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7099 Saimaan rantaosayleiskaavan muutos, Valkola 491-469-1-82 Mikkelin kaupunki

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 9.3.2021

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lakisaateinen (MRL 63 §) kaavan laatimiseen liittyva
asiakirja, jossa esitetddan suunnitelma kaavan laatimisessa noudatettavista osallistumis- ja vuo-
rovaikutusmenettelyista sekd kaavan vaikutusten arvioinnista.

1. SUUNNITTELUALUE

Kaava-alue sijoittuu Mikkelin kaupunkialueen ulkopuolelle, Mikkelin keskustasta noin 8 kilomet-
ria etelaan, kohti Ristiinaa Valkolan alueelle. Alue sijaitsee Saimaan Ukonveden rannalla ja ran-
nan tausta-alueella. Kaava-alueen sijainti on esitetty taman osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man kansilehdella.

2. YLEISKAAVAMUUTOKSEN TARKOITUS JA TAVOITTEET

Yleiskaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia tilan Valkola 491-469-1-82 aluetta ja laatia kaa-
vamuutos siita nakékulmasta, ettd nyt alueella sijaitseva Valkolan tilan paarakennus maatila-
maisine pihapiireineen ei muodosta yleiskaavan tarkoittamaa rantarakennuspaikkaa. Tilan paa-
rakennus seka talousrakennukset sijaitsevat yli 220 metrin padssa rannasta metsdisen osan ja
yksityistien takana, jolloin rakentamista talla alueella ei voi pitda rantaan tukeutuvana. Kaava-
muutoksen tarkoituksena on selkeyttaa kaavatilannetta niin, etta tilan alue jaa kaavassa selke-
asti ns. hajarakentamisen piiriin ja ranta-alue jaa omaksi rakennuspaikakseen.

Kyseessa on vanha maatila, jolla on paarakennuksen yhteydessa hyvakuntoisia suuria ulkora-
kennuksia, jotka halutaan sdilyttaa. Tasta syysta myds kaavalla halutaan turvata myds kookkai-
den ulkorakennusten sailyttaminen ja yllapitoon liittyva kehittaminen.

3. NYKYINEN SUUNNITTELUTILANNE

3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Eteld-Savon maakuntakaava (2010) seka vaihemaakuntakaavat 1 ja 2
(2016). Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelma. Suunnittelualu-
eelle ei ole osoitettu merkintdja. Ristiina -Mikkeli (vt 15, Kokkola-Nuijamaa) tien suuntaisesti
kulkee tilan taustalla punaisella katkoviivalla V -verkostomerkintd, V 15.394 paavesijohto, oh-
jeellinen linjaus. Linjaus sijoittuu selkeasti suunnittelualueen ulkopuolelle. Liséksi Valkolaa kohti
on osoitettu yhdyskuntarakenteen laajenemissuuntaa kuvaava nuoli.
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Ote Eteld-Savon maakuntakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualueen likimédrdinen sijainti
on merkitty karttaan punaisella rajauksella.
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3.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa Mikkelin maalaiskunnan aikainen Saimaan rantaosayleiskaava, joka on
hyvaksytty 19.10.1998 § 49 Mikkelin maalaiskunnan kunnanvaltuustossa.

MIKKELIN MAALAISKUNTA
SAIMAAN RANTAOSAYLEISKAAVA

ALUEESEEN SISALTYVAT OLKKOLANNIEMEN JA HEINALAHDEN KOULU-
PIIRIEN OSAT SEKA SEURAAVAT VESISTOT:

OSA SAIMAATA, ISO-SURNU, PIKKU-SURNU, HUISTERINLAMPI, SYVANEN,
ALA-SALVANEN, TERVALAMPI, PAHALAMP| SEKA OSA KAATLAMMEN

JA PIRLAMMEN RANTAA.
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S w " 'm A2 e \ Kiinteiston Valkola alue on
: yleiskaavassa osoitettu mer-
s
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| kinnalla A, asuntoalue seka M-
1, maa- ja metsatalousvaltai-
nen alue, jonka rantaraken-
nusoikeus on merkitty kartalle.
Muilla kuin ranta-alueilla voi
rakentaa yleisesti hyvaksytyn
hajarakennusoikeuden puit-
teissa. Alueen sijainti on osoi-
tettu keltaisella nuolella.

Ukorvesi

B

ASUNTOALUE. NUMERQ KIRJAINTUNNUKEEN JALJESSA OSQITTAA
KUINKA MONTA YHDEN ASUNNON KABITTAVAA ABUINRAKENNUS-
PAIKKAA ALVEELLE SAA MUODOSTAA, LUKU SISALTAA MYOS KANTA-
TILAN LOMARAKENNUKSEN TAI RANTASAUNAN.

