LIITE SELOSTUSOSAAN

KAAVANLAATIJAN VASTINEET 15.2.2022

Pien-Saimaan osayleiskaavan muutos

TIIVISTELMAT EHDOTUSVAIHEEN KUULEMISESSA SAADUISTA LAUSUNNOISTA JA
KAAVANLAATIJAN VASTINEET NIIHIN

Kaavaehdotuksen néhtavillid olon aikana (3.1. — 1.2.2022) jéitettiin viisi lausuntoa:

Eteld-Karjalan liitto (4.1.2022) toteaa lausunnossaan, etti maakuntakaavassa alueelle ei ole
osoitettu seudullisesti tai maakunnallisesti merkittdvda matkailupalveluiden aluetta, joten aluetta
voidaan kehittdd omarantaisena loma-asuntoalueena. Maanomistajien kaavamuutoksen perusteella
myOskddn maanomistajat eivit nde alueen kehittdmistd matkailupalveluiden alueena tarkoituksen-
mukaisena. Kaavaehdotuksessa osoitetun maankédyton myo6td alueen rakennuspaikkojen maara
vihenee merkittavésti. Lintuinvuoren muinaismuistokohde on osoitettu ja huomioitu asianmukai-
sesti. Maakuntakaavamaardysten mukainen tulvakorkeus on huomioitu rantayleiskaavan
kaavamaidrdyksissd. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Kutilan kanavahankkeeseen. Kaavaratkaisu
on maakuntakaavan mukainen.

Eteld-Karjalan liitolla ei ole huomautettavaa kaavachdotuksesta.
Vastine: Merkitdcdn tiedoksi.

Lappeenrannan seudun ympiristotoimen ympéristoterveydenhuollon palveluyksikko
(20.1.2022) kunnan terveydensuojeluviranomaisena on tarkastanut kaavaehdotuksen ja toteaa, ettei
siitd ole lausuttavaa.

Vastine: Merkitddn tiedoksi.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunnossa (28.1.2022) ELY-keskus toistaa aikaisemmin
antamansa lausunnon (annettu 19.8.2021) alueidenkdyton osalta koskien mitoitusta ja muunnettua
rantaviivaa sekd takamaan rakennuspaikkoja. Néiden lisdksi kaavaechdotuksen osalta pyydetdin
edelleen kiinnittdiméén huomiota seuraavaan:

Mitoitus ja muunnettu rantaviiva

Suunniteltaessa alueen tulevaa kayttoad tulee huomioida vanhojen kaavamerkint6jen ja -maardysten
siséllollinen erilaisuus seké poikkeavat 1dhtokohdat. Vanhassa rakennuslain (370/1958) aikaisessa
rantakaavassa osoitettu lomarakentaminen ja myohemmassa rantaosayleiskaavassa osoitettu
matkailupalvelujen alue (RM) ovat mahdollistaneet méédréllisesti ja ratkaisultaan erilaista
rakentamista kuin on mahdollista osoittaa loma-asuntoalueelle (RA) nykyisen maankdytto- ja
rakennuslain (132/1999, my6hemmin MRL) perusteella.



Halutun maankdytdn muutoksen osalta voimassa oleva Pien-Saimaan osayleiskaava (hyvéksytty
5.11.2001) toimii ldhtokohtana sekd raamina. Suunnittelualueen maankéyton muuttuessa
matkailupalveluista tavanomaiseen loma-asumiseen sekd kun huomioidaan voimassa oleva
osayleiskaava, ei voida pitdd kohtuuttomana, ettd maankdyton muutoksen johdosta
rakennuspaikkojen mééra supistuu vastamaan muutettavan osayleiskaavan mitoitusta loma-
asumisen osalta.

Kaavaratkaisujen vaikutuksia arvioitaessa on otettava huomioon, ettd kumottavassa rantakaavassa
yksittdisen rakennuspaikan rakennusoikeus on 120 m? ja lausuttavana olevassa osayleiskaava-
ehdotuksessa yksittiisen rakennuspaikan rakennusoikeus on 250 k-m?. Rakennuspaikkojen
lukumiéran muutos ei esitetyilld rakennusoikeuksilla aiheuta merkittdvad muutosta alueen
kokonaisrakennusoikeuteen, vaikka rakennuspaikkojen lukumaira laskee.

