiseksi on tehty liitteenä oleva luontoselvitys, ”Luontosel-
vitys Liperi”, ympäristöasiantuntija Julia Lineri. 

 
 Selvityksen johtopäätöksissä todetaan seuraavaa: 
 
 8.JOHTOPÄÄTÖKSET  
 
 Kaavoitettavalle alueelle laadittiin luontoselvitys, jossa tarkasteltiin alueen luonto-

olosuhteita. Harjumetsien valorinteet ovat luonnonsuojelulain 9/2023 64 §:n mukaisia 
suojeltuja luontotyyppejä, joiden hävittäminen ja heikentäminen ovat kiellettyjä. Kaa-
va-alueen harjumetsien valorinteet ovat tosin erittäin umpeenkasvaneita ja puiden 
latvuspeitto on yli 60 %. Lisäksi kenttäkerroksessa ei juurikaan erottanut paahdelaje-
ja, vaan valtalajina oli muun muassa korkeaksi kasvanut maitohorsma. Näin ollen 
luontotyypin tila on erittäin heikentynyt kaava-alueella. Harjumetsien valorinteitä on 
kuvioitu useita kaava-alueen ympärillä, kuten maa-aineksen ottoalueelta, jossa nämä 
harjumetsien valorinnekuviot ovat myös heikentyneet tai mahdollisesti hävinneet 
maa-ainesottotoiminnan johdosta.  

 
 Kaava-alueella ei ole merkittävissä määrin luontotyypitettäviä luonnontilaisia alueita. 

Asuinkiinteistöjen 426– 405–312–19 ja 426–405–312–15 alueilla ei esiintynyt merkit-
tävissä määrin luonnontilaisia metsiä tai suoalueita. Vanhoja lehtipuita esiintyy Pitkä-
lammen rannalla. Pitkälammen eteläosassa on rehevöitynyt niitty. Pitkälammen etelä-
rannalla esiintyy kostean keskiravinteisen lehdon kuvio, jossa esiintyy runsaasti lehti-
puita. Lehdosta lähtee maastotöiden aikaan kuivunut oja kohti niittyä. Ojan ympärillä 
kasvaa runsaasti pajua ja koivua. Kaava-alueen eteläosassa esiintyy kangasmetsä-
kuvio, jossa esiintyy tuoretta ja lehtomaisempaa kangasta.  

 
 Kostea keskiravinteinen lehto on Suomen luontotyyppien punaisen kirjan mukaan 

uhanalaisuusluokitukseltaan silmälläpidettävä luontotyyppi, joka on Luontoselvitykset 
ja luontovaikutusten arviointi – oppaan mukaan suositeltavaa luokitella arvoluokkaan 
4: Monimuotoisuutta tukevat kohteet. Suosituksena arvoluokan 4 kohteille on, että 
kohteen luonnonarvot otetaan huomioon ja säästetään mahdollisuuksien mukaan. Li-
säksi kohteelle suositellaan tarvittaessa tehtävän ennallistamistoimia tai jättämällä 
kohde kehittymään ilman toimenpiteitä. Kohteen alueella tulee myös huolehtia vieras-
lajien poistamisesta, jos sellaisia ilmenee. 
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 Muilta osin maastotarkastelun ja olemassa olevan aineiston perusteella arvioidaan, 
että suurimmalle osalle kaava-alueesta ei vaadita merkittäviä maankäyttöä ohjaavia 
toimenpiteitä. Suosituksena on kuitenkin, että asuinkiinteistöjen 426–405–312–19 ja 
426–405–312–15 rantavyöhykkeelle (noin 10 metrin vyöhyke) ei osoiteta rakentamis-
toimia tai merkittäviä maankäytön muutostoimenpiteitä, sillä rantavyöhykkeellä esiin-
tyy runsaasti korkeintaan varttunutta lehtipuustoa.  

 
 Kaava-alue on myös osa soidensuojeluohjelmaa, Jaamankankaan alueen suot 

(SSO070191). Alue myös tunnetaan Pitkälammen soidensuojelualueena. Soidensuo-
jeluohjelman alue sijaitsee Pitkälammen eteläreunalla. Alue on luokiteltu myös paik-
katietoaineiston mukaan luonnonsuojeluohjelman alueeksi. Alue on kaavoitettu 
Käsämän osayleiskaavassa (2004) luonnonsuojelualueeksi (SL-1) eli alue on luon-
nonsuojelulain nojalla valtion toimesta toteutettava alue. Kaavoitettavan alueen soi-
densuojeluohjelmaan kuuluva kohde on maaperältään hiekkaa ja karkeaa hietaa. 
Edes pohjamaalajina ei esiinny turvetta, joka on suon ominaisin piirre. Soidensuoje-
luohjelmaan kuuluvalla alueella esiintyy pääosin kivennäismaapohjaista lehtokuviota. 
Soidensuojeluohjelman pohjoisrannalle on muotoutunut ihmistoiminnan myötä raken-
nelmia sekä piha- ja puutarhakasvillisuutta, kuten kiinteistöille kulkevan tien varrella 
esiintyvät lehtikuuset. Näin ollen voidaan todeta, että luontoselvityksen perusteella 
alueella ei ole soidensuojeluohjelman kriteerit täyttävää kohdetta nykytilassa. Tämä 
myös vaikuttaa siihen, että alueella ei esiinny luonnonsuojelualueeksi määriteltyä 
kohdetta nykytilanteessa ainakaan suojelualueen pohjoisosassa. Suojelualueen ete-
läosan lehto edustaa korkeintaan silmälläpidettävää luontotyyppiä. 

 

  

Kuva 2 Muutosalueen eteläosan rakentamatonta aluetta. Osa kuvan alueesta ei ole muutoksessa 

mukana 
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Kuva 3 Alueen itäpuolen peltoaluetta 

 Alue on pohjavesialuetta. Sen tiedot ovat ohessa. 

  

Kuva 4 Käsämä 1 pohjavesialueen rajausta ja yleistiedot (Kartta: Paikkatietoikkuna 31.7.2025) 

  
 Muutosalueen eteläpuolella on laajat soranottoalueet, jotka ovat muuttaneet maise-

maa huomattavasti. 
 

  

Kuva 5 Muutosalueen eteläpuolella oleva laaja soranottoalue 
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3.1.3 Rakennettu ympäristö 
 

Kaavanmuutosalueen pohjoisosa on rakennettu. Lähiympäristössä on harvahkoa 
asumisen, loma-asumisen sekä maa- ja metsätalouden rakennuskantaa. Rakennutta-
jatoimisto Protiimi Oy on Kostamokoti Oy:n tilauksesta tehnyt muutosalueen raken-
nuksista kattavat kuntoarvioselvitykset 18.11.2016. Rakennuksilla ei ole todettu ole-
van erityisiä suojelu- tai kulttuurihistoriallisia arvoja. Raportin teon jälkeen on raken-
nuksissa tehty siinä esitettyjä korjaus- ja saneeraustoimia. Kooste selvitysten pää-
kohdista on liitteenä. Siinä on esitetty kuvia alueen rakennuksista samoin kuin ohes-
sa. 

 

    

Kuva 6 Peruskarttatietojen mukainen rakennuskanta. Muutosalue sinisen kuvion sisällä (Kartta: 

Paikkatietoikkuna 28.10.2025) 
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Kuva 7 Muutosalueen rakennuskantaa 

  

Vesi- ja viemärijohto on alueella. 
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Kuva 8 Kiinteistökohtainen pumppaamo 
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Kuva 9 Alueen vesi- ja viemäriverkosto 

  

Kuva 10 Alueen sisääntulotie ja autopaikoitusalue 

 
   

3.1.4 Maanomistus 
 

Kaava-alueen kiinteistöt 426-405-312-15 ja 426-405-312-19 ovat Kostamokoti Oy:n 
omistuksessa. Kiinteistö 426-405-312-12 on yksityisessä omistuksessa, mutta se on 
osaksi otettu mukaan muutokseen, jotta voimassa olevan osayleiskaavan AM/1 -alue 
saadaan kokonaan käsiteltyä. 
 