RAKENNUSPAIKKOJEN KOKO 3000 mZ - 5000 m2 MAARAYTYY JATEVESIEN
KASITTELYMAHDOLLISUUKSIEN MUKAISESTI

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, JONKA RANTARAKENNUSOIKEUS
ON MERKITTY KARTALLE. MUILLA KUIN RANTA-ALUEILLA VOI RAKENTAA YLEISESTI
HYVAKSYTYN HAJARAKENNUSDIKEUDEN PUITTEISSA.

3.3 Asemakaavat

Alueella ei ole voimassa asemakaavoja.

3.4 Maanomistus

Suunnittelualue yksityisessa omistuksessa.
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3.5 Muut hankkeet, suunnitelmat, paatokset

Yleiskaavan muutostyd on kaynnistynyt maanomistajan aloitteesta, mutta yleiskaavan muutok-
sesta on alustavasti neuvoteltu kaupungin edustajien kanssa ensimmaisen kerran syyskuussa
2019. Ennen kaavamuutoksen kaynnistamista asiasta on neuvoteltu viela uudelleen kevaalla
2020 kaupunkisuunnittelun ja konsultin kesken. Alustavasti kaavamuutoksen kaynnistamiselle
ei neuvotteluissa nahty esteita.

4. KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI JA SELVITYKSET

4.1 Vaikutusten arviointi

Kaavaprosessin aikana arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia.

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyon aikana koko kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittaviin
lahtotilanteen tietojen selvittamiseen. Arvioidut vaikutukset kuvataan kaavaselostuksessa. Tas-
sa tyossa keskeisimpinad arvioidaan vaikutukset:

- yhdyskuntarakenteeseen
- maisemaan
- asumiseen kaava-alueen ldhiymparistdssa

4.2 Lahtotietoina olemassa olevat selvitykset
Kaavahankkeen kannalta tarkeita tausta-aineistoja ovat:

o Yleiskaavaa varten laaditut selvitykset

4.3 Kaavaa varten laadittavat selvitykset

Kaavaa varten ei ole tarpeen laatia uusia selvityksia, koska maankayttda ei olla ulottamassa
uusille alueille.

5. SUUNNITTELUTYON OSALLISET

Kaavoitusmenettelyn tulee perustua riittdvaan vuorovaikutukseen osallisten kanssa. Osallisia
ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Alla on lue-
teltu suunnittelutydn keskeiset osalliset:

e Kaavan ja sen vaikutusalueen maanomistajat, asukkaat, yritykset ja elinkeinon harjoit-
tajat

e Viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:
»=  Mikkelin kaupungin rakennusvalvonta, ymparistopalvelut, kaupunki-

suunnittelu

o Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (alueidenkayttd ja kaavoi-
tus)

Etela-Savon maakuntaliitto
Etela-Savon pelastuslaitos
Yksityistien tiekunta
vesiosuuskunta

Jarvi-Suomen energia
teleoperaattorit

O O O O O O
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6. KAAVOITUKSESTA TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN

Kaavan vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavasuunnitelman nahta-
villa olosta valmistelu- ja ehdotusvaiheissa ilmoitetaan kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa
seka kaupungin verkkosivuilla (www.mikkeli.fi).

6.1 Aloitusvaihe ja valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 62 ja 63 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) seka kaavaluonnoskartta merkintdineen pidetaan
nahtavilla vahintdan 30 paivan ajan Mikkelin kaupungin verkkosivuilla seka kaupunkisuunnitte-
lun tiloissa. Tuona aikana osalliset voivat jattaa mielipiteitd valmisteluaineistosta (MRA 308).
Nahtavilld olosta tiedotetaan kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa. Lisaksi ainakin muussa
kunnassa asuvia naapuritilojen omistajia tiedotetaan kirjeitse. Aineistosta pyydetdaan tarvittaes-
sa lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokunnilta seka muilta tarpeelliseksi katsottavilta osal-
lisilta.

Kaupunki voi tarvittaessa neuvotella Eteléa-Savon elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen
(ELY -keskuksen) kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) riittavyydesta ja toteut-
tamisesta. Osallisella on mahdollisuus esittda ELY -keskukselle neuvottelun kdymista OAS:n
riittdvyydesta ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville. Jos suunnitelma on il-
meisen puutteellinen, ELY -keskuksen on viivytyksettd jarjestettdva kunnan kanssa neuvottelu
suunnitelman tdydennystarpeiden selvittamiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava esityksen tehnyt
osallinen ja tarpeen mukaan ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaan asia liittyy (MRL 64

8).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan tarvittaessa suunnittelutyén aikana.

