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TUOSAN SAAREN LANSIRANNAN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

ALOITE
Aloitteen ranta-asemakaavan muuttamisesta on tehnyt Kiinteisté Oy Lappeenrannan Griini.

SUUNNITTELUALUE
Alue sijaitsee noin kuusi (6) kilometria koilliseen Lappeenrannan keskustasta.

Ranta-asemakaavan muutos koskee tilaa Lappeenrannan Griini 405-467-1-14, jolle on 29.9.2008
hyvaksytty ja 17.11.2008 voimaan tullut ranta-asemakaava. Muutettava alue on RM- korttelit 2 — 4
seka niihin liittyvat lahivirkistys- (VL), katu- ja autopaikkojenkorttelialue (LPA).

Alue sijaitsee Tuosan saaren lansirannalla Vehkataipaleentien ja Saimaan vesisté6n kuuluvan Puo-
minlahden véliselld ranta-alueella, Sudensalmen eteldpuolella. Alueen pinta-ala on noin 9,5 ha.
Suunnittelualueen sijainti ndkyy edella olevilla kartoilla.
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SUUNNITTELUN TAUSTA JA TAVOITTEET

Suunnittelun tavoitteena on muuttaa matkailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen
korttelialueet (RM-1) ja rantavydhykkeelld oleva lahivirkistysalue (VL) loma-asuntojen korttelialueiksi
(RA) ja muu osa lahivirkistysalueesta maa- ja metséatalousalueeksi, jolla on erityisid ymparistdarvoja,
alue sailytetaan metsana (MY-1). Voimassa olevien ja muutettavien korttelialueiden rakennusoikeus
on noin 2600 kem2. Muutoksella on tarkoitus muodostaa omarantaisia RA- rakennuspaikkoja, joiden
rakennusoikeus on yhteensa 1920 kem2 (lomarakennukset a’ 280 kem2 ja rantasaunat a’ 40 kem2).

YLEISKAAVA

Alue kuuluu 26.5.2003 hyvaksyttyyn oikeusvaikutuksettomaan Tuosan osayleiskaava-
alueeseen seka Keskustaajaman osayleiskaavaan 2030, itdinen osa-alue, joka on ollut MRA
32 § mukaisesti nahtavilla 5.-26.6.2017.

Osayleiskaavaehdotuksessa suunnittelualue on merkitty kaavamerkinnalla RM/RA eli matkai-
lupalvelujen alue/loma-asuntoalue seka virkistysalueeksi. Kaavamaarayksen mukaan alueen
lopullinen kayttotarkoitus ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia alueen kaupunkikuvaan ja yhdyskuntatalouteen.
Kaavan toteuttamisen vaikutuksia arvioidaan kaavaprosessin aikana. Osa vaikutuksista ulottuu varsi-
naista suunnittelualuetta laajemmalle. Vaikutusalue maéaritelldan kunkin vaikutuksen kohdalla yksildlli-
sesti, silla arvioitavat vaikutukset ovat luonteeltaan erilaisia.

1. Ekologiset vaikutukset v 4. Sosiaaliset vaikutukset

Maa- ja kalliopera ] * Palvelujen saatavuus

Kasvi- ja eldinlajit e [hmisten elinolot ja elinymparisto

Pinta- ja pohjavesi :

Luonnon monimuotoisuus ja viher-

yhteydet

- » Maisema
i e s ot s e o 5. Kulttuuriset vaikutukset

e Yhdyskuntarakenne

* Rakennukset ja rakenteet seka
yhdyskuntatekniset huollon ver-
kostot

Taloudelliset vaikutukset

e Aluetaloudelliset vaikutukset
‘e Infraverkon toteutuskustannuks

Kaupunkikuva
Rakennettu kulttuuriympd

3. Liikenteelliset vaikutukset

e Liikenneverkko

e Liikennemaarat, lilkkenteen toimi-
vuus ja liilkenneturvallisuus

e Liikennemelu

e Joukkoliikenne ja kevyen liikkenteen
yhteydet

altakunnallisten alueidenkdyttétavo
en toteutuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.4.2017 Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutos
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OSALLISET

Suunnittelussa ovat osallisia ainakin seuraavat viranomaistahot ja sidosryhmét:

' LAPPEENRANNAN KAUPUNKI
Kaakkois-Suomen elinkeino-, ;.; ® Elinvoima ja kaupunkikehitys- toi-
liikenne- ja ympéristokeskus | miala (kaupunkisuunnittelu, maa-
o Ympiristd ja luonnony : omaisuuden hallinta, kadut ja ym-
arjalan pelastuslaito péristd), rakennusvalvonta
VIUS ‘ * Llappeenrannan seudun ympdristo-
toimi

ALUEEN ASUKKAAT, YRITTAJAT JA YHDISTYKSET

e e A e

i MUUT
- e Telia Sonera Oyj

. e ElisaOyj

~« mahdolliset muut osalliset

MAANOMISTAJAT, VUOKRALAISET JA
NAAPURIT

/:SALUSTUMISEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN \

Kaavoituksen vireille tulosta ilmoitetaan lehtikuulutuksella kaupungin virallisessa
ilmoituslehdessd, Eteld-Saimaassa.

Kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovaiheista ilmoitetaan kaupungin
ilmoitustaululla ja Etela-Saimaassa. Ldhialueen asukkaita ja maanomistajia informoi-
daan henkilokohtaisilla kirjeilld ranta-asemakaavaluonnoksen nahtavilld olosta.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnitte-
lussa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. kerros) ja kaupungin internet-sivulla
www.lappeenranta.fi > Rakentaminen ja maankdytto > nahtavilld olevat kaavat.