3.1.5 Muinaisjäännökset 
 
Muutosalueilla ei ole tiedossa muinaisjäännöksiä. Lähimpien kohteiden sijainti on 
oheisella kartalla. Muutosalue on rakennettua aluetta eikä osayleiskaavan rakennus-
alueisiin tehdä merkittäviä muutoksia. 
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Kuva 11 Lähistön muinaisjäännöskohteiden sijoittuminen (Kartta: Museovirasto, kulttuuriym-

päristön palveluikkuna www.kyppi.fi 28.10.2025) 

 
 

3.2. Suunnittelutilanne 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 
 

Maakuntakaava on ylikunnallinen yleispiirteinen suunnitelma maakunnan alueiden-
käytön ja yhdyskuntarakenteen periaatteista sekä maakunnan kehittämisen kannalta 
tarpeellisten alueiden käytöstä. Maakuntakaava ohjaa kuntakaavoitusta. Se myös ha-
vainnollistaa ja välittää valtakunnallisia alueidenkäytön tavoitteita ja sovittaa ne yh-
teen maakunnallisten ja seudullisten tavoitteiden kanssa. Maakuntakaava ei ole voi-
massa oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella, mutta on ohjeena sitä muutettaessa. 
 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 on hyväksytty 7.9.2020 ja maakuntahallitus 
on 23.11.2020 määrännyt kaavan tulemaan voimaan valituksesta huolimatta. Kaava 
on saanut lopullisen lainvoiman 8.7.2021. Tämä kumoaa aiemmat neljä maakunta-
kaavaa. Vain kolmannen vaihemaakuntakaavan tuulivoimaloiden alueet jäävät voi-
maan. Ohessa ote kaavojen yhdistelmästä. Muutosalue vihreän ympyrän sisällä. Ym-
pyrä ei kuulu maakuntakaavan merkintöihin. 
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Kuva 12 Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 ja sen aluetta koskevia kaavamääräyksiä 

 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 1. vaiheen kaava on hyväksytty 13.6.2022. 
Itä-Suomen hallinto-oikeus antoi päätöksensä 20.9.2023. Siinä kumottiin kuusi turve-
tuotantoon soveltuvaan alueen merkintää. Korkein hallinto-oikeus hylkäsi 15.5.2024 
valituslupahakemuksen. Tämä kaava koskee turvetuotantoalueita, luonnonsuojelulli-
sesti arvokkaita soita ja kulttuuriympäristökohteita. Ote kaavasta on ohessa. Muutos-
alue vihreän ympyrän sisällä. Ympyrä ei kuulu maakuntakaavan merkintöihin. 
 

 

Kuva 13 Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, 1. vaihe 

 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 2. vaiheen kaava on hyväksytty maakunta-
valtuustossa 9.6.2025. Kaava on kuulutettu 1.10.2025 tulemaan voimaan valituksesta 
huolimatta. Kaava koskee energia- ja maisema-alueita. Ote kaavasta on ohessa. 
Muutosalue vihreän ympyrän sisällä. Ympyrä ei kuulu maakuntakaavan merkintöihin. 
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Kuva 14 Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 2. vaihe 

  

Pohjois-Karjalan maakuntaliiton maakuntahallitus on 26.1.2026 § 11 tehnyt periaate-
päätöksen ”Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2045” käynnistämisestä. 
 
Liperin kunnanvaltuusto on päätöksellään 30.8.2004 § 42 hyväksynyt oikeusvaikut-
teisena Käsämän osayleiskaavan. Muutosalueen voimassa olevassa osayleiskaa-
vassa on ”Maatilantalouskeskusten alue” (AM/1), ”Luonnonsuojelualuetta” (SL-1) se-
kä ”Maa- ja metsätalousvaltaista aluetta” (M-1). Ote rantaosayleiskaavasta ja muu-
tosalueen alustava sijainti on ohessa.  
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Kuva 15 Ote Käsämän osayleiskaavasta sekä sen muutosaluetta koskevista merkinnöistä sekä 

kaavan yleismääräykset 

 
Kostamokoti Oy on jatkuvasti tehnyt ja edelleen suunnitellut toimintansa laajenta-
mista. Viimeinen poikkeamislupa päärakennuksen 102 k-m2 laajennukselle on myön-
netty 16.4.2024 § 56 elinympäristölautakunnassa. Tämän jälkeen kokonaiskerrosala 
on 1517 k-m2. Ohessa on asemapiirros. 
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Kuva 16 Asemapiirros 25.4.2024 

 Uuden rakentamislain mukainen rakennusjärjestyksen ehdotus oli nähtävillä 24.9.-
24.10.2025. Kunnanvaltuusto hyväksyi rakennusjärjestyksen 23.2.2026 § 8 ja se on 
tullut voimaan 14.4.2026. 

 
 Alue ei ole rakennuskiellossa. 
 
 Pohjakarttana käytetään maastokartta-aineistoa. Alueen pienen koon ja selkeyden 

parantamisen vuoksi kaavanmuutos tehdään mittakaavassa 1:2000  
 

4. OSAYLEISKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1. Yleiskaavan suunnittelun tarve 

Alueidenkäyttölaki edellyttää kaavoitusta rantarakentamisen ohjaamiseksi. (Ran-
ta)osayleiskaavan mukaan voidaan suoraan myöntää rakentamisluvat sen mukaisille 
hankkeille. Täysin eri paikkaan ei lupaa voida myöntää, koska silloin kaavan mukai-
nen paikka jäisi voimaan. Pieniä tarkennuksia ja poikkeamisia yleiskaavasta voidaan 
sallia. Kaavoitusmenettelyllä turvataan myös rajanaapureiden oikeudet paremmin 
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kuin poikkeamisluvilla. Liperin kunnanhallitus on katsonut, ettei alueen rakentamista 
ja kehittämistä voida jatkaa poikkeamisluvilla vaan on tehtävä kaavanmuutos. 
 

4.2. Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 

Kaavan muuttaminen on lähtenyt liikkeelle maanomistajan aloitteesta keväällä 2024. 
Liperin kunnanhallitus päätti 18.3.2024 § 58 hyväksynyt osayleiskaavan muuttamisen 
maanomistajan kustantamana ja hoitamana. Kaavan luonnostelu alkoi vuoden 2025 
kesällä maastokäyntien ja perustietojen hankinnan jälkeen. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on päivätty alun perin 25.8.2025 ja se on nähtävillä 19.11.2025 alkaen 
kunnan ilmoitustaululla ja nettisivuilla osoitteessa Samalla oli muutoksen valmistelu-
aineisto nähtävillä 19.11.-12.12.2025.  
 

4.3. Osallistuminen ja yhteistyö 

4.3.1. Osalliset 
 

Osallisia ovat ainakin seuraavat tahot: 
 
- maanomistajat ja asukkaat 

kaava-alueen ja lähialueiden maanomistajat  
lähialueiden asukkaat ja loma-asukkaat 
matkailijat, kalastajat, veneilijät, hiihtäjät, moottorikelkkailijat jne 

- kunnan hallintokunnat 
maankäyttö 
rakennusvalvonta 
ympäristötoimi 
tekninen toimi  
virkistystoimi 
elinkeinotoimi 

- yhdyskuntatekniikka 
PKS Sähkönsiirto Oy 

- viranomaiset 
Lupa- ja valvontavirasto 
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto 
Pohjois-Karjalan hyvinvointialue 
Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo 
Pohjois-Karjalan pelastuslaitos 

- liperiläiset ja pohjois-karjalaiset seurat ja yhdistykset 
Luonto-Liiton Savo-Karjalan luontopiiri 
Suomen luonnonsuojeluliitto, Joensuun piiri 
Liperin Yrittäjät 
kyläyhdistykset ja -toimikunnat 
ym. 

 
4.3.2. Vireilletulo 

 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on alun perin päivätty 25.8.2025 ja se on nähtä-
villä 19.11.2025 alkaen, jolloin myös kaavan vireilletulosta on ilmoitettu.  
 
4.3.3. Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 

 
Kaavan valmisteluaineisto (=kaavaluonnos) oli nähtävillä MRA 30 § mukaisesti 
19.11.-12.12.2025 välisen ajan. Mielipiteitä ei esitetty. Lausuntojen sisältö ja kaa-
vanlaatijan vastine on esitetty erillisellä liitteellä.  
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Liperin elinympäristölautakunta päätti … 2026, että  
 
Kaavaehdotus oli nähtävillä … 2026. Muistutuksien ja lausuntojen sisältö ja kaa-
vanlaatijan vastine …. 

