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1 JOHDANTO

Kaavaluonnos oli nahtavilla 3.7. — 15.9.2023. Kaavaluonnoksesta jatettiin 11 lausuntoa ja noin 140 mielipidetta

Tahan dokumenttiin on keratty oleellisimmat asiat, joita mielipiteissa on esitetty. Lisaksi asiat olivat sellaisia,
jotka vaativat erityistéd pohdintaa. Asiat jasennelty aihekokonaisuuksittain.

Lisaksi kuhunkin yksittaiseen mielipiteeseen on laadittu kaavoittajan vastine ndiden periaatteiden mukaisesti.
Kaavoittajan vastineet kuhunkin mielipiteeseen I6ytyvat osoitteesta:

https://kysely.plandisain.ubihub.io/ruot-yk-luonnos/vastaukset

Mielipiteet nakyvat kaavaluonnoksen mukaisella kartalla punaisina ja vihreind symboleina. Vihreat symbolit
kuvaavat sitd, etta kaavaluonnokseen on tehty muutos mielipiteiden johdosta ja punaiset sitd, etta mielipide ei
ole aiheuttanut muutosta. Mielipiteistd on poistettu mielipiteen jattdjan nimi ja yhteystiedot.

www.plandisain.fi 1060


https://kysely.plandisain.ubihub.io/ruot-yk-luonnos/vastaukset

2 UUSIEN RAKENNUSPAIKKOJEN OSOITTAMISEN ERITYISTAPAUKSET

2.1 Rakennuspaikaksi lohkotut tilat

Rakennuspaikaksi lohkottua tilaa ei ole mahdollista osoittaa rakennuspaikaksi, ellei ematilalla ole mitoitusperiaat-
teiden mukaan jaljella olevaa rakennusoikeutta. Mielipiteissa perusteluina on esitetty mm. seuraavia asioita: tilaa
verotetaan rakennuspaikkana ja kiinteistoverot maksettu jo vuosia, kiinteistonmuodostamisen yhteydessa on
maininta rakennuspaikaksi lohkomisesta ja vanhentunut rakennuslupa.

Ratkaisu: Mikali tila rajautuu vieressa olevaan rakennuspaikkaan, niin voidaan ainakin osin osoittaa RA -alu-
eena. Talléin alueelle on mahdollista rakentaa 6 % saanndlla talousrakennuksia, mutta ei saunaa eika paaraken-
nusta, ellei tasta sovi naapurimaanomistajan kanssa. Rakentaminen vaatii muutoinkin naapurin suostumuksen,
silla rakentaminen saattaa kuluttaa varsinaisen rakennuspaikan rakennusoikeutta tai rajoittaa rakennettavien ra-
kennusten lukumaaraa viereisella tilalla.

2.2 Rakentamaton emétila

Kunnanvaltuuston 6.2.2023 hyvaksymissa mitoitusperiaatteissa rakentamattomalla lohkomattomalla ematilalla eli
ennen vuotta 1969 muodostetulla tilalla oli oikeus rakennuspaikkaan.

Tallaisia uusia rakennuspaikkoja oli osoitettu kaavaluonnokseen noin 15 kpl. Naiden osalta ei kuitenkaan tutkittu
tarkemmin taustoja ja soveltuvuutta rakentamiseen tai niiden aiheuttamia vaikutuksia. Lisdksi asiasta tekee ky-
seenalaisen erityisesti se seikka, etta suunnittelualueella on ryhdytty muodostamaan lomarakennuspaikkoja en-
nen ematilaselvityksen leikkausvuotta (1969). Ematilaselvityksen leikkausvuoden tulisi olla vuosi, jonka jdlkeen
alueen rakennuspaikkoja on ryhdytty muodostamaan. Ruotsalaisen osalta rakennuspaikkoja on ryhdytty muodos-
tamaan jo 1940 - 1950 luvuilla.

Rakentamattoman ematilan erikoiskohtelun tulisi perustua siihen, etta paatilasta ei ole milloinkaan muodostettu
rantarakennuspaikkoja. Kaytanndssa siis tilanteeseen, jossa tallaisella paatilalla on alun perinkin ollut vain vahai-
nen maara rantaa, eika se aivan riittdisi mitoituksen mukaan yhteen rakennuspaikkaan. Tall6in oikeus edes yh-

teen rantarakennuspaikkaan syntyisi.