Kaavaehdotuksesta voidaan lukea, ettd kaavamuutosalueella ei tulla kdyttimaidn samoja mitoitus-
periaatteita, kuin voimassa olevassa Pien-Saimaan osayleiskaavassa. Asiaa on késitelty enemmaén
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen 19.8.2021 antamassa lausunnossa koskien kaavaluonnosta.
Osayleiskaavaehdotuksessa annetut muusta osayleiskaavasta poikkeavat mitoitusperusteet
johtaisivat koko muuttuvaa osayleiskaavaa ajatellen tilanteeseen, jossa eri ranta-alueilla
rakennusoikeuden laskentaperusteet poikkeaisivat toisistaan. Seurauksena olisi maanomistajien
epatasa-arvoinen kohtelu.

Suunnittelualueen maanomistajille ollaan erilaisella mitoituksella mahdollistamassa erityisasema ja
suurempi rakennusoikeus kuin mitd on voitu osoittaa muualla muutettavan osayleiskaavan alueella.
Puolestaan suunnittelualueen ulkopuolelle jddvin osayleiskaavan maanomistajia sitovat ne
mitoituksen sddnndt, jotka voimassa olevassa kaavassa on asetettu.

Asukkaiden ndkokulmat on tdrkeédd ottaa huomioon maankiyton suunnittelussa. Ranta-alueita
suunniteltaessa on myods huomioitava velvoittava lainsdddanto ja sitd tukeva oikeuskéytanto.
Lausuttavana olevassa osayleiskaavaehdotuksessa tulee huomioida mm. MRL 72 § ja 73 §:n
mukaiset ranta-alueiden loma-asutusta koskevat yleis- ja asemakaavan erityiset sisdltdvaatimukset.
Niistd on johdettavissa mm. velvoite kaikkien arvioitavissa olevaan ja avoimiin mitoituskdytin-
toihin. Aiheesta on runsaasti ohjaavaa oikeuskéytantoa.

Kaavamuutosalueella tulee edelleen kiinnittdd huomiota mitoitukseen ja mitoituksen
tasapuolisuuteen. Kaavaselostuksessa tulee avata kattavammin mitoitusta sekd timén perusteluja.
Huomioon tulee ottaa voimassa olevan yleiskaavan mitoituksen perustelut, jotka tulee avata
kaavaselostuksessa. Kaava-aineistoon tulee liittyd aineisto, josta kdy ilmi jokaisen
suunnittelualueelle sijoittuvan kiinteiston rakennusoikeus ja rakennusoikeuden peruste. Kaakkois-
Suomen ELY-keskus viittaa edelleen samaan, mita se on 19.8.2021 lausunnossa tuonut esille.

Vastine: Lausunnossa tuodaan esille samat kritiikin aiheet mitoituksen osalta ja pddosin samat
perustelutkin kuin luonnosvaiheessa. Ndin ollen kaavoittaja toistaa myéskin pddosin
luonnosvaiheessa antamansa palautteen (ks. selostusosan sivut 14-16).

Mitoitusta(kin) tarkasteltaessa on muistettava kaavatyon ldhtékohta, suunnittelualueella on
nykyisin voimassa olevassa ranta-asemakaavassa 36 kpl lomarakennuspaikkoja sekd liscksi
rantasaunoja, venevalkamia, pelikenttid, uimarantoja jne. Kaavatyon tarkoituksena on vihentdd
rakennuspaikkojen lukumdcdrdd selkedisti alle puoleen tdstd (36->15). Voidaan kiistatta todeta, ettdi
nyt esitetyn kaavaratkaisun haitalliset vaikutukset mm. luonnonarvoille, maisemalle ja lihialueen
muille asukkaille pienenevdt hyvin merkittivdisti suhteessa nykyisen kaavaratkaisun sallimaan



maankdyttoon. ELY-keskuksen lausunnossa korostetaan yleiskaavan antamia mitoitusraameja,
mutta ei oteta huomioon nykyistd yleiskaavaratkaisua (RM), joka mahdollistaisi erittdin tehokkaan
Jja ympdristod kuormittavan kaavaratkaisun nyt kdsiteltivdlle alueelle. Ympdriston kannalta
rakennuspaikkakohtaisilla rakennusoikeuksilla ei niinkddn ole merkitystd kuin rakennuspaikkojen
kokonaismdidrdlld.

Ndmd ldhtékohdat huomioon ottaen mitoituksen suora vertailu muihin yleiskaava-alueen tiloihin ei
ole kohtuullista. Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa (MRL 39 §). Mitoituksen osalta on myos hyvin perusteltua puhua tdssd
yhteydessd ns. saavutetusta edusta.