Mahdolliset luonnosvaiheessa annettavat mielipiteet ja ehdotusvaiheen muistutuk-
set toimitetaan kirjallisina Lappeenrannan kaupungin kirjaamoon osoitteella PL 11,

\53101 Lappeenranta tai kirjaamo@lappeenranta.fi

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.4.2017 Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutos
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KAAVAPROSESSI

TYON KAYNNISTAMINEN OSALLISTUMINEN

e Osallistumis- ja arviointisuunniteiman (OAS) laatiminen (MRL
63 §).
¢ Alustavan ranta-asemakaavaluonnoksen laadinta ja ymparistévaikuius %VIOITU MEATPAA

yleispiirteinen selvittaminen sek& luontoselvityksen laatiminen. aavaehdotus pyritsan
laittamaan nahtaville syk-

sylla 2017.
RANTA-ASEMAKAAVALUONNOS
e Nahtavilla olo ja valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 62 §,
MRA 30 §)
o Ranta-asemakaavaluonnoksen, OAS:n ja kaavan valmiste- Osallisilla on mahdollisuus
luaineiston asettaminen nahtaville. Lausunnot viranomaisil- antaa kirjallinen mielipide
ta ja kaupungin hallintokunnilta. kaavaluonnoksesta.

* Ranta-asemakaavaluonnoksen tarkistaminen saadun pa-
lautteen pohjalta. Kaavanlaatijan vastineet annettuihin mielipi-
teisiin ja lausuntoihin.

RANTA-ASEMAKAAVAEHDOTUS

* Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti nahtaville (MRA 27 §)

o Kaupunkikehityslautakunnan ja kaupunginhallituksen kasit- Osallisilla on mahdollisuus
telyt. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahtavil-
le 30 paivaksi (MRA 27 §). Nahtaville asettamisesta tiedo-
tetaan lehtikuulutuksella.

o Tarvittaessa lausunnot viranomaisilta (MRA 28 §). Tarvitta-
essa viranomaisneuvottelu (MRA 26 §) lausuntojen saavut-
tua.

o Kaavanlaatijan vastineet mahdollisiin muistutuksiin ja lausuntoi-
hin vastaaminen

e« Ranta-asemakaavaehdotuksen mahdollinen tarkistaminen
ja kaavaehdotuksen asettaminen tarvittaessa uudelleen nahta-
ville tai niiden kuuleminen erikseen, joita muutokset koskevat
(MRA 32 §).

tehda kirjallinen muistutus
kaavaehdotuksesta.

KAAVAN HYVAKSYMINEN

o Kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasittelyt (MRL 52
§). Tiedottaminen hyvaksymispaatoksesta (MRL 67 §).

MUUTOKSEN HAKU KAAVAN HYVAKSYMISESTA
¢ Kaupunginvaltuuston paatoksesta voi valittaa Ita-Suomen Hal-
linto-oikeuteen (MRL 188 §) ja edelleen Korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.
Kaavan laatijan yhteystiedot
Insindéritoimisto Aloo Lei
OrSavoitn suiteun | OO MO IINN O e
kuluessa tarvittaessa muut- HIH S8 HERRE N P LRARI, PR
taa ja taydentaa. 0440 555 195. Sdahkoposti alpoe.leinonen@gmail.com

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.4.2017 Tuosan ldnsirannan ranta-asemakaavan muutos
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Ranta-asemakaava-alue

LAUSUNNOT:

Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Ympéristo ja luon-
nonvarat

Etela-Karjalan liitto

Museovirasto

Etela-Karjalan pelastuslaitos

Maaomaisuuden hallinta

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos

Naapurikiinteistot

Kadut ja ymparisto

Rakennusvalvonta

Lappeenrannan seudun ymparistotoimi
Lappeenrannan Energiaverkot Oy
Telia Sonera Finland Oyj

Elisa Oyj

13.4.2018
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‘% Elink@ino:, likenne- ja Lausunto KASELY/910/2017
ymparistokeskus
10.7.2017
Lappeenrannan kaupunki 1 2 0.- 2017
Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala /. W
Kaupunkisuunnittelu o O 20 /7
Kirjaamo Ld 7.9/ /0. 0. 0. m/w/é‘

PL 11
53101, LAPPEENRANTA

Viite:

Lappeenrannan kaupungin 21.6.2017 saapunut lausuntopyyntd, joka koskee Tuosan saaren lan-
sirannan ranta-asemakaavan muutosta Lappeenrannan kaupungissa

Sahkdposti:

kirlaamo@Ilappeenranta.fi;
matti.veijovuori@lappeenranta.fi;
hanna-maija.marttinen@lappeenranta.fi;
pasi.leimi@lappeenranta.fi;
alpoe.leinonen@gmail.com;
maarit.pimia@lappeenranta.fi;
tuomas.talka@ely-keskus.fi;

Asia:

Lausunto viitekohdassa mainitusta ranta-asemakaavan muutoksen valmisteluaineistos-
ta/luonnosvaiheesta

Lausunnon antaja Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus
(ELY-keskus)
PL 1041, 45101 Kouvola
Puhelin: 0295 029 000
kirjaamo.kaakkois-suomi@ely-keskus.fi
Faksi: 05 379 4550

Yhteyshenkil6/asian esittelija: Pekka Kosunen, lakimies
Puhelin: 0295 029 248

Matkapuhelin: 040 831 36 00
pekka.kosunen@ely-keskus.fi

Lausunto

ELY-keskus lausuu sille kuulemista varten toimitettujen asiakirjojen, joi-
ta ovat sdhkopostildhete, lausuntopyynté. kuulutus, ranta-asemakaavan
selostus 15.6.2017, luontoselvitys 2016 ja liito-oravatdydennys 2017,

osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 24.4.2017, kaavakarttaluon-

KAAKKOIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS
Vaihde 0295 029 000 Salpausselankatu 22
www.ely-keskus.fi/kaakkois-suomi PL 1041, 45101 Kouvola
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noksia seké kaavamerkintoja ja kaavamaarayksia, eli luonnosvaiheen
valmisteluaineiston johdosta seuraavaa:

1. ELY:n siséinen lausuntokierros

ELY:n sisélla suoritettiin sisdinen lausuntokierros, jossa seitsemaélle eri
erityisalojen asiantuntijalle lahetettiin 21.6.2017 huolimatta meneillaan
olevasta kesdlomakaudesta séhkdpostitse pyynto esittdd nakemyksen-
sd kyseessa olevasta ranta-asemakaavamuutoksesta. Viimeinen méaa-
rapaiva nakemyksen esittdmiselle oli torstai 13.7.2017 ja kommentteja
oli saapunut 10.7.2017 mennessa viisi kappaletta.