"Liian myodhdinen” leikkausvuosi sekoittaa tata periaatetta, koska aiemmin lohkottuja rakennuspaikkoja ei ollut
huomioitu ja “lohkomattomat ematilat” saivat rakennuspaikkoja ylimitoituksen. Kaavaluonnoksen mukainen rat-
kaisu johtaisi todennakoisesti siihen, etta kaava ei kestaisi oikeudellista arviointia.

Naille tiloille oli automaattisesti osoitettu kaavaluonnokseen uusi rakennuspaikka. Tallaisia uusia rakennuspaik-
koja oli osoitettu kaavaluonnokseen noin 15 kpl.

Lisaksi ndiden uusien rakennuspaikkojen osalta ei tutkittu riittavan kriittisesti tilan soveltuvuutta rakennuspaikaksi
seka juridisia perusteita rakennuspaikan osoittamiseen. Talta osin laaditut mitoitusperiaatteet vaativat tarkenta-
mista. Edella esitetyista syista johtuen rakentamattomien ematilojen tulee tayttaa seuraavat kriteerit, jotta raken-
nuspaikka voidaan osoittaa:

- tila on joko alun perin tarkoitettu rakennuspaikaksi tai kyseessa paatila, joka jaisi ilman rakennuspaik-
kaa

- alue soveltuu hyvin rakentamiseen ja maisemaan

- rakennukset on mahdollista sijoittaa maaraysten mukaisesti

- tieyhteyden rakentaminen ei vaadi merkittavia maanmuokkaustoimia

- tilalla on yli 50 m rakentamiseen soveltuvaa rantaviivaa

- tilan koko yli 1000 m2

- ei erityisia luontoarvoja

- jaa riittavasti yhtenaista rakentamatonta rantaa

Nama rakennuspaikat osoitetaan kaavaan merkinnalld RA-3/e ja enimmaisrakennusoikeudeksi 130 k-m2 (tullut yli
mitoituksen kohtuullistamalla). Em. kriteereilla kaavaluonnokseen nahden poistuu noin 5 rakennuspaikkaa.
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2.3 Ennen lupamenettelya rakennettu rakennuspaikka

Milloin ja milla ehdoilla ennen lupamenettelya rakennettu rakennuspaikka muodostaa rakennuspaikan? Taman
KHO:n ratkaisun perusteella pitkdan kayttadmattémana ollutta kayttdarvonsa menettanytta rakennusta ei voinut
pitaa rakennuspaikkana. Nain ollen rakennuspaikka osoitetaan mikali

- Rakennus ei ole menettanyt kayttéarvoaan

- Tila on selkeasti oma rakennuspaikka eika sitd ole jaettu siten, etta yhdesta rakennuspaikasta on pyritty
muodostamaan kahta rakennuspaikkaa

3 RAKENNUSPAIKAN RAKENNUSOIKEUS

Kaavaluonnoksen mukaista RA-1 merkinnan 130 k-m2 rakennusoikeutta on pidetty joissakin niemissa liian alhai-
sena. Esim. Tokonkarjessa toivottiin tata suurempaa rakennusoikeutta. Tokonkarjen rakennuspaikat ovat melko
suuria, jolloin tavanomaisen RA-rakennuspaikan 6 %:n pinta-ala leikkuri ei leikkaisi rakennusoikeutta melko ka-
pealla kannaksella. Talloin rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus olisi 400 k-m2 ja tama saattaisi aiheuttaa
merkittavia maisemallisia vaikutuksia. Kaavaehdotukseen tunnistetaan vastaavat kohteet ja pienennetaan enim-
maisrakennusoikeutta tarvittaessa.

Muutoinkin enimmaisrakennuksia on tarpeen porrastaa kaavaluonnoksessa ollutta ratkaisua enemman. Tama
siksi, ettd rakennuspaikat sijaitsevat hyvin erityyppisilla alueilla ja ndin ollen tarvitaan valimuotoja.