ELY-keskuksen lausunnossa todetaan, ettd nykyinen ranta-asemakaava laadittiin vanhan
rakennuslain aikana. Tdmd on totta, mutta se on siitd huolimatta edelleen kaava, jota noudatetaan
nykyisenkin lainsddddnnon perusteella. Kaavaratkaisu kokonaisuutena hakee muutosta tihdn
vanhentuneeseen tilanteeseen (kumoamalla myos vanhan ranta-asemakaavan).

Luonnosvaiheen lausunnossa mainitussa rantojen suunnitteluoppaassa todetaan myés seuraavaa:
Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttdd, ettd kaikille maanomistajille (emditiloille)
annetaan yhtdldinen mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja ympdristo huomioon ottaen.
Tdlloin tarkastellaan keskenddn niitd alueen maanomistajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset
esimerkiksi rantaviivaan, rakennettavuuteen, luontoarvoihin, yhdyskuntarakenteeseen tai
ympdroéivddan asutukseen néihden.

Vastaavassa lihtotilanteessa ja olosuhteissa olevia kokonaisuuksia ei Pien-Saimaalla ole yhtddn,
Jjoten mitoitusratkaisulle ei ole mydskdcdn vertailukohtaa ! Nykyinen yleiskaava antaisi perusteet
Jjopa nykyisen ranta-asemakaavan huomattavalle tehostamiselle, jos aluetta kdytettdisiin
tehokkaaseen matkailuun.

Ja kuten ELY-keskuksen aiemmassa lausunnossa suoraan todetaankin, rantaviivan muuntamisesta
ei suoraan sdaddetd maankdytto- ja rakennuslaissa. Kaavamuutoksen mitoitustarkastelussa
selostusosan kohdassa 3 todetaan, ettd se rakennuspaikkojen osalta perustuu kunnan kanssa
yhteistyossd laadittuun laajaan kokonaisharkintaan, jonka perusteina ovat nykyinen erittdin
tehokas ranta-asemakaava ja rakennuskanta, nykyisen yleiskaavan mitoitusperusteet sekd kunnan
rakennusjdrjestys. Alueelle tdtd kyseistd hanketta varten tehty asemakaavatasoinen pohjakartta,
luontoselvitys ja kattavat maastotyot korostavat edelleen kyseisen alueen erityisasemaa.

ELY-keskus toteaa aiemmassa lausunnossa itsekin, ettd vireilld olevassa osayleiskaavassa yleisesti
pidetddn hyvdnd suunnitteluna, ettd loma-asuntoalueen rakennuspaikat on esitetty ryhmittdin.
Tdlloin kaava-alueen osalta toteutuu MRL 73 §:n mukainen vaatimus yhtendisestd vapaasta
rantaviivasta. Eli alueelle jdid edelleen kolme merkittdvdd yhtendistd vapaan rannan jaksoa, joilla
paikallisia ympdristéarvoja on korostettu alueelle laaditun luontoselvityksen mukaisesti.

Mitoitustavan valinnasta edelld mainittu opas toteaa seuraavaa: Kunta voi perustellusti omalla
alueellaan kdyttdd muutakin alueen olosuhteisiin soveltuvaa muuntamistapaa. KHO:n pddtoksistd
voidaan mitoituksen osalta nostaa esille esim. KHO:2013:110 : "Kunta voi hyviksyd kaavan
laadinnan perustaksi yleiset mitoitusperusteet. Ndissd mitoitusperusteissa voidaan pdcdttdd
esimerkiksi emdtilavertailun poikkileikkausajankohdasta, lomarakennuspaikkojen
enimmdismddrdstd joko koko kaava-alueella tai mitoitusvyohykkeittdin ja tietynlaisesta rantaviivan
mittaustavasta. Mitoitusperusteiden suhteen kunnalla on edelld lausutun mukaisesti laaja



liikkumavara, kunhan mitoitusperusteita soveltaen laadittu kaava tdyttid maankdytto- ja
rakennuslain 73 §:ssd ja perustuslain 6 §:ssd sdddetyt vaatimukset."

Useissa mitoitusta koskevissa ennakkopdcdtoksissd on myoskin todettu, ettei laissa ole myoskddn
mddrdtty suurimmasta sallittavasta mitoitusluvusta rantarakentamisessa. Kunhan kaavaratkaisu
tayttdd kaava-asiakirjoissa mainituilla perusteilla MRL 73 §:n edellytykset mm. maisema-arvojen,
virkistystarpeiden, vesiensuojelun sekd vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteiden huomioon
ottamisen osallta.