Yhdelté asiantuntijalta tuli jo 21.6.2017 automaattinen vastaus, ettd han
on lomalla aina 24.7.2017 asti.

2. Aloitteentekija
Aloitteentekijand muutokselle on Kiinteistd Oy Lappeenrannan Griini.
3. Maanomistus

Koko suunnittelualueen omistaa Kiinteisté Oy Lappeenrannan Griini (c/o
Skanska Talonrakennus Oy).

4. Tausta ja tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa matkailua palvelevien rakennusten ja loma-
asuntojen korttelialueet (RM-1) ja rantavydhykkeellé oleva lahivirkistys-
alue (VL) loma-asuntojen korttelialueeksi (RA) ja muut osat lahivirkis-
tysalueesta maa- ja metséatalousalueeksi, jolla on erityisid ympéristdar-
voja ja alue sailytetdan metsana (MY-1).

Voimassa olevien ja muutettavien korttelialueiden rakennusoikeus on
noin 2600 km?. Muutoksella on tarkoitus muodostaa omarantaisia RA-
rakennuspaikkoja, joiden rakennusoikeus on yhteensé 1920 km? (loma-
rakennukset a 280 km? ja rantasaunat a 40 km?).

Muutoksella on tavoitteena suunnitella houkuttelevia loma-asuntojen ra-
kennuspaikkoja lahelle Lappeenrannan keskustan palveluja ja Tuosan
golfkenttaa.

Skanska Talonrakennus Oy:n (Kiinteistd Oy Lappeenrannan Griini) ran-
ta-asemakaavan muuttamista koskevassa 14.12.2016 paivatyssa ha-
kemuksessa on perusteena kaavamuutokselle esitetty muun muassa,
ettd ranta-asemakaavan mukaista kayttda ei ole pystytty toteuttamaan,
koska talla hetkelld loma-asuntomarkkinoiden kysynté painottuu oma-
rantaisiin loma-asuntoihin ja matkailupalveluista on Lappeenrannan
alueella ylitarjontaa, mitka seikat eivat ELY-keskuksen mielesta voi si-
vuuttaa ja mitatdidéd muita kaavoituksessa ja varsinkin tassé ranta-
alueen kaavoituksessa noudatettavia kdytant6ja ja sdannoksia.
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5. Ranta-alueita koskevat erityiset s&&nnékset

Ranta-alueita koskevat erityiset sddnndkset ovat maankaytto- ja raken-
nuslain (MRL) 10 luvussa, jossa on viitattu myds muihin lainkohtiin.

6. Suunnittelualue

Muutosalue sijaitsee noin 6 kilometrin etaisyydella koilliseen Lappeen-
rannan keskustasta Tuosan saaressa Vehkataipaleentien ja Saimaan
vesistodn kuuluvan Puominlahden véliselld alueella Sudensalmen ete-
lapuolella. Alueen pinta-ala on noin 9,5 hehtaaria.

Muutos koskee tilaa Lappeenrannan Griini 405-467-1-14, jolle on
29.9.2008 hyvaksytty ranta-asema kaava, mika tuli 7.11.2008 voimaan.
Muutettava alue on RM-korttelit 2-4 ja niihin liittyvat [&hivirkistysalue
(VL) seké katualue ja autopaikkojenkorttelialue (LPA).

7. Lahtékohdat, selvitys suunnittelualueen oloista

Selostuksen esitys on suppeahko, mutta riittdva, eikd sen osalta ole
huomauttamista.

8. Kaavan vaikutukset ja osalliset seké kaavaprosessi

Vaikutukset ja osalliset seka kaavaprosessi ovat esitetty OAS:ssa sel-
keasti, riittdvassa laajuudessa ja hyvassé graafisessa muodossa.

9. Asemakaavan muutoksesta yleensé

Muutoksessa ei ole huomioitu kaikkia asiaan ja sen sisadltéon vaikuttavia
seikkoja.

Rakennuspaikkojen sijoittumista rantaan niin sanotulle aralle alueelle
seka niiden lukumaarad ELY-keskus ei pida perusteltuna eikd voimassa
olevan lainsdddannén mukaisena.

10. Suhde maakuntakaavaan

Etela-Karjalan vaihemaakuntakaava on vahvistettu ymparistdéministeri-
0ssa 21.12.2011. Kaavassa suunnittelualue on osoitettu matkailupalve-
lujen alueena (RM). Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavalla, jonka
ymparistdministerid vahvisti 19.10.2015, ei siséltonsa luonteen vuoksi
ole varauksia suunnittelualueella.

Etela-Karjalan liitto on toimivaltainen viranomainen ottamaan kantaa
kaavamuutoksen ja maakuntakaavoituksen valiseen suhteeseen.

11. Suhde yleiskaavoitukseen

Kaavaselostuksen mukaan alueella on voimassa 26.5.2003 hyvaksytty
Tuosan oikeusvaikutukseton osayleiskaava, jossa alue on merkitty mat-
kailupalvelujen alueeksi (RM), jonka kaavamaarayksen toiseksi viimei-
sessa virkkeessa on todettu, ettd yksityiskohtainen rakentaminen rat-
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kaistaan ranta-asemakaavalla, sekd maa- ja metsatalousvaltaiseksi
alueeksi (M). Kaavamaarayksen viimeisessa virkkeessa on todettu, etta
RM-alueella sallitaan venevalkamatyyppisen rantautumispaikan raken-
taminen.