 
Liperin elinympäristölautakunta päätti … 202 …, että  
 
4.3.4. Viranomaisyhteistyö 

 
Käydyt keskustelut ja neuvottelut on selostettu edellä kappaleessa 4.3.3. sekä kerrot-
tu saatujen lausuntojen sisältö. MRL 66 § mukaiselle viranomaisneuvottelulle ei ole 
tarvetta muutoksen vähäisen merkityksen takia eikä se varsinaisesti koske valta- tai 
maakunnallisia alueita tai kohteita. 

4.4. Osayleiskaavan tavoitteet 

4.4.1. Lähtökohtatavoitteet 
 

Valtioneuvosto on 14.12.2017 antanut päätöksensä valtakunnallisista alueiden-
käyttötavoitteista ja tavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018. Uusilla tavoitteilla pyritään: 

▪ tukemaan siirtymistä vähähiiliseen yhteiskuntaan 
▪ edistämään luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympäristön kestävää käyt-

töä 
▪ luomaan mahdollisuuksia elinkeinojen uudistumiselle alueidenkäytön avulla 
▪ huomioimaan kaupungistumisen tarjoamat mahdollisuudet ja vastaamaan sen 

tuomiin haasteisiin 
Valtakunnallisen alueidenkäyttötavoitteet käsittelevät seuraavia kokonaisuuksia: 

▪ toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 
▪ tehokas liikennejärjestelmä 
▪ terveellinen ja turvallinen elinympäristö 
▪ elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 
▪ uusiutumiskykyinen energiahuolto 

 
Kaavan vaikutusta tavoitteisiin sekä niiden edistämistä on kuvattu seuraavassa taulukossa.  

 

Tavoite  Kaavan vaikutus ja tavoitteen edistäminen 

  

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä 

liikkuminen 

Alueen lähellä on pysyvää asumista, loma-asumista ja harvahkoa 

kyläasutusta, mihin jo toiminnassa oleva kuntoutuskoti sopii. 

Alueen lähelle on olemassa olevat yleiset ja yksityistiet. Yleistä 

liikennettä ei ole lähellä haitallisessa määrin. Tavoitetta ediste-

tään. 

  

Tehokas liikennejärjestelmä Alueelle on tarpeet täyttävät tieyhteydet, joita on ajoittain paran-

nettava. Kaavanmuutos ei vaikuta liikennejärjestelmiin millään 

tavalla. Muutos koskee olemassa olevan tilanteen ja maankäytön 

kirjaamista osayleiskaavaan. Tavoitetta edistetään. 

  

Terveellinen ja turvallinen elinym-

päristö 

Alueella tai sen lähellä ei ole merkittävästi ajoneuvoliikennettä, 

päästöjä tai melua aiheuttavia toimintoja soranottotoimintaa 

lukuun ottamatta. Tavoitetta edistetään. 

  

Elinvoimainen luonto- ja kulttuu-

riympäristö sekä luonnonvarat 

Alueella tai sen välittömässä läheisyydessä ei ole merkittävää 

kulttuuriympäristöä, rakennusperintökohteita tai muinaismuisto-
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ja. Luontoarvot on tutkittu. Tavoitetta edistetään.  

  

Uusiutumiskykyinen energiahuolto Nykyiset verkostot riittävät alueen liikennöintiin ja tekniseen 

huoltoon eikä suurta lisäkuormitusta aiheudu. Energian tarve on 

suhteellisen vähäinen ja hoidetaan olemassa olevien verkostojen 

kautta. Tavoitetta edistetään. 

  
Maakuntakaavassa alueelle on pohjavesialue-, liikenteen kehittämiskäytävä-, pelto-
biotalous- ja luonnonsuojelualuevaraukset.  
 
Osayleiskaavan mukaisten rakennuspaikkojen määrä ei muutu. Kaava muutetaan 
olemassa olevaa toimintaa ja tilannetta vastaavaksi. Valtio ei ole hankkinut omistuk-
seensa suojelualuetta SL-1. Sen luontoarvot on tutkittu ja päädytty siihen, ettei va-
raukselle ole tarvetta muutosalueen osalta. 
 
4.4.2. Työn aikana syntyneet tavoitteet 

 
Kaavatyö on tavoitteiltaan selvä eikä työn valmistelussa ole tullut esille uusia tavoit-
teita.  

4.5. Osayleiskaavaratkaisujen vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 

4.5.1. Alustavat vaihtoehdot ja niiden arviointi 
 

Toisistaan poikkeavia vaihtoehtoja ei laadita, koska maanomistus ja jo muutoksen 
mukaisessa käytössä olevat rakennukset ratkaisevat muutoksen sisällön.  
 
4.5.2. Ratkaisun valinta ja perusteet 

 
Maanomistajan, kaavoittajan ja kunnan edustajien kanssa käytyjen keskustelujen ja 
neuvottelujen perusteella on päädytty kaavaluonnosvaiheessa esitettyyn ratkaisuun. 

 

5. OSAYLEISKAAVAN KUVAUS 

5.1. Kaavan rakenne 

5.1.1. Mitoitus 
 
Liperin kunnanvaltuusto on päätöksellään 30.8.2004 § 42 hyväksynyt oikeusvaikut-
teisena Käsämän osayleiskaavan. Muutosalueen voimassa olevassa osayleiskaa-
vassa on ”Maatilantalouskeskusten alue” (AM/1), ”Luonnonsuojelualuetta” (SL-1) se-
kä ”Maa- ja metsätalousvaltaista aluetta” (M-1).  
 
Kaavan muutoksessa rakennuspaikkojen lukumäärä säilyy ennallaan. Rakennusoi-
keus lisääntyy hieman, kun alueelle esitetään jo käytetty rakennusoikeus (1517 k-m2) 
sekä lisäystä toiminnan kehittämistä ja laajentamista varten (483 k-m2). 
 
Pinta-alatiedot ovat seuraavat: 
 
 Voimassa oleva kaava Kaavanmuutos 
 Pinta-ala Rak.oikeus Pinta-ala Rak.oikeus 
 
M-1 3199  3568 
AM/1 8178 400 
SL-1 5625 
P-2   13434 2000 
YHTEENSÄ 17002 400 17002 2000 
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5.1.2 Palvelut 

 
Kaavanmuutos koskee olemassa olevan toiminnan huomioimista ja laajentamista. 
Ulkoisia palveluita ei tarvita aiempaa enempää. Nämä palvelut ovat pääasiassa Lipe-
rin ja Joensuun keskustassa varsin lyhyen matkan päässä.  
  

5.2. Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 

Ympäristön laatua koskevat ja muut tavoitteet on pystytty toteuttamaan varsin hyvin. 
Pitkälammen eteläpään mm. soidensuojeluohjelmaan kuuluvan ja osayleiskaavassa 
SL-1 -merkinnällä osoitetun alueen arvot on luontoselvityksessä tutkittu ja päädytty 
siihen, että merkintä voidaan poistaa. SL-1 -alueella on jo pysäköintialue. Muutoin 
muuttuvaa maankäyttöä ei ole esitetty, joten alue jää nykytilaan. 
 

5.3. Aluevaraukset 

5.3.1. Korttelialueet 
 

Voimassa olevaan osayleiskaavaan verrattuna rakentamiseen varattujen alueiden 
pinta-ala kasvaa. Rakennuspaikkojen määrä säilyy ennallaan, mutta käyttötarkoitus 
muuttuu. Rakennusoikeus kasvaa asuinrakennuspaikan (AM/1) 400 k-m2:stä P-2 -
alueen 2000 k-m2:iin. Poikkeamisluvilla tapahtunut toteutuminen on jo suurempi kuin 
voimassa olevan osayleiskaavan sallima määrä. 
 
5.3.2. Muut alueet 

 
Rakennusalueen ulkopuolelle jääneet alueet on muutoksessa merkitty M-1 -alueiksi.  
 

5.4. Kaavan vaikutukset 

Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 
 
Muutosalue lähistöineen on haja-asutusaluetta. Uutta tietä ei tarvitse tehdä. Raken-
taminen liittyy käyttöön otettuihin alueisiin ja muutosalue on jo sen mukaisessa käy-
tössä. 
 