6.2 Kaavaehdotus (MRA 198§)

Kaavaehdotus laaditaan valmisteluvaiheessa saatujen lausuntojen ja mielipiteiden pohjalta, joka
asetetaan julkisesti ndhtaville Mikkelin kaupunkisuunnitteluun seka kaupungin verkkosivuille 30
paivan ajaksi. Nahtavilla oloaikana osallisella on mahdollisuus antaa muistutus. Kaavaehdotuk-
sesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta, kunnan hallintokunnilta sekd muilta tarpeelliseksi
katsottavilta osallisilta. Saatu palaute otetaan huomioon kaavaehdotuksen valmistelussa hyvak-
symiskasittelya varten. Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, ilmoitetaan
kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.

6.3 Hyvdksymisvaihe ja muutoksenhaku

Yleiskaavan hyvaksyy Mikkelin kaupunginvaltuusto (MRL 37§). Kaavan hyvaksymisesta ilmoite-
taan MRL 67 § ja MRA 94 §:n mukaisesti. Kaavaehdotuksesta muistutuksen jattaneille ja siina
yhteydessa osoitteensa ilmoittaneille Iahetetdan vastine. Valtuuston hyvaksymispadtos lahete-
tdan heille, jotka ovat sita pyytdneet. Yleiskaavan hyvaksymistd koskevaan paatékseen voi ha-
kea muutosta valittamalla paatoksesta Ita-Suomen hallinto-oikeuteen ja edelleen Korkeimpaan
hallinto-oikeuteen. Mikali valituksia kaupunginvaltuuston hyvaksymispaatdksesta ei jateta, kaa-
va saa lainvoiman 30 + 7 vuorokauden kuluttua Mikkelin kaupunginvaltuuston paatdksesta.

6.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavaprosessin aloitusvaiheessa toimitetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma tiedoksi viran-
omaisosallisille ja tarvittaessa jarjestetaan Mikkelin kaupungin ja Eteld-Savon ELY-keskuksen
kanssa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu. Kaavan valmisteluaineistosta ja kaavaehdotukses-
ta pyydetaan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta. Ehdotusvaiheessa jarjestetaan tarvittaes-
sa viranomaisneuvottelu. Tarvittaessa kaavatyon edetessa jarjestetadan tydneuvotteluja viran-
omaisten kanssa.


http://www.mikkeli.fi/
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7. ALUSTAVA AIKATAULU

Kunkin kaavavaiheen osallistumismahdollisuudet on kuvattu edellisessa luvussa. Alla on esitetty
kaavan tavoiteaikataulu, jota pdivitetaan tarvittaessa:

VALMISTELUVAIHE

3-4/ 2021 Valmistelu

6-7/ 2021 Valmisteluaineisto nahtaville
EHDOTUSVAIHE

9-10/ 2021 Kaavaehdotus nahtaville
HYVAKSYMINEN

2-3 /2022 Kaavan hyvdksyminen

Yhteystiedot

MIKKELIN KAUPUNKI
Verkkosivut: www.mikkeli.fi

KAAVAN LAATIJA KAUPUNGIN YHTEYSHENKILO
Hanna Nirkko Minna Frosti

Karttaako Oy, kaavoitusinsindori Kaavoitusinsindori

p. 045 253 3454 p. 040 129 4250
hanna.nirkko@karttaako.fi minna.frosti@mikkeli.fi

Heikinkatu 7, 48100 KOTKA Maaherrankatu 9-11, 50101 MIKKELI
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MIKKELIN KAUPUNKI

SAIMAAN RANTAOSAYLEISKAAVAN MUUTOS

KAAVALUONNOS 9.3.2021

Koskee tilaa Valkola 491-469-1-82
KAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET:

-

N— -

ASUNTOALUE
A/l Numero kirjaintunnuksen jalkeen osoittaa kuinka monta yhden asunnon kasittavaa asuinrakennuspaikkaa
alueelle saa muodostaa.

I am -) MAATILAN TALOUSKESKUS

—— = 10 m kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva

KAAVAMAARAYKSET:

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, JONKA RANTARAKENNUSOIKEUS
M-1 ON MERKITTY KARTALLE
Muilla kuin ranta-alueilla voi rakentaa yleisesti hyvaksytyn hajarakennusoikeuden puitteissa.