Alueelle ollaan laatimassa oikeusvaikutteista Lappeenrannan keskus-
taajaman osayleiskaavaa 2030 (Itdinen osa-alue). Ehdotuksessa alue
RM/RA-merkinnalld. RA-merkinta tarkoittaa loma-asuntoaluetta ja RM-
merkintd matkailupalvelujen aluetta.

Asemakaavamuutos omarantaisena rakentamisena on ristiriidassa sekd
alueella voimassa olevan yleiskaavoituksen seka laadinnassa olevan
yleiskaavoituksen kanssa, kun otetaan huomioon kaikki kaavoitukseen
ja rakentamiseen vaikuttavat seikat.

MRL 54 §:n, joka koskee asemakaavan sisaltdvaatimuksia, ensimmai-
sessd momentissa on saadetty seuraavaa: Asemakaavaa laadittaessa
on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon
siten kuin siita edelld sdadetaan.

Saman pykalan neljannessa momentissa on sdadetty seuraavaa: Jos
asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaa-
vaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon
myds mita yleiskaavan sisaltdvaatimuksista saadetaan.

Edella mainitun neljannen momentin mukainen yleiskaavan huomioon
ottaminen on esitetty kaavaselostusluonnoksen sivuilla 48 — 49.

12. Kaavamerkinnét ja kaavamé&éarédykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset eivat kaikilta osin kuten esimerkiksi
merkintd s-7 ei esitetyssé kaavassa turvaa kallioiden kasvuston saily-
mista ja esta kasvuston kulumista seka tuhoutumista.

ELY-keskuksen johtava vesitalousasiantuntija Jukka Hoytamd on kom-
mentoinut tulvakorkeudesta seuraavasti:

ELY:lle toimitetuissa asiakirjoissa on esitetty seuraavaa:

"Rakentamisessa ja rakennusten sijoittamisessa tontille tulee huomioida
Saimaan ylin tulvakorkeus (HW 1/50, joka on +77,31 metrid). Raken-
nusten alin sallittu tulvasta vaurioituva taso on +77,80 metria.”

Jukka Hoytamon mielesta kaavamaarayksen sisalto pitaisi olla seuraa-
va:

Rakentamisessa ja rakennusten sijoittamisessa tontille tulee huomioida
Saimaan keskimaarin sadassa vuodessa toistuva (HW 1/100) tulvakor-
keus.
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Alin sallittu rakentamiskorkeus (alin kosteudesta vaurioituvan raken-
nusosan korkeus) on siihen perustuen N2000+78.00 m (= N60+77.80
m).

13. Emétilaperiaatteen huomioiminen

Asemakaavan muutoksessa ei ole huomioitu rantarakentamisessa nou-
datettavaa emétilaperiaatetta, joka on tarkea tydkalu ja perusta ranta-
alueiden kaavoituksessa ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun var-
mistajana. Taman kaavamuutoksen yhteydessa tulee esittda laskelman
muodossa poikkileikkautumisajankohtineen emaétilaperiaatteen mukai-
nen vield vapaana oleva mahdollinen rantarakentamisoikeus.

Lisaksi on huomioitava kaikki rantaviivan rakentamiskelpoisuuteen vai-
kuttavat seikat.

14. Kulttuuriympéristé

Alueen kulttuurihistoriallisesta ymparistdstéd antaa lausunnon Lappeen-
rannan museot/Eteld-Karjalan museo, joka on asiassa toimivaltainen vi-
ranomainen asiallisesti, asteellisesti ja alueellisesti.

15. Arkeologiset arvot

Suunnittelualueen mahdollisista arkeologisista arvoista ja muinaismuis-
tokohteista toimivaltainen lausunnonantajaviranomainen on museovi-
rasto.

16. Pohjavesi ja arvokkaat kallioalueet

ELY-keskuksen geologi Heidi Rautanen on lausunut tdssa asiassa seu-
raavaa:

Kaavamuutosalue ei ole pohjavesialuetta.

Muutosalueella on tarkeitd, komeita ja luonnontilaisena sailytettavia ran-
takallioalueita.

17. Luonnonympaéristé

ELY-keskuksen luonnonsuojelubiologi Tuula Tanska on lausunut kaa-
vamuutoksen johdosta ja erityisesti luontoselvityksen johdosta seuraa-
vaa:

Luontoselvityksesséd arvokkaimmiksi todetut alueet on vain osittain otet-
tu huomioon kaavaratkaisussa.

Korttelin 7 rakennuspaikat ja niiden loma-asuntojen rakennusalat on si-
joitettu paikallisesti erittdin arvokkaaksi todetulle kallioalueelle, mita on
pidettdva huonona ratkaisuna. Muutoinkin I&ahes koko paikallisesti erit-
tain arvokkaaksi todettu kallioinen ranta on osoitettu loma-asuntojen ra-
kennuspaikoiksi.



KASELY/910/2017 6/7

Vaikka kaavamaarayksilla on maaratty rantakallioiden olemassa olevan
puuston sailyttamisesta ja luonnonmukaisen maaston muotojen séilyt-
tamisesta, tulee arvokas kallioymparistd rakentamisen myéta myéds
muuttumaan ja sen kasvillisuus kulumaan.

Luontoselvityksessa on arvioitu kaavamuutoksen vaikutuksia Suden-
salmen metsén Natura-alueeseen. Téma arviointi tulee siséllyttdd myods
kaavaselostuksen vaikutusten arviointiosioon.

18. Liikenne ja infrastruktuuri — vastuualue (L)

ELY:n L — vastuualueen likennejarjestelmavastaava Tuomas Talka il-
moittaa, etté liikenteellisesti muutos on hyvaksyttivissa, koska uusia liit-
tymia maantiehen ei tarvita, mutta inmettelee kuitenkin muutossuunni-
telmaa, jolla rantaviiva on tarkoitus rakentaa Iéhes tayteen.