Rakentaminen liittyy yleiseen vesi- ja viemäriverkkoon. Jätevesien käsittelyyn on 
kiinnitettävä erityistä huomiota, koska alue on vesistön rannalla ja sen puhtaana säi-
lyminen on miellyttävän asumisen ja lomailukäytön edellytyksenä. Jätevesien käsitte-
ly on tehtävä vesihuoltolain, ympäristönsuojelulain, jätevesiasetuksen ja Liperin kun-
nan rakennusjärjestyksen ja ympäristönsuojelumääräysten mukaisesti. Sähkönjakelu 
on helposti järjestettävissä eikä rakentamisen määrä vaikuta ulkoiseen verkostoon.  
 

Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön 
 
Rakentaminen muuttaa hieman kohdealueensa maa- ja kallioperän pintakerroksia. 
Kuntoutuskotipaikkojen määrä kasvaa, jolloin veneily, uiminen, saunominen tms. 
hieman lisääntyy. Täten rajallisia vaikutuksia voi olla vesistöön, mutta hyvin vähän, 
koska rakennusten vesi- ja viemärihuollosta on annettu määräykset ja on liitytty ylei-
siin verkostoihin.  
 
Ilmaan tai ilmastoon ei ole merkittäviä vaikutuksia. Alue on jo rakennettua ja käyttöön 
otettua ympäristöä. Rakennusoikeuden lisääntyminen mahdollistaa lisärakentamisen, 
johon käytetään rakennusmateriaaleja. Niitä liikennöinti rakennuspaikalle rajoitetun 
ajan lisääntyy. Lisärakentamisen myötä lämmitystarve kasvaa. Näillä on kasvihuone-
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kaasupäästöjä kasvattava vaikutus. Lisärakennusoikeuden myötä kuntoutuspaikkojen 
määrä kasvaa voi kasvaa siten, että esimerkiksi työntekijä- ja vierailijamäärät lisään-
tyvät, voi tämäkin aiheuttaa lisääntyviä liikennepäästöjä. Vaikutukset nykytilantee-
seen verrattuna ovat kuitenkin varsin vähäiset, koska rakennustoimenpiteiden yhtey-
dessä rakennusten energiatehokkuutta parannetaan. Muutokset nykytilanteeseen 
ovat vähäiset. 
 
Alueen metsät ovat käsiteltyjä talousmetsiä, joten kaavoitus ja rakentaminen eivät 
vaikuta haitallisesti luonnonympäristöön ja sen säilymiseen. Osayleiskaavan muutos-
ta varten on tehty luontoselvitys ja päädytty siihen, että SL-1 -varaus poistetaan muu-
tosalueen osalta. 
 
Rakentamisalueilla pintakasvillisuus poistuu ja saattaa lähialueilla muuttua. Alueilla ei 
kuitenkaan ole merkittävää kasvillisuutta ja samantyyppistä aluetta jää myös raken-
tamisen ulkopuolelle. 

 
Kaava-alueen viereinen Pitkälampi on pieni ja kapea vesistö. Muutosalue on jo toteu-
tunutta aluetta. Hyvä puusto rannalla estää rakentamisen näkymisen kauemmas. 
Maisemakuva ei muutu nykyisestä, koska mahdollinen lisärakentaminen tulee ole-
massa olevien taakse. Lähempää tarkastellen maisemakuva hieman muuttuu, mutta 
koska ympäristö on jo otettu rakentamiskäyttöön, ei muutos ole kovin merkittävä. 
  

Vaikutukset talouteen 
 
Alueelle on olemassa oleva tie ja kunnallistekniikka eikä rakentaminen aiheuta 
maanomistajalle, rakentajille tai yhteiskunnalle suuria kustannuksia.  
 

Vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen 
 
Jätevesien ja muiden jätteiden käsittely hoidetaan määräysten mukaisesti. Merkittä-
viä terveysriskejä ei aiheudu. Tiestöt on rakennettu ja rakennetaan siten, että häly-
tysajoneuvoilla on hyvä pääsy alueelle.  
 

Vaikutukset eri väestöryhmien toimintamahdollisuuksiin lähiympäristössä 
 
Vapaa liikkumismahdollisuus ei vähene kaavan toteuduttua. Alue on jo kaavanmuu-
toksen mukaisessa käytössä ja suurin osa rakennusoikeudesta käytetty. Muutosalu-
een kautta ei kulje latu-, retkeily- tai kelkkailureittejä.  
 
Rakentaminen ei estä vesistön käyttämistä esim. kalastukseen tai veneilyyn. Vapaan 
rantaviivan todellinen määrä ei muutu, koska olemassa oleva rakentaminen on jo 
osittain aiemman AM/1 -alueen ulkopuolella. Kaavallisesti määrä hieman pienenee. 
Pitkälammen koosta johtuen sillä ei juuri ole lammen rantojen rakennuspaikkojen li-
säksi täysin ulkopuolisia käyttäjiä. 
 

Vaikutukset sosiaalisiin oloihin 
 
Alueen ympärillä ja sinne johtavien teiden läheisyydessä on suhteellisen tiheää pysy-
vää asutusta ja loma-asutusta. Toiminnasta ei todennäköisesti aiheudu merkittäviä 
haitallisia sosiaalisia vaikutuksia. 
 

Vaikutukset maisemaan ja kulttuuriympäristöön 
 
Alue on pääosiltaan rakennettua ympäristöä ja eteläosastaan luonnontilaisen kaltais-
ta rantaa. Rakentaminen ei aiheuta merkittäviä muutoksia rantamaisemaan. Raken-
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taminen hyvin suunniteltuna ja toteutettuna tukee ja täydentää ympäristön asutusta ja 
loma-asutusta. Alueella ei ole merkittäviä todettuja kulttuuri- tai rakennushistoriallisia 
arvoja perustuen Rakennuttajatoimisto Protiimi Oy:n laatimiin rakennusten kuntoar-
vioraportteihin. Päärakennusta on juuri laajennettu, joten se pysynee pitkään käytös-
sä. Myös muut rakennukset ovat hyvässä kunnossa. 
 

Muut kaavan merkittävät vaikutukset 
 
Kaavalla ei ole merkittäviä muita vaikutuksia. Liikenne hieman lisääntyy, jos nykyinen 
n. 1500 k-m2 rakennuskanta laajenee 2000 k-m2. Alueella kuntoutuvat ovat varsin 
pitkään majoittuneena Kostamokodille, joten toiminnan luonteesta johtuen päivittäi-
sen liikenteen määrä on vähäinen. 

 

5.5. Ympäristön häiriötekijät 

Häiriötekijät alueella ovat vähäiset. Alueen läpi ei kulje moottorikelkka-, latu-, retkeily- 
tms. reittejä. Alue on kapean lammen rannalla, joten ulkopuolinen liikkuminen on vä-
häistä. Hieman häiriötä saattaa aiheutua alueen eteläpuolella olevan maa-ainesten 
ottoalueen käytöstä ja liikenteestä. 
 

5.6. Kaavamerkinnät ja –määräykset 

Kaavamerkinnät ja –määräykset ovat kaavakartan yhteydessä. Kaavassa on käytetty 
ympäristöministeriön 1.5.2000 astuneen asetuksen mukaisia kaavamerkintöjä sovel-
taen ns. Katja -asetuksen merkintöjä. 
 

5.7. Nimistö 

Kaavateitä tai muita kohteita ei ole erikseen nimetty.   
  

6. OSAYLEISKAAVAN TOTEUTUS 

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 

Erityisiä suunnitelmia ei ole laadittu. Oheisella kuvalla on muutos esitetty ilmakuvalla.  
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Kuva 17 Kaavaehdotus 12.8.2026 ortokuvalla. Kuvan alareunassa soranottoaluetta (Kuva: 

Maanmittauslaitos, avoimien aineistojen latauspalvelu) 

6.2. Toteuttaminen ja ajoitus 

Maanomistaja vastaa kaavan toteuttamisesta. Lisärakentaminen on tarkoitus tehdä 
lähivuosina. 

6.3. Toteutuksen seuranta 

Kunnan rakennustarkastaja ja ympäristötarkastaja seuraavat lupakäsittelyjen yhtey-
dessä ja muutoin mm. alueen rakennuskannan yhtenäisyyttä, luonnon kestokykyä, 
vesistön laadun muutoksia, liikennettä jne ja tekevät niiden perusteella johtopäätöksiä 
ja päätöksiä kaavan toteuttamisesta. 