Enimmaisrakennusoikeuden valimuodoiksi osoitetaan

RA =400
RA-1 = 250
RA-2 = 180
RA-3 = 130
RA-4 = 80

Sellaiset uudet rakennuspaikat, joiden perusteena on rakentamaton ematila, osoitetaan RA-3/e -merkinnalla, jol-
loin néma tilat/rakennuspaikat erottuvat muista merkinndista.

Tiiveimmin rakennetuilla alueilla 6 % enimmaisrakennusoikeus leikkaa rakennusoikeutta tehokkaasti maisemaa ja
ymparistoa sadstaen. 6 % lasketaan tilan siité pinta-alasta, joka on kaavassa RA-aluetta. Esimerkiksi Huonpoh-
janvuoren ja Kotkaniemen ymparistén rakennuspaikoilla suurimmalla osalla rakennuspaikoista rakennusoikeus 6
%:lla olisi noin 100 — 200 k-m2 keskiarvon ollessa 140 k-m2.

Uusilla rakennuspaikoilla RA-alueet on rajattu suuriksi, jotta rakentamiselle saadaan valjyytta ja alueelta [6ytyy
sopivat paikat rakennuksille. 6 % leikkuri ei talldin juuri leikkaa rakennusoikeutta. Uudet rakennuspaikat sijoittu-
vat herkahkaille alueille, joissa enimmaisrakennusoikeus muodostuisi tarpeettoman suureksi aiheuttaen haitallisia
maisemavaikutuksia. Taman johdosta uusilla rakennuspaikoilla enimmaisrakennusoikeudeksi rajataan enimmil-
laan 250 k-m2.

Kaavaluonnoksessa RA-alueita oli paikoin jatkettu rakennuspaikan takana oleville tiloille lisdmaan hankkimiseen.
Tama aiheutti epaselvyyksia. Jatkossa RA-alueet rajataan keskimaarin n 80 m syviksi ja lahtokohtaisesti poiste-
taan rajaus rakennuspaikkojen takana olevilta tiloilta epaselvyyksien valttamiseksi.

4 MITOITUSVASTINE

4.1 Rakennuspaikkoja vahennetty

Alla oleva vastine kirjoitetaan maanomistajille, joilta rakennuspaikkoja on vahennetty kaatuneeseen kaavaan
nahden. Muotoilua kohdennetaan tarvittaessa kyseiseen paikkaan liittyen
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"Ruotsalaisen rantaosayleiskaavaa on laadittu vuodesta 2008 alkaen. Kaava on kaatunut hallinto-oikeu-
dessa vuosina 2014 ja 2018. Molemmilla kerroilla yhtend paéasiallisena syyna kaatumiselle on ollut risti-
rifdat mitoitusperiaatteiden ja selvitysten valilld sekd tasta johtuva liian suuri kaavassa osoitettujen ra-
kennuspaikkojen méara.

7dmdén johdosta mitoitusperiaatteet on laadittu kokonaan uudelleen siten, ettd rakennusoikeutta muo-
dostuu hieman véhemmadn. Asikkalan kunnan valtuusto on hyvaksynyt uudet mitoitusperiaatteet
6.2.2023. Mitoitusperiaatteet maarittavat laskentatavan, jolla maaritetaan tilakohtainen uusien rantara-
kennuspaikkojen lukumdéara. Laskelmalla pyritdan maanomistajien tasapuoliseen kohteluun, riittdvaan
vapaanyhtendéisen rantaviivan méaaraan seka turvaamaan erityiset luonto- ja maisema-arvot.

Edelléd mainituista syista johtuen joidenkin alueiden mitoitus on pienempi kuin hallinto-oikeudessa kaatu-
neissa kaavoissa ja néin ollen joidenkin tilojen osalta rakennuspaikkojen maara on vahdaisempi kuin kaa-
tuneissa kaavoissa. Tilalle e néin ollen ole mahdollista osoittaa enempdaa rakennuspaikkoja kuin kaava-
luonnoksessa on osoitettu.”