19. Maakuntakaavan ja yleiskaavoituksen huomioiminen

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon siten kuin siité laissa saddetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisalle elinympéristolle, palvelujen alueelliselle saata-
vuudelle ja liikenteen jérjestdmiselle. Rakennettua ympéristda ja luon-
nonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havit-
taa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéristéssé on oltava riitts-
vasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenk&an elinympéristdn laadun sel-
laista merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaa-
van tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaén saa aset-
taa maanomistajille tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta
rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle ase-
tettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

&
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Alueidenkayttopaallikon sijainen Tuula Tanska
Luonnonsuojelubiologi

/’\“?;

Lakimies Pekka Kosunen
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Lappeenrannan kaupunki
Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala

(355 ) 10,08, 04.00 | 2016
Viite: 15/10.02.03.00/2017 Lausuntopyynt® 20.6.2017

LAUSUNTO TUOSAN LANSIRANNAN RANTA-ASEMAMAAKAVAN MUUTOS

Skanska Talonrakennus Oy valmistelee ranta-asemakaavan muutosta
Tuosan saaren lénsirantaan. Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
matkailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet (RM-1)
omarantaisiksi loma-asuntojen korttelialueiksi (RA).

Kaavamuutosalue sijaitsee Tuosan saaressa, Vehkataipaleen ja Saimaan
vesistédn kuuluvan Puominlahden véliselld alueella Sudensalmen
eteldpuolella. Alueen pinta-ala on noin 9,5 ha. Suunnittelualue kasittelee
rakentamatonta metsamaata.

Suunnittelualue on pagosin kallioista aluetta ja alueen rannat ovat
rakentamattomia samoin kuin laheiset saaret. Alueen puusto on
mantyvaltaista talousmets&é. Suunnittelualueella on Tuosan golfkentts
seka Tuosan leirikeskus. Alueen pohjoispuolella on loma-asutusta.
Vakituista asutusta alueella ei ole.

Alueen eteldosassa on vesiosuuskunnan vesi- ja viemariputket seka
jatevedenpumppaamot, joista suunnittelualueelle rakennetaan
vesihuoltoverkosto. Meluhaittoja alueelle aiheutuu Vehkataipaleen
yhdystieltd, mutta vaikutukset arvioidaan vahaisiksi. Alueelle ei ole tehty
erillistd meluselvitysta.

Lausunto:

Lappeenrannan seudun ympéristétoimi kunnan ymparisténsuojelu- ja
terveydensuojeluviranomaisena on tarkastanut asemakaavaluonnoksen
seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja toteaa siita seuraavaa:

— Sudensalmen metsén Natura-alueeseen mahdollisesti tarvittavan
Natura-arvioinnin tarveharkinta tulee selvittda Kaakkois-Suomen
Ely-keskukselta (Luontoselvitys sivu 15).

— Koska kaava-alue sisaltas seka paikallisesti arvokkaita etta
paikallisesti erittdin arvokkaita alueita, tulee kaavaan sisallyttas
maarays, jossa rakennusluvan yhteydessa edellytetian
tonttisuunnitelman laatimista my6s rakennusalan ulkopuolisille
alueille. M&arayksessa tulee viitata, etta suunnittelussa otetaan
huomioon kaavan liitteena olevan luontoselvityksen ympaéristolliset
I&htékohdat.



— Yleisten méaaraysten viimeista kappaletta voisi tdydentas
seuraavasti, jotta mé&aréys ohjaisi enemman alkuperaisen luonnon
ja kasvillisuuden suojelemiseen kuin puutarhamaiseen
istuttamiseen:

Rakennusten kulkuteiden ja pysékéintialueiden ulkopuolelle jazvalla
osalla rakennuspaikasta tulee mahdollisuuksien mukaan séilyttaé
alkuperéinen luonnonkasvillisuus ja tarvittaessa se tulee korvata
vastaavan tyyppisellé kasvillisuudella.

— Kaavamaaréayksiin tulee lisata maininta maaperén radonista ja sen
torjunnasta rakentamisessa.

— Laituria koskevaa maaraysta tulee tdydentsa seuraavasti:
RA-korttelialueeseen rajoittuvalle vesialueelle saa kutakin tonttia
‘kohti rakentaa yhden enintdan 15 m2 suuruisen puisen laiturin.
Kiinteén (kivista/betonista) rakennetun laiturin rakentaminen voi
edellyttds Vesilain mukaista lupaa.

Sara Piutunen
ymparistdjohtaja vs.
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Lausuntopyyntd 20.6.2017
TUOSAN SAAREN LANSIRANNAN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

Ranta-asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa matkailua
palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet
omarantaisiksi loma-asuntojen korttelialueeksi.

Maaomaisuuden hallinnalla ei ole huomautettavaa
kaavamuutosluonnokseen.

Lappeenrannassa 7.7.2017

2=z /{ai/
Riitta Puurtinen
kaupungingeodeetti

Elinvoima ja kaupunkikehitys | Maaomaisuuden hallinta
PL 38, 53101 Lappeenranta | Villimiehenkatu 1 | puh. (05) 6161
kijaamo@Ilappeenranta.fi | | www.lappeenranta.fi
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TUOSAN SAAREN LANSIRANNAN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

Lappeenrannan kaupungin elinvoima ja kaupunkikehityksen
Kadut ja ymparisté —vastuualue ilmoittaa lausuntonaan otsikon
mukaiseen asemakaavaan liittyen seuraavaa:

Kaikki kaavassa esitetyt kulkuvaylat tulee esittda ohjeellisina kulku-
Itieyhteyksind, eli katkoviivamerkinta tulee jatkua kaantopaikalle asti.
Kaikki kulkuvaylat tulee rakentaa maanomistajan kustannuksella.
Kaavamerkinndista tulee poistaa merkinta "katu”, koska alueelle ei
tule osoittaa yleista katualuetta.

ELINVOIMA JA KAUPUNKIKEHITYS
Kadut ja ymparistd

) f N\

Rl Mg
Pentti Multaharju a
kaupungininsindéri vs.