 
  

 

Kuusamossa, 31.10.2025(luonnos), 12.8.2026(ehdotus) 
 

 DI (maanmittaus, YKS 124)  
    

Kimmo Mustonen 



 

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA 
 

SUUNNITELMAN NIMI JA SUUNNITTELUALUE 

 

KÄSÄMÄN OSAYLEISKAAVAN OSITTAINEN MUUTOS 

KOSTAMOKOTI 

LIPERIN KUNTA  

KOIVULEHTI 426-405-312-12 

KOIVULAHTI 426-405-312-15 

BERKANA 426-405-312-19 

  

SUUNNITTELUTEHTÄVÄN MÄÄRITTELY JA TAVOITTEET 

Kaavoituksen tarkoituksena on muuttaa kaava siten, että se vastaa alueen tämän 
hetken toimintaa ja mahdollistaa sen kehittämisen.  Alueella toimii tällä hetkellä 
kodinomaista kuntoutustoimintaa tarjoava Kostamokoti. Kunnanhallitus on 18.3.2024 
§ 58 hyväksynyt osayleiskaavan muuttamisen maanomistajan kustantamana ja 
hoitamana. Alueen yleissijainti on oheisella kartalla. 
 

  
 

SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT, TEHDYT SELVITYKSET JA AIEMMAT SUUNNITELMAT 

Liperin kunnanvaltuusto on päätöksellään 30.8.2004 § 42 hyväksynyt 
oikeusvaikutteisena Käsämän osayleiskaavan. Muutosalueen voimassa olevassa 
osayleiskaavassa on ”Maatilantalouskeskusten alue” (AM/1), ”Luonnonsuojelualuetta” 
(SL-1) sekä ”Maa- ja metsätalousvaltaista aluetta” (M-1). Ote osayleiskaavasta ja 
muutosalueen alustava sijainti on ohessa. Tarvittaessa aluetta laajennetaan esim. SL-
1 -alueelle ja itään siten, että alueista tulee tarkoituksenmukaisia. 
 



 

 
 
Maakuntakaava on ylikunnallinen yleispiirteinen suunnitelma maakunnan 
alueidenkäytön ja yhdyskuntarakenteen periaatteista sekä maakunnan kehittämisen 
kannalta tarpeellisten alueiden käytöstä. Maakuntakaava ohjaa kuntakaavoitusta. Se 
myös havainnollistaa ja välittää valtakunnallisia alueidenkäytön tavoitteita ja sovittaa 
ne yhteen maakunnallisten ja seudullisten tavoitteiden kanssa. Maakuntakaava ei ole 
voimassa oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella, mutta on ohjeena sitä 
muutettaessa. 
 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 on hyväksytty 7.9.2020 ja maakuntahallitus 
on 23.11.2020 määrännyt kaavan tulemaan voimaan valituksesta huolimatta. Kaava 
on saanut lopullisen lainvoiman 8.7.2021. Tämä kumoaa aiemmat neljä 
maakuntakaavaa. Vain kolmannen vaihemaakuntakaavan tuulivoimaloiden alueet 
jäävät voimaan. Ohessa ote kaavojen yhdistelmästä. Muutosalue vihreän ympyrän 
sisällä. Ympyrä ei kuulu maakuntakaavan merkintöihin. 



 

 

 
 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 1. vaiheen kaava on hyväksytty 13.6.2022. 
Itä-Suomen hallinto-oikeus antoi päätöksensä 20.9.2023. Siinä kumottiin kuusi 
turvetuotantoon soveltuvaan alueen merkintää. Korkein hallinto-oikeus hylkäsi 
15.5.2024 valituslupahakemuksen. Tämä kaava koskee turvetuotantoalueita, 
luonnonsuojelullisesti arvokkaita soita ja kulttuuriympäristökohteita. Ote kaavasta on 
ohessa. Muutosalue vihreän ympyrän sisällä. Ympyrä ei kuulu maakuntakaavan 
merkintöihin. 
 

 



 

 
Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 2. vaiheen kaava on hyväksytty 
maakuntavaltuustossa 9.6.2025. Kaava on 1.10.2025 kuulutettu tulemaan voimaan 
valituksesta huolimatta. Kaava koskee energia- ja maisema-alueita. Ote kaavasta on 
ohessa. Muutosalue vihreän ympyrän sisällä. Ympyrä ei kuulu maakuntakaavan 
merkintöihin. 
 

 
 
 

VAIKUTUSALUE 

Kaavan välitön vaikutusalue on varsinainen muutosalue ja aivan niiden lähialueet. 
Välillisiä vaikutuksia saattaa olla hieman laajemmin läheisille maanomistajille, 
asukkaille, lomanviettäjille, vesistössä ja tiestöllä liikkuville jne.  
 

OSALLISET 

- maanomistajat ja asukkaat 
kaava-alueen ja lähialueiden maanomistajat  
lähialueiden asukkaat ja loma-asukkaat 
matkailijat, kalastajat, veneilijät, hiihtäjät, moottorikelkkailijat jne 

- kunnan hallintokunnat 
maankäyttö 
rakennusvalvonta 
ympäristötoimi 
tekninen toimi  
virkistystoimi 
elinkeinotoimi 

- yhdyskuntatekniikka 
PKS Sähkönsiirto Oy 

- viranomaiset 
Lupa- ja valvontavirasto 
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto 
Pohjois-Karjalan hyvinvointialue 



 

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo 
Pohjois-Karjalan pelastuslaitos 

- liperiläiset ja pohjois-karjalaiset seurat ja yhdistykset 
Luonto-Liiton Savo-Karjalan luontopiiri 
Suomen luonnonsuojeluliitto, Joensuun piiri 
Liperin Yrittäjät 
kyläyhdistykset ja -toimikunnat 
ym. 

 

TIEDOTTAMINEN 

Työn aloittamisesta sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tiedotetaan kirjeillä 
lähialueen maanomistajille, lehtikuulutuksella Kotiseutu-uutisissa ja informaatiolla 
muille osallisille. Kaavan valmisteluaineisto pidetään nähtävillä. Pyydetään tarvittavat 
lausunnot. Suunnitelmat laaditaan mahdollisimman havainnollisiksi. 
Kaavaehdotuksesta tiedotetaan AKL:n edellyttämällä tavalla.  Kaavoitukseen liittyvä 
aineisto pidetään koko työn ajan nähtävillä kunnan ilmoitustaululla ja nettisivuilla 
https://www.liperi.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus/kaavahankkeet-ja-
yleissuunnitelmat/  

OSALLISTUMINEN 

Osallistuminen hoidetaan lähinnä neuvotteluilla ja keskusteluilla kaavoittajan ja 
osallisten kanssa. Mm. kaavoittajan kotisivujen kautta on mahdollisuus esittää 
mielipiteitä muulloinkin kuin kaavan nähtävillä oloaikoina. Kaavan vaikutusalue on 
varsin suppea ja muutos olevaan tilanteeseen nähden on vähäinen, joten laajempi 
osallistuminen ja osallistaminen ei ole tarpeen. 

 

VIRANOMAISYHTEISTYÖ 

Osallistuminen hoidetaan lähinnä neuvottelujen ja lausuntomenettelyn avulla. 
 

SELVITETTÄVÄT VAIKUTUKSET 

- vaikutukset rakennettuun ympäristöön  
- palveluihin 
- virkistykseen 
- liikenteeseen 
- tekniseen huoltoon 

 - vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön. Metsälain mukaisten arvokkaiden 
elinympäristöjen ja luonnonsuojelu- tai vesilain mukaisten erityisten luontotyyppien ja 
muiden erityiskohteiden inventointi perustuu osaksi osayleiskaavan selvityksiin, 
maastokäynteihin ja osaksi erilliseen selvitykseen. 

- maisemaan 
- luonnonoloihin (kasvillisuus, eläimistö, luontotyypit) 
- luonnon monimuotoisuuteen 
- vesistöihin  
- maa- ja metsätalouteen 

- vaikutukset talouteen 
- valtion ja kunnan talouteen 
- yksityistaloudellisiin kustannuksiin 

- vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen 
- liikenneturvallisuuteen 
- ihmisten elinoloihin 
- ympäristön puhtauteen 

- vaikutukset eri väestöryhmien toimintamahdollisuuksiin lähiympäristössä 
- vaikutukset sosiaalisiin oloihin 

https://www.liperi.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus/kaavahankkeet-ja-yleissuunnitelmat/
https://www.liperi.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus/kaavahankkeet-ja-yleissuunnitelmat/


 

- vaikutukset kulttuuriin 
- muut merkittävät vaikutukset 

 

VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN MENETELMÄT 

Kaavoittaja arvioi kaavan vaikutukset työn kuluessa. Niitä tarkastellaan kaavoittajan ja 
viranomaisten välisissä palavereissa ja lausunnoissa. Työssä käytetään asiantuntija-
apua mahdollisesti luonnonoloihin ja muinaismuistoihin kohdistuvien vaikutusten 
arvioinnissa. 
 