TAMAN YLEISKAAVAN A- JA am-ALUEILLA SAA MYONTAA RAKENNUSLUVAN YLEISKAAVAN MUKAISEEN

RAKENTAMISEEN ILMAN ASEMAKAAVAA.

Yleiskaavan mukaisen rakennuspaikan rakentamista ohjataan kulloinkin voimassa olevalla rakennusjarjestyksella.

Rakennuspaikan koosta, rantaviivan pituudesta seka rakentamisen maarasta, maastoon sopivuudesta ja rakennusten

etaisyydesta rantaviivasta on saadékset kaupungin rakennusjarjestyksessa.

Vesi- ja viemariosuuskuntaan littyminen on alueella suositeltavaa mikalli sen on mahdollista, mutta vesi-

ja jatevesihuolto voidaan tarvittaessa toteuttaa myés kiinteistékohtaisesti

Vesi- ja jatehuollon osalta noudatetaan rakentamisajankchtana voimassa olevaa lainsaadantoa, kunnan
rakennusjarjestyksen maarayksia seka kunnan haja-asutusalueiden jatevesien kasittelya koskevia ympa-
risténsuojelumaarayksia ja jatehuoltomaarayksia.

Mikali ei liityta keskitettyyn vesi- ja jatevesihuoltoon, tulee rantarakennuspaikalla soveltaa perusratkaisuna

kaymalavesien kokoamista erillisella viemarilla tiiviseen sailioon.

Kotkassa 9.3.2021

Karttaako Oy

Hanna Nirkko
Kaavoitusinsinéori
YKS 591

Jarmo Makela
DI
YKS 125

SAIMAAN RANTAOSAYLEISKAAVAN
MUUTQOS, kaavanro 7099

Valmisteluvaihe (MRL 62 ja 63 §):

Ehdotus (MRA 19 §):

Kaupunginhallitus:
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Osayleiskaavan muutoksen selostus, joka koskee Saimaan rantaosayleiskaavan muutosta tilalla
Valkola 491-469-1-82.

1 PERUSTIEDOT

1.1 Suunnittelutilanne

1.11 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Eteld-Savon maakuntakaava (2010) seka vaihemaakuntakaavat 1 ja 2 (2016).
Alla olevassa karttaotteessa on esitetty maakuntakaavojen yhdistelma. Suunnittelualueelle ei ole
osoitettu merkintdja. Ristiina -Mikkeli (vt 15, Kokkola-Nuijamaa) tien suuntaisesti kulkee tilan
taustalla punaisella katkoviivalla V -verkostomerkinta, V 15.394 paavesijohto, ohjeellinen linjaus.

Linjaus sijoittuu selkedsti suunnittelualueen ulkopuolelle. Lisaksi Valkolaa kohti on osoitettu yh-
dyskuntarakenteen laajenemissuuntaa kuvaava nuoli.

SL 8.

SL 8.436

Ote Eteld-Savon maakuntakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on merkitty kart-
taan punaisella rajauksella.

1.12 Yleiskaava

Alueella on voimassa Eteld-Savon ymparistokeskuksen 20.12.2001 vahvistama Saimaan ranta-
osayleiskaava. Yleiskaavassa Kiinteiston Valkola alue on yleiskaavassa osoitettu merkinnalla A,
asuntoalue sekd M-1, maa- ja metsatalousvaltainen alue, jonka rantarakennusoikeus on merkitty
kartalle. Muilla kuin ranta-alueilla voi rakentaa yleisesti hyvaksytyn hajarakennusoikeuden puit-
teissa.

LY

nEWS ‘ A
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Ote Saimaan rantaosayleiskaavasta



Mikkelin kantakaupungin osayleiskaavan 2040 alueella (hyvaksytty KV 17.6.2019) olleessa
osayleiskaavassa Valkolan kylan alue on merkitty kyldalueeksi; maaseutuasutukselle ja elinkeinoil-
le soveltuva alue. Kantakaupungin yleiskaavan laadinnan yhteydessa on todettu, etta talla alueella
voimaan jaa Saimaan OYK kantakaupungin yleiskaavan hyvaksymisen jalkeen.

1.13 Asema- ja ranta-asemakaavat

Alueella ei ole voimassa asemakaavaa.

1.14 Pohjakartta

Pohjakarttana kdytetdan maastokarttaa rasterimuodossa.

1.2 Maanomistus

Kaavamuutosalue on yksityisessa omistuksessa.