Alla oleva vastine kun rakennuspaikkoja on vahennetty kaavaluonnoksen mukaisesta

Kaavaluonnosvaiheen tutkittiin tarkemmin, tayttaako kaavaratkaisu maankaytto- ja rakennuslain mukai-
set kaavalle asetetut siséltovaatimukset. Joillakin alueilla rakennusoikeutta muodostui edelleen liikaa
eika haitallisia vaikutuksia maisemaan, luontoon tai kulttuuriympéristoon voitu vélttas. Néilld alueilla mi-
toitusta on pienennetty ja tdmdén johdosta uusien rakennuspaikkojen maéra on joillakin alueilla véhéi-
sempi kuin kaavaluonnoksessa.

4.2 Rakennuspaikkoja liikaa

Alla oleva vastine kirjoitetaan, kun rakennuspaikkoja esitetaan ymparisto- / virkistysarvojen johdosta poistetta-
vaksi, mutta niiden poistamiselle ei ole perusteita.

"Rantaosayleiskaavalla tulee yhteensovittaa yhteisia ja yksityisid oikeuksia. Lisaksi tdssa tulee huomioida
erityiset ympadristoarvot. Juridisesti patevassa kaavaratkaisussa naiden painotukset tulee saattaa oikei-
slin mittasuhteisiin, jotka tarvittaessa punnitaan oikeusprosessissa. Korkeimman hallinto-oikeuden fin-
Jjausten mukaan yksityisena oikeutena pidetaan sits, etta rantatiloilla on rantarakennusoikeutta eli koh-
tuullinen mahdollisuus hyddyntda rantaa rakentamiseen. Mitd enemmadan on rantaviivaa, niin sité enem-
man on rantarakennusoikeutta eli rantarakennuspaikkoja. KHO:n linjausten mukaan maanomistajia tu-
lee tdssa mielessa kohdella tasapuolisesti. Tasapuolisena kohteluna on pidetty sité, ettd olosuhteiltaan
samanlaisifla rannoilla rakennusoikeutta muodostuu yhtd suuri maara. Rakennusoikeutta tulee muodos-
tua, mikali ranta on rakentamiskelpoinen.
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5 YHTEISMIELIPIDE LITTYEN MITOITUKSEEN, LUONTOARVOIHIN JA
TONTUNNIEMEEN (14 HENKILOA)

Etela-Savon muunnetunrantaviivan malli ei ole ainoa vaihtoehto muunnetunrantaviivan maarittdmiseksi.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen jalkeen mitoitusta on tarkasteltu tarkemmin sen tulosten nakdkulmasta.
Lopulta mitoituksen tulos ja kaavaratkaisu on se, joka mahdollisesti aiheuttaa merkittavia haitallisia vaikutuksia.
Taman myéta on tunnistettu alueita, joilla kaavaluonnoksen uusien rakennuspaikkojen maara on suuri suhteessa
ympariston herkkyyteen seka rakentamisen aiheuttamiin vaikutuksiin. Nailld alueilla on katsottu tarpeelliseksi
pienentaa rakentamisen madraa eli mitoitusta. Nama alueet on esitetty alla. Suluissa on esitetty syita mitoituksen
alentamiseen:

1. Tontunniemi (maastonmuodoista aiheutuva herkkyys rakentamiselle, koska maaperaa joutuisi
rakentamisen mahdollistamiseksi muokkaamaan merkittavasti. Lisaksi Huonpohjan sulkeutunut lahti)

2. Sorvanen (pieni vesistd, veden vaihtuvuus)

3. Rantalanniemi (maisemalliset vaikutukset kapean niemen rakentuessa, lahiston kulttuurihistorialliset
arvot)

Edelld kuvattujen mitoitusmuutosten myéta arvioitiin maanomistajien tasapuolisuutta viela kokonaisuutena,
koska vastaavantyyppisilla alueilla tulee olla sama mitoitus eli aiheuttaako em. alueiden mitoituksen
pienentaminen tarvetta pienentda mitoitusta my0s toisaalla. Yhtend perusteena kayttaa mitoitusta 7 on hyva
veden vaihtuvuus johtuen Kymijoen virta-alueen vaikutuksesta Uomassa seka sen ympariston suurilla avoimilla
selkavesilla. Téman johdosta mitoitusta pienennettiin myds seuraavilla alueilla:

Rutalahden Vendjanniemi (vahdisempi veden vaihtuvuus ja yhdenmukainen kohtelu Rutalahdessa)
Tornionlahti (selkdvesia vahaisempi veden vaihtuvuus)