VAIHTOEHDOT 

Osayleiskaavan muutos käsittää lähtökohtaisesti yhden rakennuspaikan 
käyttötarkoituksen muutoksen, joka koskee yhden maanomistajan omistamia 
kiinteistöjä. Toteutunut tilanne sanelee pitkälle kaavan sisällön, joten merkittäviä eri 
vaihtoehtoja ei tulla laatimaan. Rakennuspaikan rajat ja muut varaukset sijoitetaan 
siten, että luonnon merkittävimmät ominaispiirteet säästyvät, vapaata rantaviivaa jää 
riittävästi ja naapurikiinteistöjen rakentaminen huomioidaan.  

 

KAAVOITUKSEN KULKU, AIKATAULU, PÄÄTÖKSENTEKO JA MUUTOKSENHAKUMENETTELY 

Maastokäynnit ja keskustelut 
 kesä 2025 
Elinympäristölautakunnan päätös työn käynnistämisestä 
 11.11.2025 

 Kaavatyön vireilletulosta sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tiedottaminen 
kirjeillä lähialueiden maanomistajille, kuulutuksella kunnan päättämissä 
ilmoituslehdissä ja informaatiolla muille osallisille. Kaavan valmisteluaineisto pidetään 
nähtävillä alueidenkäyttölain 62 § mukaisesti. Naapureilla ja muilla, joita muutos 
koskee, on mahdollisuus esittää mielipiteensä. Pyydetään tarvittavat lausunnot. 

  19.11.-12.12.2025 
 Kaavaehdotuksen laatiminen, asiakirjojen viimeistely, havainnollistamisen 

parantaminen ja mahdolliset erillisselvitykset. Kaavaehdotus nähtävillä 
alueidenkäyttölain 65 § mukaisesti. Kunnan jäsenillä ja osallisilla on mahdollisuus 
jättää muistutus. Viranomaisneuvottelut tarvittaessa 

  syksy 2026 
 Kaavan hyväksyminen kunnanvaltuustossa  
  loppuvuosi 2026 

Suunnitelmia ja asiakirjoja tarkennetaan jatkuvasti työn kuluessa. Neuvotteluista ja 
osallistumisesta pidetään pöytäkirjaa. Tärkeimmät asiat dokumentoidaan 
kaavaselostuksessa. 
 
Kaavan hyväksyy Liperin kunnanvaltuusto. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on 
mahdollisuus valittaa hallinto-oikeuteen hyväksymispäätöksestä. Mahdollinen 
jatkovalitus osoitetaan Korkeimmalle Hallinto-oikeudelle. 
 

YHTEYSTIEDOT JA LISÄTIETOJEN ANTAJAT: 

KAAVOITTAJA:  Kimmo Mustonen   KimmoKaava    
DI (maanmittaus, YKS 124)  Kitkantie 34 F 40  
kimmo.mustonen@kimmokaava.fi   93600 KUUSAMO  
www.kimmokaava.fi 

  0400 703 521 
 

KUNTA:  Jukka Haltilahti  Liperin kunta 
Kaavoituspäällikkö Varolantie 3 

mailto:kimmo.mustonen@kimmokaava.fi
http://www.kimmokaava.fi/


 

0400 125 152                              81700 LIPERI 
  jukka.haltilahti@liperi.fi   www.liperi.fi  
     

PALAUTE OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMASTA 

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta voi esittää kunnan 
kaavoituspäällikölle. Mielipiteet jätetään sähköpostilla osoitteeseen 
maankäytto@liperi.fi tai kirjallisesti osoitteella Liperin kunta, Varolantie 3, 81700 
LIPERI. 

 
 

Kuusamossa, 25.8.2025, päivitetty viimeksi 12.8.2026 

 

DI (maanmittaus, YKS 124)  

     

Kimmo Mustonen 

 
 

 

 

 
 

mailto:jukka.haltilahti@liperi.fi
http://www.liperi.fi/
mailto:maankäytto@liperi.fi


 
 
 
 
 
 
 
LIPERIN KUNTA 
 
 
 
   Kuusamo, 12.8.2026 
 
 
 
 
KÄSÄMÄN OSAYLEISKAAVAN osittainen muutos Kostamokodin alueella on luonnoksena 
ollut nähtävillä 19.11.-12.12.2025. Mielipiteitä ei ole jätetty. Lausuntojen vastineena totean 
seuraavaa: 
 

Käsämän vesiosuuskunta 29.10.2025 ilmoittaa, ettei ole 
huomauttamista 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

  

PKS Sähkönsiirto Oy 3.12.2025 ilmoittaa alueella olevan 
yhtiön 0,4 kV sähköjohtoa. Mahdolliset siirrot tehdään tilaajan 
kustannuksella 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

  

Pohjois-Karjalan alueellisella vastuumuseolla 4.12.2025 ei ole 
erityistä kommentoitavaa 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

  

Pohjois-Savon ELY-keskuksen liikenne ja infrastruktuuri -
vastuualueella ei ole lausuttavaa 11.12.2025 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

 .  

Pohjois-Karjalan pelastuslaitoksen 12.12.2025 lausunto / ei 
lausuttavaa 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

  

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto 4.12.2025 toteaa, että 
Käsämän osayleiskaavan muuttaminen on lähtenyt liikkeelle 
Kostamokoti Oy:n tarpeesta muuttaa osayleiskaava maatilojen 
talouskeskuksen alueesta, maa- ja metsätalousalueesta sekä 
suojelualueesta nykyistä käyttöä vastaavaksi eli palvelujen 
korttelialueeksi.  
 
Pohjois-Karjalan maakuntakaavassa kaavamuutosalue 
sijoittuu pohjavesialueelle, peltobiotalousalueelle sekä osittain 
suojelualueelle (Pitkälampi). Varsinaisia aluevarausmerkintöjä 
alueella ei maakuntakaavassa ole.  

Lausunnossa vedotaan 
jäljempänä esitettävään 
Pohjois-Karjalan ELY -
keskuksen lausuntoon ja 
kannanottoon. Varsinaista 
huomautettavaa ei ole. 



 
Osayleiskaavamuutoksen kaavaselostuksessa todetaan, että 
suojelualueen arvot on luontoselvityksessä tutkittu ja päädytty 
siihen, että merkintä voidaan poistaa. Lisäksi alueelle on 
nykyään jo osittain pysäköintialue eikä muutoin muuttuvaa 
maankäyttöä ole osoitettu.  
 
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto toteaa, että suojelualueen 
poistaminen kaavasta on perusteltua, mikäli myös 
asianomainen viranomainen eli Pohjois-Karjalan ELY-keskus 
toteaa, että luontoselvitys on tehty asianmukaisesti eikä 
alueella ole enää suojeltavia arvoja, mikä puoltaisi 
suojelualueen säilyttämistä kaavassa. Maakuntaliitto myös 
huomioi, että aluetta ei ole vielä toteutettu suojelualueeksi. 
Mikäli alue poistetaan kaavasta, huomioi maakuntaliitto 
muuttuneen tilanteen maakuntakaavan seuraavassa 
vaiheessa ja poistaa merkinnän myös maakuntakaavasta. 
Muutoin Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole 
huomautettavaa osayleiskaavan muutokseen. 

