Kuntakeskuksen ja Pyhdaveden alueen osayleiskaavan muutos tilalla 507-423-1-232 Niemenranta
Ehdotusvaiheen palaute Liite

Mantyharjun tekninen lautakunta paatti kokouksessaan 19.10.2021, § 99 asettaa Kuntakeskuksen ja
Pyhadveden alueen osayleiskaavan muutoksen tilalla 507-423-1-232 Niemenranta MRA 19 §:n mukaisesti
julkisesti nahtaville. Kaava asetettiin nahtaville 18.11.-19.12.2021 valiseksi ajaksi kunnan verkkosivuille
www.mantyharju.fi -> asuminen ja ymparisto -> Kaavoitus -> vireilla ja nahtavilld olevat kaavat. Asiakirjojen
esittelyd on voinut pyytaa erikseen ajanvarauksella. Kaava-asiasta on voinut nahtavilla olon aikana jattaa
muistutuksen. Lahimpien tilojen omistajia on lisdksi tiedotettu kirjeitse.

Kuulutus nahtaville asettamisesta julkaistiin 18.11.2021 kunnan ilmoitustaululla ja verkkosivuilla.

Lausunnot kaavaehdotuksesta pyydettiin Eteld-Savon ELY-keskukselta, Eteld-Savon maakuntaliitolta,
Mantyharjun rakennusvalvonnasta ja Mikkelin seudun ymparistopalveluilta.

Asiakirjoista saapui yksi lausunto. Seuraavassa lausunto referoituna seka kaavan laatijan vastine.

Etela-Savon ELY-keskus 22.12.2021. Eteld-Savon elinkeino-. liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
viittaa edelleen kaavaluonnoksesta antamaansa lausuntoon, jossa luonnoksessa esitettyjen
rakennuspaikkojen maaraa kyseenalaistettiin, yksityisen maanomistajan rantarakentamisen kyseessa
ollessa, suhteessa muiden laajemman yleiskaavan yksityisten maanomistajien yhdenvertaiseen kohteluun.
Kaavaehdotuksen selostuksessa tosin luonnosta yksityiskohtaisemmin perusteltu, mutta ELY-keskuksen
nakemyksen mukaan jaljempana esitetylla tavalla nailld lisdperusteluillakaan tasapuolisten
rakentamismadrien toteutumista on vaikea nahda.

Kaavaselostuksessa on esitettya kaavaehdotuksen rakennuspaikkojen maaraa perusteltu osittain silla
kyseenalaisella seikalla, ettd Kallaveden yleiskaavan alueisiin kuuluvan Yla-Salmijarven rannalla sijaitsevan
rantaosuuden mukana olo toisi nyt ko. alueelle sellaista huomioitavaa rantajaksoa, joka tuottaisi nyt
kyseessa olevalle kaava-alueelle lisdrakennusoikeutta. Talta osin ELY-keskus viittaa Kallaveden
yleiskaavaratkaisuun, jonka laadinnan yhteydessa Yla-Salmijarven rantaosuuden merkitys on jo kasitelty ja
otettu huomioon siina kaavaratkaisussa. Tassa kaavassahan em. Yla-Salmijarven rantaosuus on osoitettu
maa- ja metsatalousalueena ilman lomarakentamisoikeutta.

VASTINE: Todellisuudessa Salmijdrven palstan rakennusoikeudesta on kéyténndéssd luovuttu (Pyhéveden
rannalla olevan palstan hyvdksi). Tdmd todetaan alkuperdisen ranta-asemakaavan selostuksessa kohdassa
4.4.2. Pyhdveden alueella olevan ranta-asemakaavan tilanne on otettu huomioon Kallaveden kaavaa
laadittaessa.

Kaavaselostuksessa on viitattu ns. Vehmasrannan alueen rakentamistehokkuuteen. ELY-keskuksen
ndakemyksen mukaan kuntavetoisen asemakaavan laadinnassa ei maanomistajien tasapuolinen kohtelu ole
yhta maaraavassa asemassa kuin yksityisen maanomistajan laatimassa yleiskaavassa, eika niiden
lopputulosta voi taman takia rinnastaa toisiinsa.

VASTINE: Myés Vehmasrannan kaavan taustalla on yksityinen taho.

Kunnallistekniikkaan liittymismahdollisuus, vaikkei sitad olekaan kaavamaarayksena ehdotukseen
sisallytetty, luo ELY-keskuksen mukaan edellytyksen esitetylle kaavamaaraykselle, jonka mukaan alueelle
voi toteuttaa myos pysyvaa asumista palvelevaa rakentamista. Tamakaan seikka ei kuitenkaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen nakokulmasta ELY-keskuksen kasityksen mukaan voi
olla perustelu esitetyn huomattavan tehokkaan rantarakentamisen osoittamiselle.