Elinvoima ja kaupunkikehitys | Kadut ja ymparisto
PL 38, 563101 Lappeenranta | Villimiehenkatu 1 | puh. (05) 6161 |

kijaamo@lappeenranta.fi | www.lappeenranta.fi
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Lausuntopyyntd 20.6.2017

Tuosan saarten lansirannan ranta-asemakaavan muutos

Rakennusvalvonta ilmoittaa, etta vireilla olevasta
Tuosan saarten lansirannan ranta-asemakaavan
muutosluonnoksesta rakennusvalvonnalla ei ole huomautettavaa.

Lappeenrannassa 7.8.2017

<

/ / L///’ g 7// y A

L Paivi Salmlnen
rakennustarkastaja

———

Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala, rakennusvalvonta
PL 38, 563101 Lappeenranta | Villimiehenkatu 1, 2. krs | puh. 05 6161
kirjaamo@lappeenranta.fi | www.lappeenranta.fi
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Lausuntopyynt6 20.6.2017

LAUSUNTO TUOSAN SAAREN LANSIRANNAN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOKSESTA

Lappeenrannan Energiaverkot Oy tarvitsee liitekarttaan merkitylta alueelta
paikan puistomuuntamolle alueen sahkonjakelua varten. Muuta
huomautettavaa ei Lappeenrannan Energiaverkot Oy:lla ole kyseisesta
asemakaavan muutoksesta.

LAPPEENRANNAN ENERGIAVERKOT OY

=7 /
= Joum Horppu,ﬁﬁ

Verkostopaallikko

Liitteet Kartta halutusta puistomuuntamopaikasta

Lappeenrannan Energiaverkot Oy | Puh. 020 177 6111 | Simolantie 18 | PL 191 « 53101 Lappeenranta | lappeenrannanenergia.fi
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Wlde kets

Puistomuuntamolle

dpaikka 15m x 15m
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Kirjaamo Lappeenrannan kaupunki

Lahettdja: Martiskainen Toni <toni.martiskainen@elisa.fi> //\23/% (44)7, 7. O%@/é

Lihetetty: 21. kesakuuta 2017 11:40

Vastaanottaja: Kirjaamo Lappeenrannan kaupunki
Aihe: RE: Lausuntopyynt&_Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutos
Terve,

Elisa Oyj:lla ei ole kommentoitavaa asemakaavan muutokseen.

-toni

Toni Martiskainen

Projektipaallikko

FNS/Kiinted Access

Elisa Oyj

Lentokenténtie 3, 53600 Lappeenranta
+358 50 5062 025
toni.martiskainen@elisa.fi

www elisa.fi

From: Marttinen Hanna-Maija [mailto:Hanna-Maija.Marttinen@Ilappeenranta.fi]
Sent: 21. kesdkuuta 2017 8:19

To: kirjaamo Kaakkois-Suomi Ely-Keskus; ekpelastuslaitos; 'kirjaamo@nba.fi'; EKL kirjaamo; Puurtinen Riitta;
Kalevirta Timo; Ymparistétoimi kirjaamo; Rakval/Kirjaamo; LRE Hallintopalvelu; Vaisanen Sami; Kyllidginen Ami;
Horppu Jouni; 'production-desk@teliasonera.com'; Martiskainen Toni; Olkkonen Katja

Subject: Lausuntopyyntd_Tuosan ldnsirannan ranta-asemakaavan muutos

Tervehdys.

Skanska Talonrakennus Oy valmistelee ranta-asemakaavan muutosta Tuosan saaren lansirannalle. Pyydan
huomioimaan viestin liitteena olevan lausuntopyyntékirjeen.

Kaavahankkeen aineistot:

http://www.lappeenranta. fi/fi/Palvelut/Rakentaminen-ja-maankaytto/Kaavoitus/Vireilla-olevat-kaavat/Ranta-
asemakaavat/Tuosan-saaren-lansiranta

Ystavallisin terveisin

Hanna-Maija Marttinen
Kaavavalmistel|ja

puh. 040 809 8657
Lappeenrannan kaupunki
Elinvoima ja kaupunkikehitys
Kaupunkisuunnittelu
Villimiehenkatu 1 / PL 11
53101 LAPPEENRANTA
www.lappeenranta.fi

[Sivu #]
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Viipurin Golf Oy/ry

Vehkataipaleentie 589 7 a9
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Lappeenrannan kaupunki

Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala
Kaupunkisuunnittelu

Kirjaamo

PL11

53101 Lappeenranta

TUOSAN SAAREN LANSIRANNAN ASEMAKAAVAN MUUTOS

Viipurin Golf Oy suhtautuu myonteisesti Tuosan saaren lansirannan
rakennussuunnitelmiin.

Suunnittelussa toivomme otettavan huomioon kiinnostuksemme Viipurin Golfin
golfkentdn liittymiseksi vesi- ja viemariverkostoon.

Annan mielelldni lisdtietoja ja osallistun tarvittaessa keskusteluun meidan
kiinnostuksemme osalta.

—
7

Kari Kalin
toimitusjohtaja/toiminnanjohtaja
p. 040 540 1200
www.viipuringolf.fi
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Lappeenrannan kaupunki

PL 11

53101 LAPPEENRANTA

Viite

Asia

lausuntopyynto 21.6.2017

LAPPEENRANTA, Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutos

Lappeenrannan kaupunki on pyytanyt Museoviraston lausuntoa Tuosan lansirannan ranta-
asemakaavan muutosluonnoksesta. Museovirasto esittas arkeologisen kulttuuriperinnén
osalta lausuntonaan seuraavan.

Kaava-alue sijaitsee Tuosan saaressa, Vehkataipaleentien ja Saimaan Puominlahden
véliselld alueella Sudensalmen eteldpuolella. Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
matkailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet omarantaisiksi loma-
asuntojen korttelialueiksi.