Kunta voi hyviksyd kaavan laadinnan perustaksi yleiset mitoitusperusteet. Ndissd mitoitus-
perusteissa voidaan pddttdd esimerkiksi emdtilavertailun poikkileikkausajankohdasta,
lomarakennuspaikkojen enimmdismdidrdstd joko koko kaava-alueella tai mitoitusvyohykkeittdin ja
tietynlaisesta rantaviivan mittaustavasta. Mitoitusperusteiden suhteen kunnalla on edelld lausutun
mukaisesti laaja litkkumavara, kunhan mitoitusperusteita soveltaen laadittu kaava tayttdid
maankdytto- ja rakennuslain 73 §:ssd ja perustuslain 6 §:ssd sdddetyt vaatimukset (mm. KHO
2013:110). Laskennallisella mitoitusluvun suuruudella tai pienuudella ei sellaisenaan ole itsendistdi
merkitystd arvioitaessa rantayleiskaavalle asetettujen sisdltovaatimusten tdayttymistd.

Nyt esitetty paikallisen tason mitoitusasia ei mydskddn ole maankdytto- ja rakennuslain 18 §:n 2
momentissa tarkoitetulla tavalla vaikutuksiltaan valtakunnallinen tai merkittavd maakunnallinen
asia, joka kuuluisi ELY-keskuksen toimivaltaan, koska:

a. Alueella ei ole todettu erityisid luontoarvoja, maisema-arvoja, tai muutakaan sellaista, johon
liittyvd kaavamuutos voisi todeta olevan vaikutuksiltaan valtakunnallinen tai merkittdvd
maakunnallinen asia. Myoskddn maakuntakaavassa ei ole mitoitukseen vaikuttavia merkintojd
kyseisilld alueilla, kalliomaalaus on asianmukaisesti otettu huomioon kaavaratkaisussa.

b. Kunnan kanssa yhteistydssd laadittua mitoitusratkaisua tulisi kunnioittaa, eikd ELY-keskuksen
tulisi puuttua kuntien laillisuuden rajoissa pysyvddn harkintavallan kdyttéon. Lausunnolla ei
edistetd kuntien alueiden kdyton suunnittelua ja rakennustoimen jdrjestamistd (MRL 18 § 1 mom.).
c. Aihetta on esimerkiksi kdsitelty jo vuosikirjapdcdtoksessd KHO:2020:84, jossa asiaa on kdsitelty
ranta-asemakaavan ndkékulmasta ja siind todetaan seuraavaa mm. kaavalla osoitettavasta
rakentamisen pienestd mddrdstd ja siitd ettei alueella ollut todettu erityisid arvoja; “ettd kysymys
oli pinta-alaltaan verraten pienestd ranta-asemakaavasta, ja myos uuden rakentamisen mddrd oli
melko vihdinen. Rakentaminen ei saadun selvityksen perusteella sijoittunut alueille, joilla oli
erityisid luonnon- tai kulttuuriympdriston arvoja, lukuun ottamatta kahden uuden rakennuspaikan
sijoittumista vedenhankintaan soveltuvalle pohjavesialueelle. Kysymyksessd oleva ranta-
asemakaavan ja ranta-asemakaavan muutoksen hyviksymistd koskeva pdiitos ei tdmdn vuoksi ollut
maankdytto- ja rakennuslain 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu vaikutuksiltaan valtakunnallinen tai
merkittdvd maakunnallinen asia.” Sama periaatepdditos todetaan myos esim. vuosikirjapddtoksessd

KHO:2020:85.

ELY-keskuksen lausunnossa korostetaan asukkaiden ndkokulmaa. Mitoituksen onnistumista
voidaan tdssd vaiheessa arvioida siitikin ndakokulmasta, ettd ehdotusvaiheessakaan ei muilla
osallisilla tai viranomaisilla ollut huomautettavaa kaavaratkaisusta.

Tilakohtainen mitoituslaskelma ei anna ratkaisulle lisdarvoa, silld kyse on yhdestd mitoituksessa
huomioitavasta kantatilakokonaisuudesta, jonka sisdisen mitoituksen maanomistajat ovat jo
pddttdneet keskendin. Myos ELY-keskuksen korostamassa ministerion oppaassa todetaan, ettd
"Monilla ranta-alueilla tilajaotus on varsin pirstaleinen ja sama maanomistaja saattaa omistaa
useita tiloja. Maanomistajan eri tiloja voidaan tdlloin tarkastella yhtend yksikkond (ns.




maanomistusyksikkond), jonka rakennusoikeus lasketaan yhteenlasketun rantaviivan perusteella.
Kaikkien tilojen hyédynnetty rakennusoikeus lasketaan myos yhteen. Jdiljelld oleva uusien
rakennuspaikkojen siirto saman maanomistajan tilalta toiselle on myds mahdollista.”