VASTINE: Alueella on télld hetkelld kunnallistekniikka valmiina. Kaavamddrdystd vesihuoltoon liittymisen
ehdottomasta pakollisuudesta ei ole voitu antaa, silld aluetta ei ole vield osoitettu vesihuoltolaitoksen
toiminta-alueena. Kaavamdidrdyksiin (yleiset mddrdykset) on kuitenkin annettu vahva suositus liittymisestd
keskitettyyn kunnallistekniikkaan; “Alueella suositellaan ensisijaisesti liittémddn kiinteistot keskitetyn
kunnallistekniikan piiriin.”.
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Aiemmin tilan ranta-alueellehan on rakennettu jo kolme lomarakennusta, jolloin laskennallinen
rakentamistehokkuus on jo huomattavan korkea, noin 7,8 rakennuspaikkaa rantakilometria kohti. Esitetylla
neljannen rakennuspaikan muodostamisella rakentamistehokkuus nousisi jo yli 10 rakennuspaikkaan
rantakilometria kohti. Vaikka Kuntakeskuksen ja Pyhdveden osayleiskaava talla kohdin ei osoitakaan mitdaan
lukuarvoa rakentamisen maarélle, ei senkaan perusteella voi ELY-keskuksen kasityksen mukaan paatya
esitettyyn lopputulokseen. Lisdksi on otettava huomioon, etta tilan ranta-alueen rakentamisesta vapaa
ranta-alue kaventuisi entisestdan ja on kyseenalaista myos se, onko kaavaehdotus talta osin ranta-alueen
yleiskaavalle asetettujen erityisten sisaltdvaatimusten mukaista.

VASTINE: Mitoitusta tarkasteltaessa on muistettava ja myéds otettu huomioon kaavatyén Iéhtékohta,
suunnittelualueella on nykyisin voimassa olevassa ranta-asemakaavassa omarantaisia
lomarakennuspaikkoja sekd liséiksi rantasauna, ja alle 100 metrin pddssd rantaviivasta lomarakentamista.
Yhteensd alueen rakennusoikeus on ranta-asemakaavassa yli 1800 k-m2, josta suurin osa sijoittuu alle 100
metrin pddhdn rannasta. Kaavamuutoksen tarkoituksena on siis véhentdé rantaan tukeutuvien
rakennuspaikkojen mddrdd ja pienentdd alueen rakentamistehokkuutta. Voidaankin todeta, ettd nyt
esitetyn kaavaratkaisun haitalliset vaikutukset mm. luonnonarvoille, maisemalle ja ldhialueen muille
asukkaille pieneneviit hyvin merkittédvdsti suhteessa nykyisen ranta-asemakaavaratkaisun sallimaan
maankdyttéon. Ndmd ldhtékohdat huomioon ottaen mitoituksen suora vertailu muihin yleiskaava-alueen
tiloihin ei ole kohtuullista.

Edelld esitetyn lisdksi on huomioitava alkuperdisen yleiskaavan mitoitusperiaate, jonka mukaan taajaman
Idhialueelle ei kdytetd rantaviivan pituuteen tai alueen pinta-alaan perustuvaa mitoitusta. Mitoitus on siis
tdlld alueella jétetty tapauskohtaisesti harkittavaksi. Korkeampaa mitoitusta puoltaa siind tapauksessa
myé6s aiemmin mainittu keskitetyn kunnallistekniikan sijainti alueella.

On myds huomioitava, ettd yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa (MRL 39 §). Mitoituksen osalta on myds hyvin perusteltua puhua tdssé yhteydessd ns.
saavutetusta edusta (rakentamismddrd). ELY-keskuksen esittdmd rakennuspaikkojen véihentdminen
aiheuttaisi sen, ettei maanomistajalle jdisi syytd edes kumota alueen ranta-asemakaavaa.

Mantyharjun rakennuslautakunnan lausunto 1.2.2022. Yleiskaavassa suunniteltu kdyttotarkoitus ARA on
jarkeva valinta tdman hetkisen yleisen suuntauksen (asumista siirtyy ranta-alueille) tarpeeseen vahentaen
poikkeamistarpeita, mutta kaavamitoitus tulee tarkastella ja toteuttaa yleisesti maanomistajia
tasapuolisesti kohtelevalla tasolla.

VASTINE: Mitoituksen osalta vastine edellisessé kohdassa. Muilta osin merkitéén lausunto tiedoksi.

Yleiskaavassa osoitetut rakennuspaikat ovat kooltaan noin 6000 m?, joka on kdytanndssa todettu toimivaksi
vahimmadiskooksi, joten niiden kasvattamisesta ei ole rakennusvalvonnan ndkemyksen mukaan haittaa.

Kokonaisuudessaan toteutuvan yleiskaavaehdotuksen nahdaan helpottavan rakennusvalvonnan tyota,
koska se selkeasti vahentda poikkeamistarpeita.

VASTINE: Merkitddn tiedoksi.

Kaavaehdotukseen ei ole saapuneen palautteen perusteella tarpeen tehdd muutoksia, vaan kaava voidaan
seuraavaksi vieda hyvaksymiskasittelyyn. Hyvaksymiskasittelyssa tulee huomioida kaavojen
hyvaksymisjarjestys, eli yleiskaavan muutos tulisi hyvdksya ennen ranta-asemakaavan kumoamista.
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