Kaava-alueelta ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjaannoksia tai arkeologista kulttuuriperinta.
Toisen maailmasodan aikaisten sotilaskarttojen mukaan etenkin Tuosan saaren ita- ja
etelaranta ovat linnoitettuja. Linnoitettuja alueita on myés Niemisenkarjessa. Vain osa
naista kohteista on inventoitu. Sotilaskarttojen ja lidar-aineiston perusteella sotahistoriallisia
kohteita ei kuitenkaan nayttaisi olevan nyt kaavoitettavalla alueella, eikéd Museovirasto
edellyta lisaselvityksié arkeologisen kulttuuriperinnén osalta. Museovirasto pyrkii kuitenkin
tekem&én tdman syksyn aikana maastotarkastuksen kaava-alueella. Maastotarkastuksen
tuloksista ilmoitetaan kaavoittajalle.

Museoviraston ja maakuntamuseon valisen yhteistyésopimuksen mukaan rakennetun
ympéristén osalta lausunnonantaja on Eteld-Karjalan museo.

Yli-intendentti Petri Halinen

Intendentti Helena Ranta

PL 913, 00101 Helsinki, kirjaamo@museovirasto.fi, puh. 0295 33 6000, faksi 0295 33 6999, www.nba.fi
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Tiedoksi Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus
Lappeenrannan kaupunki/Eteld-Karjalan museo




Museovirasto
PL 913
00101 Helsinki

Asiakirjan nimi:
Asiakirjan paivamaara:

Diaarinumero:

Asiakirjan tunnus / Docid:

Asiakirjan allekirjoittajat:

Tarkistesumma:

LAPPEENRANTA, Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutos
11.08.2017

MV/197/05.02.00/2017

124964

Intendentti, Helena Ranta, Esittelija, 11.8.2017 8:25:25, C=FI
Yli-intendentti, Petri Halinen, Paattaja, 11.8.2017 9:02:52, C=Fl

Eyub6wKd4cJH7 2m/42/aYh0QA=

Asiakirja on sahkdisesti allekirjoitettu Museoviraston sahkoisessa tietojarjestelmassa. Lisatietoja
Museoviraston kirjaamosta (0295 33 6000, kijaamo@museovirasto.fi)

PL 913, 00101 Helsinki, kijaamo@museovirasto.fi, puh 0295 33 6000, faksi 0295 33 6999, www.nba.fi
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Lappeenrannan kaupunki
PL 11
53101 LAPPEENRANTA

Viite lausuntopyynt6 21.6.2017; Museoviraston lausunto 11.8.2017

Asia LAPPEENRANTA, Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutos

Lappeenrannan kaupunki pyysi Museoviraston lausuntoa Tuosan lansirannan ranta-
asemakaavan muutosluonnoksesta kesakuussa 2017. Museovirasto ilmoitti 11.8.2017
antamassaan lausunnossa, ettd Tuosan saarta on linnoitettu toisen maailmasodan aikana,
mutta kaava-alueelta ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjddnnoksia tai arkeologista
kulttuuriperintéa. Museovirasto lupasi tehda alueella maastotarkastuksen syksylla 2017.

Maastotarkastus tehtiin 25.9.2017. Kaava-alueelta ei havaittu toisen maailmansodan
aikaisia linnoituksia tai muuta arkeologista kulttuuriperintéa. Museovirastolla ei siten ole

huomautettavaa Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutoksesta arkeologisen
kulttuuriperinnén osalta.

Yli-intendentti Petri Halinen

Intendentti Helena Ranta

Tiedoksi Alpo Leinonen, InsinGoritoimisto Alpo Leinonen Oy

PL 913, 00101 Helsinki, kirjaamo@museovirasto.fi, puh. 0295 33 6000, faksi 0295 33 6999, www.nba.fi
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ymparistokeskus

Lappeenrannan kaupunki

5.1.2018

Elinvoima ja kaupunkikehitys / Kaupunkisuunnittelu
Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori

Villimiehenkatu 1/ PL 11

53101 Lappeenranta

Lausuntopyyntd 11.12.2018

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunto rakennusoikeuden muodostumisesta

suunnittelualueella

Hanke

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa matkailua palvelevien
rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet omarantaisiksi loma-
asuntojen korttelialueeksi.

Kaavamuutosalue sijaitsee Tuosan saaressa, Vehkataipaleentien ja
Saimaan Puominlahden valisella alueella Sudensalmen eteldpuolella.
Lappeenrannan keskustaan on noin 6 kilometria.

Rakentamisen mahdollisuudet

ELY-keskus on antanut ranta-asemakaavaluonnoksesta 10.7.2017
lausunnon. Sen liséksi, mité lausunnossa on todettu, Lappeenrannan
kaupunki pyytaa lisakannanottoa erityisesti siltéa osin, voiko ranta-
asemakaavan asiakirjoissa esitetyilla perusteilla osoittaa MRL 73 §:n
mukaista rantarakentamista esitetylla tavalla.

Rakennusoikeuden perusteeksi esitetyt asiakirjat

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksella on I&hetetty lausuntopyynnén
yhteydessa seuraavat asiakirjat (5 kpl):

Ematilaselvitys 15.11.2017
Asiakirjaan liittyy kartta, josta kdy ilmi seuraavien kiinteistdjen sijainnit:

e 405-467-1-14, Griini

e 405-414-1-5, Tuosansaari

o 405-441-6-2, Kotro

o sekd OYK 2030 mukaiset VU- ja SL-alueet; poisluettuna tilan

eteldinen osa (EJ-alue ja pieni saari Sudensalmen etelapuolella).

- Kuva mitoitusrantaviivan laskentamallista (Eteld-Savon seutukaavaliitto
1981)

Emaétilaselvitykseen perustuva rakennusoikeuden laskelma, 15.11.2017

KAAKKOIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS

Salpausselénkatu 22
PL 1041, 45101 Kouvola

Vaihde 0295 029 000
www.ely-keskus.filkaakkois-suomi



Liitekartta 1:10000 Tuosansaaren lansirannan ranta-asemakaavan

muutoksen ematilaselvitykseen, mitoitusrantaviivan mittaus
rakennusoikeutta laskettaessa, kertoimet 0, 0,25, 0,5, 1.0.