Maasaaren ymparist0 (pieni veden vaihtuvuus ja rantojen jyrkkyys)

Kaitastensalmi (Salmen kapeus ja rannan jyrkkyys)

No vk

Samalla Kalkkistensillan ja Kalkkistenkanavan valisen alueen mitoitusluvuksi pudotetaan 5,5 rp/mrvkm
maisemallisten arvojen johdosta. Mitoituksen pienentédminen ei juurikaan vaikuta uusien rakennuspaikkojen
maaraan, silla alueet ovat melko tayteen rakennettuja eika uusia rakennuspaikkoja muodostunut
korkeammallakaan mitoituksella. Kaavaselostuksen liitteessa 12a esitetty nama muutokset kartalla.

Kaavanlaatija on esittényt Hdmeen ELY-keskukselle, ettd Tontunniemen alueelta tutkittaisiin tarkemmin alueen
luontoarvot laajemman luonnonsuojelualueen osoittamiseksi, mikali suojelulliset kriteerit tayttyvat. Talldin
muodostuva rakennusoikeus korvattaisiin maanomistajalle. Himeen ELY-keskus ilmoitti, etta ei korvaa
rakennuspaikkoja maanomistajalle, vaikka vastaavalla tavoin on toimittu muualla Suomessa. Kaytanndssa tama
tarkoittaa sitd, etta aluetta ei ole mahdollista jattda rakentamattomaksi ja osoittaa luonnonsuojelualueeksi.
Samalla tama tarkoittaa sita, etta kaavaluonnosta laajempien suojelualueiden osoittaminen ei ole kaava-alueen
muissakaan osissa mahdollista. Mielipiteen johdosta Tontunniemen alueen luontoarvoja kuitenkin selvitettiin
tarkemmin viitasammakoiden, liito-oravien seka luontotyyppien osalta. Alueella ei ole viitasammakoiden tai liito-
oravien lisaantymis- tai levahdyspaikkoja. Alueen luontoarvot eivat muutoinkaan ole niin merkittavia kuin
mielipiteessa on annettu ymmartaa. Esimerkiksi esiin tuodut lahokaviosammal seka muut uhanalaislajistolliset
arvot sijoittuvat jo perustetuille luonnonsuojelualueille. Alueelle laadittiin kesalla 2024 myds tarkempi kasvillisuus-
ja luontotyyppiselvitys. Selvityksen perusteella rakentamiselle varatuilla alueilla ei ole erityisia arvoja.

Edelld kuvatun mitoituksen muutoksen myo6té rakennuspaikkojen maara vahenee Tontunniemen alueella
seitsemaan. Lisaksi kunkin rakennuspaikan enimmaisrakennusoikeudeksi rajataan 250 k-m2.

Sudenkorentojen ja lepakoiden osalta lisaselvitysten laatimista ei katsottu tarpeelliseksi. Muun muassa ndiden
lajien turvaamiseksi yleinen puiden kasittelyyn liittyva maardys muutetaan muotoon:

"Alueen metséankdasittely pohjautuu kulloinkin voimassa olevaan lainséadantoon ja Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion jul-
kaisemiin Hyvan metsanhoidon suosituksiin. Erityistd huomiota on kiinnitettava rantamaisemaan ja luontoarvoihin. Lisaksi van-
hat puuyksilot ja kolopuut on jatettava turvaamaan rantamaisemaa ja luontoarvoja véahintdan 30 m syvyiselld rantavyohyk-
keelld.”
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Kaavaluonnoksen jalkeen tunnistettiin joitakin herkkid alueita, joiden rakennuspaikkakohtaista rakennusoikeutta
paadyttiin jatkossa rajaamaan pienemmaksi. Huomionarvoista on myds se, ettd yksittdiset lomarakennuspaikat
eivat muuta ymparistdéa yhta merkittavasti kuin asfaltoidut piha-alueet tai muu vastaava kaupunkimainen
rakentaminen. Joissain tapauksissa luontoarvot sadstyvat kaavan mukaisella lomarakennuspaikalla paremmin
kuin tavanomaisella metsatalousalueella.
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