  

Pohjois-Karjalan ELY -keskus 12.12.2025 lausunnossaan eri 
osa-alueilta toteaa seuraavaa: 

 

Osayleiskaavaluonnos  
Alueidenkäyttölain 73 §:n mukaisesti ELY-keskus huomauttaa, 
että ranta-alueelle laaditaan yleiskaava tai asemakaava 
(ranta-asemakaava) pääasiassa loma-asutuksen 
järjestämiseksi. Lausunnolla olevalla 
osayleiskaavamuutoksella päivitetään voimassa olevan 
Käsämän osayleiskaavan mukainen rakennuspaikan 
käyttötarkoitus AM (maatilan talouskeskusten alue) palvelujen 
alueeksi (P2). Lisäksi P-alueen rajausta muutetaan 
toteutunutta rakentamista vastaavaksi ja voimassa olevan 
kaavan luonnonsuojelualueen merkintä muutetaan maa- ja 
metsätalousvaltaiseksi (M-1) alueeksi. Rakennusoikeudeksi 
haetaan kaavamuutoksella 2000 k-m²:ä, kun rakennuspaikan 
nykyinen, osin poikkeamisluvilla rakennettu rakennuskanta on 
noin 1517 k-m² (nykyisen kaavan mukainen rakennusoikeus 
on 400 k-m²). Alueidenkäyttölain (132/1999, AKL) 32 §:n 
mukaisesti maakuntakaava on ohjeena muutettaessa 
yleiskaavaa. Alueella voimassa olevat 
maakuntakaavamerkinnät eivät ole lähtökohtaisesti 
ristiriidassa kaavaluonnoksessa esitetyn ratkaisun kanssa. 
Luonnonsuojelualuemerkinnän osalta asiaa on selvennetty 
myöhemmin tässä lausunnossa. Pohjois-Karjalan 
maakuntakaava 2040:ssä on annettu rantojen käyttöä 
koskevia suunnittelumääräyksiä ja suosituksia. Määräysten 
mukaan ranta-alueita tulee kehittää viihtyisinä monimuotoisen 
asumisen ja virkistyksen alueina. Rantojen 
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huomioitava 
luonto- ja maisema-arvot, vesihuollon järjestäminen ja 
maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Rantarakentaminen 
tulee mitoittaa siten, että suunnittelussa turvataan alueen 
luonnon monimuotoisuus, riittävä vapaan rantaviivan määrä 
sekä yleisen virkistyskäytön tarpeet ja vesille pääsyn 
mahdollisuudet. Maakuntakaavan suunnittelusuosituksen 
mukaan taajamien ja kylien läheisyydessä voidaan 
rantarakentamisessa käyttää kunnassa yleisesti käytettyä 
rantarakentamisen mitoitusta tiiviimpää mitoitusta. 

Käsämän osayleiskaava ei 
ole pelkästään loma-
asutuksen järjestämistä 
varten laadittu, joten 
alueidenkäyttölain 73 § 
vapaan rantaviivan 
riittävyysvaatimus ei 
kaavaa koske. Mm. 
Pitkäjärven rannalla on 6 
asumisen rakennuspaikkaa 
(A-1 tai AM) ja 3 
lomarakennuspaikkaa (RA-
1). Kaavanmuutos 
perustuu jo toteutuneeseen 
maankäyttöön 
mahdollistaen toiminnan 
kehittämisen.  
 
Rakennusoikeuden 
jakautumiselle eri 
käyttötarkoituksiin 
kaavamääräyksillä ei 
katsota olevan tarvetta. 
 
M-1 -alueen määräyksen 
indeksivirhe korjataan ja 
kaavaehdotuskartta 
tehdään 
havainnollisemmaksi 
pohjakarttatietojen osalta.  
 
Kaavakartalla huomioidaan 
uudet asetukset, nimitykset 
ja merkintätavat. 
Selostuksen 
rakennuslupaa koskevat 



Kaavamuutoksen myötä ranta-alueen mitoitus ei ole 
muuttumassa, mutta rakennuspaikan käyttötarkoitus muuttuu 
ja rakennusoikeutta ollaan lisäämässä. Rakennuspaikan 
lisääntyvän rakentamisen maisemallisia vaikutuksia on 
huomioitu kaavassa muun muassa rakentamiselle asetetuilla 
etäisyysvaatimuksilla sekä määräyksellä rannan ja 
rakennusten väliin jätettävästä suojapuustosta. Koska 
tarkoituksena on laatia ranta-alueelle yleiskaava, jota voidaan 
käyttää rakentamisluvan myöntämisen perusteena, tulee 
yleiskaavan ohjata riittävästi rakentamista ja muuta 
maankäyttöä kyseisellä alueella alueidenkäyttölain 44 §:n 
mukaisesti. Jatkosuunnittelussa tulee kiinnittää huomiota 
muun muassa rakennusoikeuden jakautumiseen 
rakennuskohteiden eri käyttötarkoitusten osalta, kuten myös 
rakennuskohteiden lukumäärään ja kerroslukuun. 
Kaavamääräysten ja määräystekstien osalta tulee myös 
tarkistaa niiden yhteen pitävyys, sillä nyt M-1-alueen 
kaavamääräystekstissä viitataan kaavamääräykseen P-1, 
vaikka kaavassa on käytetty P-2-määräystä. Lisäksi 
osayleiskaavan pohjakarttana käytetty värillinen maastokartta 
kilpailee ja häiritsee kaavakartan tulkintaa ja näin ollen 
pohjakartta tulee muuttaa harmaaksi. 
 
ELY-keskus muistuttaa lisäksi, että alueidenkäyttölain 40 §:n 
mukaisesti yleiskaava tulee laatia valtakunnallisesti 
yhteentoimivassa tietomallimuodossa. Yleiskaavan 
kaavakohteet ja -määräykset esitetään valtakunnallisesti 
vakiomuotoisena kaavakartalla. Tähän liittyvä 
ympäristöministeriön asetus maakunta-, yleis- ja 
asemakaavojen kaavamääräysten ja kaavakohteiden 
esitystavasta 393/2025 (Katja-asetus) on päivitetty ja tullut 
voimaan 1.7.2025. Asetuksen liitteissä on esitetty kaavoissa 
noudatettavat vakiomuotoiset kaavamääräykset ja 
kaavakohteiden esitystavat sekä kaavamääräysten otsikointi. 
Esimerkiksi kaavaluonnoksessa esitetyn Palvelujen 
korttelialueen sijaan tulee kaavamerkintä otsikoida Palvelujen 
alueeksi. 
 
1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain myötä rakennuslupa 
korvautui rakentamisluvalla. Kaavaselostuksen sivulla 19 ja 
kaavakartan yleismääräyksissä puhutaan edelleen 
rakennusluvista. Termi tulee korjata asiakirjoihin. 
Kaavamääräyksissä ei ole otettu kantaa hulevesien hallintaan. 
Kun rakentamisen ja rakennetun pinnan määrä lisääntyvät 
erityisesti ranta-alueella ja pohjavesialueella, tulee hulevesien 
käsittelyyn jo rakennuspaikalla kiinnittää erityistä huomiota. 
Valmisteilla olevassa rakennusjärjestyksessä on määrätty 
hulevesistä, jotka tulee ottaa huomioon kaavan 
jatkosuunnittelussa. Viemärihuollon osalta kaava-asiakirjoissa 
on ristiriitaista tietoa. Kaavan yleismääräysten mukaisesti 
vettä käyttävät rakennukset on liitettävä alueella olevaan vesi- 
ja viemäriverkkoon. Kaavaselostuksen kuvassa 9 on esitetty 
suunnittelualueelle ulottuva vesi- ja viemäriverkosto. Sen 
sijaan kaavan vaikutuksia arvioivassa luvussa 5.4 todetaan, 
että yhteistä viemärihuoltoa ei ole tarpeen järjestää, vaan 
jätevesien käsittely hoidetaan rakennuspaikkakohtaisesti. 

maininnat ovat osaksi 
osayleiskaavan 
määräysten otteita. Sen 
laatimisen aikaan on oikea 
termi ollut rakennuslupa. 
 
Kaavamääräystä 
täydennetään hulevesien 
käsittelyn osalta kulloinkin 
voimassa olevan 
rakennusjärjestyksen 
määräyksiä noudattaen. 
 
Vesihuoltoa koskevat 
ristiriidat korjataan. 