13 Nykyinen maankaytto

Pihapiiri ja ranta

Kaavamuutosalueella, noin 220 metrin paassa rannasta sijaitsee Valkolan tilan vanha paarakennus
pihapiireineen. Pihapiirissa on kaksi suurehkoa ulkorakennusta, jotka ovat rakentuneet paaraken-

nuksen yhteyteen jo silloin, kun se on toiminut aktiivisesti maatilana. Tilan rakennukset on pidetty
nykyisen omistajan toimesta erittdin hyvassa kunnossa ja pihapiirin ilme on hyvin huoliteltu. Tilan

pihapiirin ymparistossa on aukeaa peltoaluetta, jonka lapi kulkee sahkélinja. Paatilan ja rannan va-
liin jaa sahkdmuuntamo linjoineen.

Tilan Valkola toinen ulkorakennus ja pih

e e

apiirié sekd sGhkémuuntaja pihapiirin ja rannan vilissé




Kuvia rannasta; laituri ja rantasauna sekd rannan metséalueen raja, sekd kuva vajan edustalta.

Rannassa on pienehko rantasauna ja taustalla pieni vaja, jonka ymparilla on hoidettua metsamaa-
ta. Tilan paarakennuksen ja rannan valiin jaa likkenndity yksityistie, josta tapahtuu kulku kiinteis-
toille, jotka sijoittuvat Valkolan tilan eteldpuoliselle rantakaistaleelle ja sen taustalle.

Lahialue

Alueelle on muodostunut kylamaista vakituista asutusta sekd loma-asutusta. Alueella on ve-
sisosuuskunnan yllapitdma vesi- ja viemariverkko.

2 TAVOITTEET

Yleiskaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia tilan Valkola 491-469-1-82 aluetta ja laatia kaava-
muutos siita nakokulmasta, etta nyt alueella sijaitseva Valkolan tilan paarakennus maatilamaisine
pihapiireineen ei muodosta yleiskaavan tarkoittamaa rantarakennuspaikkaa. Tilan paarakennus
seka talousrakennukset sijaitsevat yli 220 metrin padssa rannasta metsdisen osan ja yksityistien
takana, jolloin rakentamista talla alueella ei voi pitda rantaan tukeutuvana. Nykyisessa yleiskaa-
vassa tilan alue taustamaalle saakka osoitettu merkinnalla A/2, joka siis kasittaa tilan Valkola yh-
deksi rakennuspaikaksi seka viereiset naapuritilat yhdessa toiseksi rakennuspaikaksi. Yleiskaavassa
[ahiympadriston taustamaa on osoitettu merkinnalla M-1, maa- ja metsatalousvaltainen alue, jonka
rantarakennusoikeus on merkitty kartalle. Muilla kuin ranta-alueilla voi rakentaa yleisesti hyvaksy-
tyn hajarakennusoikeuden puitteissa.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on selkeyttaa kaavatilannetta niin, ettd talouskeskuksen alue jaa
kaavassa ns. kuivanmaan, eli hajarakentamisen piiriin ja ranta-alue jaa omaksi rakennuspaikak-
seen. Kyseessa on vanha maatila, jolla on paarakennuksen yhteydessa hyvakuntoisia suuria ulko-
rakennuksia, jotka halutaan sailyttaa. Tasta syysta myos kaavalla halutaan turvata myos kookkai-
den ulkorakennusten sailyttdminen ja yllapitoon liittyva kehittaminen. Siksi esitetdaan pihapiirin
osoittamista alkuperaisen kayttotarkoituksen mukaan maatilan talouskeskuksen alueeksi.



Tavoitteena on muodostaa yleiskaavalla rantaan jatkossakin rakennuspaikka, eli kaavatilanne ei

rannalla kdytannossa katsoen muutu nykytilanteeseen ndahden. Taustamaa on tavoitteena osoit-
taa maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi ja taustamaalla sijaitseva paarakennus talousraken-

nuksineen on tavoitteena osoittaa maatilaksi alkuperaisen kayttotarkoituksen mukaisesti. Siten

voidaan turvata myds talousrakennusten yllapitoon liittyva kehittaminen.

3 YLEISKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Maanomistaja on neuvotellut kaavan tavoitteista Mikkelin kaupungin yleiskaavoittajan seka kaa-
voituspaallikon kanssa syksylla 2019. Talloin on alustavasti todettu, ettda kaavamuutokselle |6yty-
vat edellytykset ja prosessi voidaan kaupungin puolesta aloittaa. Yleiskaavoittaja on esittanyt alus-
tavan kaavaluonnostelman alueesta.