Takamaan rakennuspaikat

Takamaan rakennuspaikkojen osalta toistetaan myos mitd aikaisemmassa kaavaluonnosta
koskevassa lausunnossa on lausuttu. Kaavaselostuksen mukaan molemmat takamaan paikat on
esitetty kaavalla kyseisind ratkaisuina, koska maasto-olosuhteiden kannalta esitys on perusteltu.
Kyseiset paikat sijaitsevat MRL 72.1 §:n mukaisella rantavyohykkeelld ja tdimé on kaavassa
tunnistettu. Rantavyohykkeelle sijoitetut paikat tulkitaan rantarakennuspaikoiksi ja niissé tulee
kayttdd samaa mitoituslukua, kuin suoraan rantaa rajautuvissa rakennuspaikoissa.
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen 19.8.2021 antamassa lausunnossa on Pellinlahden takamaan
rakennuspaikan sekd rantaan merkityn saunan osalta lausuttu, ettd kyseisen rakennuspaikan osalta
tulee vield tarkastella, onko kyseessda MRL 72.6 §:n mukainen asuinrakennukseen liittyva
saunarakennus. Tdhén ei ole kaavaehdotuksen kaavaselostuksessa otettu kantaa. Mikali kyseisen
saunan on tarkoitus palvella kaavassa loma-asumiseen varattua rakennuspaikkaa, tulee saunan
kaavavarauksen osalta edelleen selkedsti tilanne, jossa kyseinen rakennuspaikka tosiasiallisesti
varaa rantaviivaa ja on titen selvédsti rantarakennuspaikka. Télloin rakennuspaikka tulee laskea 0,5
sijaan 1.

Toraksinniemen ja Lintuinlahden vélissé oleva takamaan paikan osalta toistetaan myos mitd ELY -
keskus on 19.8.2021 annetussa lausunnossa lausuttu. Kyseisen rakennuspaikan osalta loma-
asuntoalueen rajaus tulee ulottaa rantaan asti ja laskea mitoituksena yhdeksi.

Vastine: Vakiintuneiden suunnittelukdytdntojen perusteella takamaalle rakentamista sijoitettaessa
mitoitusluku on 0,5. Kyseisilld rakennuspaikoilla on maasto-olosuhteiden kannalta luontevaa, ettd
vain saunarakennus esitetddn erillisend rannan Ildheisyydessd. Ndin ollen kyseisten paikkojen
vaikutukset ldhialueelle eivit myoskdcdn ole 1:1 puhtaasti omarantaisten paikkojen tasolla.

Lappeenrannan seudun ympiristotoimen ympéristonsuojelupiillikko (31.1.2022) toteaa
lausunnossaan, ettd Taipalsaaren kunnan ympéristonsuojeluviranomaisen esittimét tdydennykset
Pien-Saimaan osayleiskaavan muutosluonnokseen ja Tikkalan alueen ranta-asemakaavan
kumoamista koskien on huomioitu kaavamuutosehdotuksessa.

Vastine: Merkitdcdn tiedoksi.
Eteld-Karjalan museo (31.1.2022) toteaa, ettid kaavachdotuksessa on huomioitu alueen tunnetut

muinaisjddnndkset museon luonnosvaiheen lausunnossa esittdmalld tavalla. Museolla ei ole
huomautettavaa ehdotuksesta arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

Vastine: Merkitddn tiedoksi.

Rakennettu kulttuuriympériston osalta museo toteaa, ettd kaavan ehdotusvaiheessa on kiitettiavalla
tavalla otettu huomioon museon luonnosvaiheen lausunto, jossa museo toivoo ainakin osan
mokkirakennuskannasta sédilyvén alueella muistuttamassa mokkikylin vaiheista. Rakennetun
ympdriston valokuvadokumentaatio ja kohdetiedon tallentaminen on paikallaan ennen kuin
rakennuksia mahdollisesti aletaan siirtdd tai purkaa. Dokumentointi tulee toimittaa museolle pdf-
muodossa.




Vastine: Merkitddn tiedoksi.

Edelli esiteltyjen lausuntojen lisiksi maanomistajan toiveesta kaavaan on laajennettu hieman
tilan 1:51 rakennuspaikkaa kesélld tapahtuneen méérdalan lohkomisen mahdollistettua sen.

Kaavaehdotuksesta ei jitetty yhtddn muistutusta !

Kaavaprosessissa voidaan seuraavaksi edeti osayleiskaavan muutoksen hyviksyntain.

Kotkassa 15.2.2022

S e,

DI Jarmo Mikeld / KARTTAAKO OY