Pohjavesi  
Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella, 

Kaavamääräystä 
tarkennetaan esitetyllä 



muodostumisalueen ulkopuolella, ns. pohjavesialueen 
reunavyöhykkeellä, Pitkälammen rannalla. Pohjavesialueen 
nimi: Käsämä, tunnus: 0742605, luokka: 1 Vedenhankintaa 
varten tärkeä pohjavesialue. Pohjavesialueella sijaitsee 
käytössä oleva Käsämän vesiosuuskunnan 
pohjavedenottamo. Pitkälammessa ei ole lasku-uomaa ja 
Viinijärven vedenpinnankorkeus sekä pohjaveden 
pinnankorkeus muodostumisalueella ovat alempana kuin 
Pitkälammen pinnankorkeus. Pitkälammen pintaveden 
rantaimeytyminen pohjaveteen lammen länsipuoliselle 
muodostumisalueelle (harjualueelle) voi siis olla mahdollista. 
Edellä mainittujen asioiden vuoksi Pitkälammen vedenlaadun 
turvaaminen on tärkeää myös pohjavesien suojelun kannalta. 
Pohjavesien suojelun kannalta on keskeistä mm. ehkäistä 
haitallisten aineiden joutuminen pohjaveteen ja Pitkälampeen 
sekä toteuttaa rakentaminen pohjaveden pinnan yläpuolelle. 
ELY-keskuksen näkemyksen mukaan edellä mainitut asiat 
ovat riittävästi huomioitu kaavaluonnoksen yleismääräyksissä 
kohdissa "Rakentaminen" ja "Pohjavesien suojelu". ELY-
keskus ehdottaa kuitenkin lisättäväksi kohdan "Pohjavesien 
suojelu" alkuun: "Pohjavesialueella ei sallita pohjaveden 
laatua tai määrää vaarantavia toimenpiteitä. Alueella 
rakentamista ja muuta maankäyttöä saattavat rajoittaa 
ympäristönsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto sekä vesilain 
säädökset hankkeiden luvanvaraisuudesta." 

tavalla. 

Luonto  
Voimassa olevan Käsämän osayleiskaavan SL-1-varauksia, 
jotka perustuvat soidensuojeluohjelmaan, ei ole enää 
tavoitteena toteuttaa eli perustaa suojelualueeksi. ELY-keskus 
on todennut alueet luontoarvoiltaan vaatimattomiksi ja 
epätyypillisiksi soidensuojeluohjelmakohteina. ELY-keskus 
yhtyy luontoselvityksen näkemykseen, että alueella ei ole 
soidensuojeluohjelman kriteerit täyttävää kohdetta nykytilassa. 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

Ilmastovaikutukset  
Kaavan vaikutusten arviointia koskevassa luvussa 
selostuksen sivulla 23 todetaan ilmastovaikutusten osalta 
lyhyesti, että ilmaan tai ilmastoon ei ole vaikutuksia. Vaikka 
kyse on pientä aluetta koskevasta kaavamuutoksesta, ei voida 
todeta, että mitään ilmastovaikutuksia ei olisi. 
Rakennusoikeuden lisääntyminen mahdollistaa 
lisärakentamisen, johon käytetään rakennusmateriaaleja, jota 
varten liikennöinti rakennuspaikalle lisääntyy ja jonka myötä 
esimerkiksi lämmitystarve kasvaa. Näillä kaikilla on 
kasvihuonekaasupäästöjä kasvattava vaikutus. Jos 
lisärakennusoikeuden myötä kuntoutuspaikkojen määrä 
kasvaa siten, että esimerkiksi työntekijä- ja vierailijamäärät 
lisääntyvät, voi tämäkin aiheuttaa lisääntyviä liikennepäästöjä. 

Arviointia täydennetään 
lausunnossa esitettyjen 
seikkojen osalta 

Rakennettu kulttuuriympäristö  
Kaava-alueen rakennuksia ei ole tiettävästi inventoitu. 
Kaavaselostuksessa ei kerrota olemassa olevien rakennusten 
perustietoja, kuten ikää tai sitä, onko kohteita muutettu 
historian saatossa ja onko niissä säilynyt alkuperäisiä piirteitä. 
Rakennus- ja huoneistotietorekisterin mukaan kaava-alueella 
on yksi 1900-luvun ensimmäisellä vuosikymmenellä 
valmistunut rakennus sekä kaksi 1950-luvulla valmistunutta 
rakennusta. Maankäyttö- ja rakennusasetuksen 1 §:n 1 mom. 
kohdan 5 mukaisesti nämä tulee inventoida tai vastaavasti 
rakennuksista tulee tehdä selkeät esittelyt kaavaselostukseen 

Rakennusten osalta 
kootaan tiedot 
Rakennuttajatoimisto 
Protiimi Oy:n 18.11.2016 
tekemästä rakennusten 
kuntoarvioraporteista. 
Raportti liitetään kaava-
asiakirjoihin 



(valokuvat, rakennusten valmistumisajankohtien luotettava 
esittäminen, rakennusten historiaa sekä kuvauksen ja arviot 
rakennusten alkuperäisyydestä ja mahdollisista suurimmista 
muutoksista). Vaikutusten arvioinnissa todetaan, että ”alueella 
ei ole merkittäviä todettuja kulttuuri- tai rakennushistoriallisia 
arvoja.” Vaikutuksia ei voida arvioida, ennen kuin alueen 
historiallinen rakennuskanta on käyty asianmukaisesti läpi. 
Näiden tietojen valmistumisen jälkeen ELY-keskuksella 
(1.1.2026 jälkeen Lupa- ja valvontavirastolla) on mahdollisuus 
arvioida kohteiden mahdollisia suojeluarvoja ja tarkastella 
kaavan vaikutuksia rakennettuun kulttuuriympäristöön. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmassa on tunnistettu kaavan keskeisimmät 
osalliset. Myös vuorovaikutuksen järjestämistä ja tiedottamista 
koskeva suunnitelma vaikuttaa kaavan tarkoitus ja laajuus 
huomioon ottaen riittävältä. ELY-keskus ei omalta osaltaan 
näe tarvetta viranomaisneuvottelujen järjestämiselle tämän 
kaavahankkeen yhteydessä, mutta lausuu tarvittaessa vielä 
kaavaehdotuksesta. Lausuntopyyntö tulee vuodenvaihteen 
jälkeen toimittaa Lupa- ja valvontaviraston kirjaamoon 
(kirjaamo@lvv.fi). 

Ei vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen 

  

Joensuun seudun luonnonystävät ry. 12.12.2025 Kaavan 
muuttaminen palvelurakentamisen tarpeisiin on tärkeää. 
Luontoselvityksen perusteella vanhalle SL-merkinnälle 
vaikuttaa olevan nykyisellään melko vähän perusteita 
muutosalueen sisällä, joskin kaavan aineistossa on 
sekavuutta. Kartat eivät näytä suota, joka on mainittu 
suojeluperusteeksi. Kohteella on kylläkin ollut lehtoja ja 
harjumetsiä, jotka ovat luontodirektiivin ensimmäisen liitteen 
luontotyyppejä. Kaavaluonnokseen merkitty, eteläisempi maa- 
ja metsätalousvaltainen alue on esitettyjen tietojen perusteella 
luontoarvoiltaan heikentynyttä metsää. Kosteat 
keskiravinteiset lehdot ovat silmälläpidettäviä, ja harjujen 
valorinteet Etelä-Suomessa erittäin uhanalaisia 
luontotyyppejä, tosin kohteet eivät ole nyt laadultaan 
edustavia. Lähtökohtaisesti luontodirektiivin luontotyypeillä on 
kuitenkin erityisasema ennallistamisasetuksessa, ja pinta-alan 
sekä laadun suhteen valtakunnalliset tavoitteet, joten useita 
heikentyneitä kohteita täytyy palauttaa. Tämän 
kaavaprosessin aikana valmistellaan kansallista 
ennallistamissuunnitelmaa, jonka myötä lainsäädäntö ja 
monet tavoitteet tarkentuvat. Metsän soveltuvuutta 
ennallistamiseen on paikallaan arvioida, mutta mahdollisista 
kaavamerkinnöistä on toki tarpeellista olla yhteisymmärrys 
maanomistajan kanssa. 

Muutoksen pohjakarttana 
käytetään maastokarttaa ja 
sen kuvaustekniikkaa. 
Siinä ei ole Pitkälammen 
eteläpäässä olevan suota. 
Muutosta varten on tehty 
luontoselvitys, minkä 
perusteella 
kaavamerkinnät ja – 
määräykset on laadittu. 
ELY -keskus on edellä 
todennut selvitykset ja 
toimet oikeanlaisiksi. 
Lausunnolla ei ole 
vaikutusta 
kaavaehdotuksen 
laatimiseen. 
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