Maanomistajaa on ohjeistettu laadituttamaan kaava-asiakirjat ja maksamaan siitd muodostuvat
kustannukset seka kuulutusmaksut. Kaupungin tehtavaksi jaa virallisen kaavaprosessin hoitami-
nen nahtavilld oloineen ja kuulemisineen.

Kaavan laatija Karttaako oy on keskustellut Mikkelin kaupunkisuunnittelun kanssa kaavatyon alus-
tavista tavoitteista kevaalla 2020 ja prosessi on paatetty aiemman kaupungin yleiskaavoittajan
esityksen pohjalta kdynnistaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on tarkemmin esitelty osallistumisen jarjestaminen. Kaa-
valuonnoksen kuulemisvaiheessa (MRL 62 ja 63§) jatettdva palaute otetaan huomioon kaavaeh-
dotusta laadittaessa. Viranomaisneuvottelu jarjestetdaan tarpeen mukaan.

4 OSAYLEISKAAVAMUUTOKSEN KUVAUS JA PERUSTELUT

4.1. Kaavan rakenne

Kaavaluonnos:

KAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET:

ASUNTOALUE
Numero kirjaintunnuksen jalkeen osoittaa kuinka monta yhden asunnon kasittavaa asuinrakennuspaikkaa
alueelle saa muodostaa.

Al

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, JONKA RANTARAKENNUSOIKEUS
M-1 ON MERKITTY KARTALLE
Muilla kuin ranta-alueilla voi rakentaa yleisesti hyvaksytyn hajarakennusoikeuden puitteissa.

| —
| am -) MAATILAN TALOUSKESKUS
~——

Valkolan tilan rannalle jaa voimaan merkintd A/1. Muilta osin tila muuttuu maa- ja metsatalous-
valtaiseksi alueeksi M-1. Valkolan paarakennuksen ympdrille osoitetaan merkintd am- maatilan ta-
louskeskus.



4.2. Kaavan mitoitus

Kaavamuutoksella osoitetaan:

A/1 -aluetta noin 0,8 ha

M-1 aluetta noin 2,4 ha.

Kaavamuutosalueen koko on yhteensa 3,2 ha.

Rakennusoikeus ja esim. etdisyydet rantaviivasta perustuvat kaupungin rakennusjarjestykseen.
Otteita nykyisesta rakennusjarjestyksesta (2017):

Ranta-alueelle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen ja enintéién kaksikerroksisen asuintalon tai lo-
marakennuksen sekd enintddn neljé sen kdyttétarkoitukseen soveltuvaa talousrakennusta. Vahdi-
sempid rakennelmia saa rakennuspaikalla olla edelld mainittujen liséksi kaksi, kun sallittu raken-
nuspaikan kerrosala ei ylity.

Rantaosayleiskaavoissa, joissa rakennusoikeus on sidottu rakennusjérjestykseen, noudatetaan
kaavan vahvistamishetkelld voimassa olleen rakennusjérjestyksen mdédrdyksié rakennusoikeudes-
ta.

Vakituisen asunnon rakennuspaikalla rakennusten yhteinen kerrosala saa olla enintddn 400 m2 ei-
kd se saa ylittédd 10 %:a rakennuspaikan pinta-alasta.

Rantavyéhykkeelle rakennettaessa tulee kiinnittdd erityistd huomiota rantamaisemaan, rakennus-
ten muotoon, ulkomateriaaleihin, véritykseen ja korkeusasemaan. Rantavyéhykkeen kallioperdidi,
maa-aineksia tai kasvillisuutta ei saa tarpeettomasti poistaa tai muuttaa.

Rakennuksen etdisyyden rantaviivasta ja rakennusten sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellai-
nen, ettd maiseman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mukaan sdilyy.

Rakennuksen sijoittamisessa on aina otettava huomioon maiseman erityispiirteet. Rakennusval-
vontaviran- omainen voi mddrdétd rakennuksen sijoitettavaksi myéhemmin esitettyjd metrimddrié
kauemmaskin, mikdli se alueen erityispiirteet huomioiden on tarpeen, kun huomioon otetaan ra-
kennuksen koko, muoto ja vdiritys.

Rakennuksen etdisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee olla vdhintéén alla
olevan taulukon mukainen sekd sijainnin sellainen, ettd maiseman luonnonmukaisuus mahdolli-

suuksien mukaan sdilyy.

Asuin- tai lomarakennus ja vierasmaja:

Kerrosala véhimmdiisetdisyys rannasta
enintédén 120 m2 30m
yli 120 m2 — enintddn 200 m2 40m
yli 200 m2 50m

Yksikerroksinen talousrakennus tai rakennelma:

Kerrosala vdhimmdiisetdisyys rannasta
enintéén 15 m2 10m
yli 15 m? - enintédn 25 m2 20m
yli 25 m2 30m



Saunan, jonka kerrosala on enintddn 25 m2 ja pohjapinta-alaan laskettavat katokset enintéién 15
m? sekd parven siscikorkeus alle 1600 mm, saa rakentaa véhintdén 10 metrin etdisyydelle keskive-
denkorkeuden mukaisesta rantaviivasta, mikdli rakennus muuten sopeutuu ympdristéén.

Saunan, jonka kerrosala on enintédn 35 m2 ja pohjapinta-alaan laskettavat katokset ja terassit
yhteensd enintddn 20 m? seké parven sisikorkeus alle 1600 mm, saa rakentaa 20 metrin etdisyy-
delle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta, mikdli rakennus muuten sopeutuu ympdris-
téon.

Keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta 10 - 20 metrin etdisyydelle saa rakentaa tai sijoit-
taa yhteensd enintdiédn kolme rakennusta tai rakennelmaa, joista enintddn kaksi saa olla raken-
nuksia.

Luhtiaitan tai muun kaksikerroksisen rakennuksen etdisyys keskivedenkorkeuden mukaisesta ran-
taviivasta on oltava véhintddn 30 metridi.

Venevajan etdisyys keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta ratkaistaan tapauskohtaisesti
huomioiden erityisesti maisemalliset ndkékohdat. Rakennuksen harjasuunta tulee olla kohtisuo-
rassa rantaan néhden.

Alin suositeltava rakentamiskorkeus on kerran sadassa vuodessa esiintyvd ylin tulvakorkeus (HW
1/100) + harkinnan varainen lisdkorkeus, joka on rakennustyypistd johtuva lisdkorkeus, ilmaston-
muutoksesta aiheutuva, vesistén ominaisuuksista johtuva lisikorkeus tai avointen ulapoiden ran-
noilla harkinnanvarainen aaltoiluvara. Aallokko tulee ottaa huomioon rakentamiskorkeudessa Id-
hinné vain suurten selkien rannoilla. Koska samankin jérven eri ranta-alueilla vapaa ulapan pituus
ja rannan kaltevuus ovat erilaisia, ei tétd aaltoiluvaraa voi antaa jdrvikohtaisesti, vaan se tulee ar-
vioida kullekin ranta-alueelle erikseen.

4.3 Kaavan perustelut

Valkolan tilalla 491-469-1-82 on Saimaan Rantaosayleiskaavassa 1998 merkitty 1 rantarakennus-
paikka. Kun Valkolan tilan rakennukset on rakennettu osittain 1800-luvulla ja osittain 1930-luvulla
ja ne sijaitsevat noin 220 m:n pdassa rannasta, on alueen yleiskaavassa kaavoittaja varsin selvasti
tarkoittanut, etta tilalla on nykyisen paarakennuksen lisaksi yksi rantarakennuspaikka. Jos néin ei
olisi, ei rantarakennusoikeutta olisi tuolloin yleiskaavaan merkitty, koska nykyinen paarakennus jo
oli olemassa. Kaavamuutoksen osalta tilanne on siis kdytanndssa selkeyttava.

Mikkelin kaupungin rakennusjarjestyksen maarays ranta-alueesta:

Ranta-alue

Ranta-alueella tarkoitetaan jokeen, jdrveen, lampeen tai vastaavaan vesistéon rajoittuvaa
aluetta, jolla rakentaminen tukeutuu rantaan ja joka ulottuu n. 150 metrin etdisyydelle kes-
kivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Etdisyys voi olla suurempikin, kun arvioidaan
tapauskohtaisesti mm. alueen maisemaa, maasto-olosuhteita ja rakentamistiheyttd.

Edellda mainituilla perusteilla on selkeaa, etta tilan Valkola pdarakennusta pihapiireineen ei voi
katsoa rantarakentamiseksi.

Alueella ei ole yleiskaavoituksen yhteydessa tai muuten tullut esiin erityisia luonto- tai maisema-
arvoja. Maisemaltaan Valkolan tilakeskuksen alue sijoittuu peltoaukean reunamille ja pihamaalta
rannan suuntaan katsottuna maisema on puustoista, eikd nakoyhteytta vesistolle kdytannossa
ole. Tama osaltaan myos vaikuttaa siihen, ettd rantayhteytta ei todellisuudessa ole.



Ranta-alueella on siistitty kapea kaistale, jossa kasvaa siistitty nurmi seka harvakseltaan nuorehko-
ja lehtipuita. Kaistaleen jalkeen alkaa havupuuvaltainen metsikkdinen alue, joka peittda tehok-
kaasti nakyman paarakennukselle ja ranta-alueen ja tilan véliselle tielle. Ranta-alue kohoaa loivas-
ti kohti tieta ja alue soveltuu ndin erinomaisesti rakentamiseen. Rakennusta varten rannassa on-
kin muutaman kymmenen metrin pdassa rannasta ikaan kuin valmis hyllymainen osa, johon uusi
rakennus kauniisti istuu. Ranta on siis rakentamiseen soveltuva ja rakentamiseen on varattu sopi-
va tila, joka on myds Mikkelin kaupungin rakennusjarjestyksen mukainen.

Alueelle on valmis tieyhteys, sdhkot seka vesiosuuskunnan vesijohto. Alue on rakentunut kyla-
maiseksi alueeksi ja esimerkiksi taustamaalle, Valkolan tilan viereisille kiinteistdille ranta-alueen
ulkopuolelle on saanut rakennuslupia yleiskaavassa M-1 alueeksi osoitetulle rannan taustalle vuo-
den 2004 jalkeen. Naissa rakennusluvissa perusteena on ollut sijoittuminen ranta-alueen ulkopuo-
lelle, yksityistien taakse, jolloin ei ole ollut kyse rantaan tukeutuvasta rakentamisesta. Valkolan ti-
lan paarakennus sijaitsee kauempana pihapiiristd kuin ndama myéhemmin rakennetut rakennuk-
set, joten on maanomistajien tasapuolisen kohtelun nimissa perusteltua, ettd myos Valkolan tilan
padrakennus pihapiireineen katsotaan sijoittuvaksi hajarakentamisen piiriin naapuritilojen kanssa.
Koska Valkolan tila katsotaan olevan alueen alkuperdinen emétila, tulee sille myos osoittaa sille
kuuluva rantarakennusoikeus. Silla on edelleen alueen selkeasti pisin rantaviiva (noin 170 metria).
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Tilan Valkola alue ja alueen kiinteistéjaotus rantaviivoineen

Rantarakennuspaikka A/1 on kaavamuutoksessa osoitettu noin 0,8 hehtaarin suuruiseksi ja sille
on osoitettu rantaviivaa noin 80 metria, eli tayttda hyvin Mikkelin kaupungin rakennusjarjestyksen
maardykset rakennuspaikan koosta. Tilalle jaa viela rakentamiselta vapaata rantaviivaa, joka on
osoitettu M-1 alueena. Nailtd osin kaavaratkaisua on alkuperdiseen yleiskaavaan nahden vain tar-
kistettu.

5 KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
5.1. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Rantakiinteist6lla rakentaminen mahdollistuu tai oikeastaan selkeytyy ja kaavateknisesti muutos

tapahtuu paaasiassa ns. taustamaalla. Alue on rakentunut perinteista rantarakentamista kylamai-
7
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semmaksi alueeksi, mutta alueella on keskitetty kunnallistekniikka. Kunnallistekniikan saatavuus
alueella on mahdollistanut asutuksen keskittymisen, mikd on myos tata kaavamuutosta tukeva
seikka.

Laadittava yleiskaavan muutos on luonteeltaan tekninen eikd muuta milldan tavalla voimassa ole-
van alueen osayleiskaavan periaatteita. Kaavamuutoksen tarkoituksena on selkeyttda kaavatilan-
netta alueella ja osoittaa Valkolan tilan paarakennusten haja-asutusluonteisuus. Nain jatkossa ra-
kennusluvan myoéntaminen alueelle on selkeda. Kaavamuutoksella pyritdan saamaan Valkolantien
varrella olevat kiinteistot maanomistajien tasapuolisen kohtelun kannalta yhdenvertaiseen ase-
maan. Tama on myds muiden alueella maata omistavien etu.

5.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n

Alueella ei ole todettu erityisia luonnonarvoja, joihin kaavamuutoksella olisi vaikutuksia. Vesisto-
vaikutukset jadvat vahaisiksi, alueella on keskitetty kunnallistekniikka.

Alue on jo rakentunut, joten maisemalliset vaikutukset jaavat vahaisiksi. Alueella ei ole todettu

erityisia maisema-arvoja.

6 KAAVAN TOTEUTTAMINEN

Maanomistaja toteuttaa alueen rakentamisen omana aikataulun mukaan. Mikkelin kaupunki seu-
raa toteuttamista rakennusvalvontaprosessissa.
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