Paatds luonnonsuoijelualueen perustamisesta (LSL 24.18),
KASELY/380/07.01/2011, 9.1.2012

Rauhoituspaétoskartta, liite paatokseen KASELY/380/07.01/2011,
9.1.2011

Ranta-alueen suunnittelutarve ja ranta-asemakaavan siséltévaatimukset (MRL 72 §, 73 §)

Ranta-alueelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai
sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty
yleiskaavan tai sen osan kdyttdmisesta rakennusiuvan myéntamisen
perusteena.

Laadittaessa asemakaavaa (ranta-asemakaava) paaasiassa loma-
asutuksen jarjestdmiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mita
asemakaavasta muutoin sdddetédan, katsottava, etta:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd sopeutuu
rantamaisemaan ja muuhun ymparistéon;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja
vesihuollon jarjestdminen seka vesistén, maaston ja luonnon
ominaispiirteet otetaan muutoinkin huomioon; seka

3) ranta-alueille jaa riittavasti yhtenaista rakentamatonta aluetta.

Yhdenvertaisuusvaatimus edellytta3, ettd maanomistajia on kohdeltava
keskenaan samanarvoisesti.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja kohtuullisten rakentamismahdollisuuksien turvaaminen

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja kohtuullisten
rakentamismahdollisuuksien turvaaminen kaavoituksessa perustuvat
Suomen perustuslakiin (731/1999). Ihmiset ovat yhdenvertaisia lain
edessé (Pel 6 §) ja jokaisen omaisuus on turvattu (PeL 15 §).

MRL:n mukaan asema- ja yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa. Ranta-alueiden
suunnittelussa tdma merkitsee, ettd maanomistajan oikeusasema alueen
olosuhteisiin ndhden on kohtuullinen huomioon ottaen kaavassa
rakentamiseen taikka muuhun kayttéon osoitetut alueet, niiden
kéyttémahdollisuudet seké kaavasta mahdollisesti johtuvat lunastus- ja
korvausmahdollisuudet.



Kaavan kohtuullisuutta arvioitaessa on tarkasteltava kaavaa
kokonaisuutena myds muut siséltdvaatimukset huomioon ottaen. Se, etta
esimerkiksi luonnonarvoiltaan tai maisemaltaan arvokkaille alueille
osoitetaan vahemman rakennusoikeutta kuin muille alueille, ei viela
merkitse, ettd kaava olisi maanomistajalle kohtuuton. Rakentaminen
voidaan kieltéa, jos mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus
voidaan siirtdd saman maanomistajan muille alueille tai jos
rakennusoikeus osoitetaan korvattavaksi.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttda, etta kaikille
maanomistajille (ematiloille) annetaan yhtaldinen mahdollisuus
rakentamiseen luonnonolosuhteet ja ymparistd huomioon ottaen. Talldin
tarkastellaan keskenaén niita alueen maanomistajia, joiden olosuhteet
ovat samanlaiset esimerkiksi rantaviivaan, rakennettavuuteen,
luontoarvoihin, yhdyskuntarakenteeseen tai ympardivaan asutukseen
néhden. Samalla on otettava huomioon, kuinka paljon eri ematilat ovat
aikaisemmin hyddyntaneet rakennusoikeuttaan.

Rantojen kaavoituksessa maanomistajan tasapuolisen kohtelun
turvaamiseksi on kehitetty erilaisia laskentaperiaatteita
maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden selvittdmiseksi.
Laskentaperiaatteet perustuvat alueen luontoarvoihin ja muihin
ominaisuuksin, kuten rakennettavuuteen.

Monilla ranta-alueilla tilajaotus on varsin pirstaleinen ja sama
maanomistaja saattaa omistaa useita tiloja. Maanomistajan eri tiloja
voidaan tallgin tarkastella yhtena yksikkdna (ns. maanomistusyksikkéna),
jonka rakennusoikeus lasketaan yhteenlasketun rantaviivan perusteella.
Kaikkien tilojen hyddynnetty rakennusoikeus lasketaan myds yhteen.
Jaljelld oleva uusien rakennuspaikkojen siirto saman maanomistajan
tilalta toiselle on myés mahdollista.

Mitoitettava alue ja rantaviivan pituus

Ranta-asemakaavassa mitoitus lasketaan koko kaava-alueelle.
Rakennuspaikat osoitetaan yksityiskohtaisesti eikd maa- ja
metsatalousalueille yleensa saa rakentaa. Rannasta kauempana oleville
maa- ja metséatalousalueille voidaan sallia rakentaminen maa- ja
metsatalouden tarpeisiin.

Rantarakentamisen maara lasketaan rantaviivan pituuden mukaan
tiettyja, tapauskohtaisesti sovittuja periaatteita noudattaen.

Rantaviivan pituuden mittaaminen on vaikeaa, silla rantaviivalla ei
oikeastaan ole “luonnollista” pituutta. Saman rannan pituus vaihtelee
vedenpinnan korkeuden ja mittaustarkkuuden mukaan.
Rantayleiskaavojen ja -asemakaavojen vertailun helpottamiseksi olisi
suotavaa kayttaa aina samaa mittausmenetelmaa. Rantayleiskaavoitusta
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koskevassa seurannassa on ajateltu kdyttaa luonnollisen rantaviivan
sijaan kasitetta karttarantaviiva. Karttarantaviivan pituus mitataan
maanmittauslaitoksen peruskartalta.

Muunnetun rantaviivan menetelma

Kunkin maanomistusyksikdn rantarakennuspaikkojen kokonaisméaara
lasketaan maanomistajan tilojen yhteenlasketun, ns. muunnetun
rantaviivan pituuden perusteella. Muunnettu rantaviiva lasketaan
karttarantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon (liuskaisuuden) ja
muiden ominaisuuksien mukaan. Menetelman tavoitteena on turvata
rakennusoikeuden jakautuminen tasapuolisesti eri maanomistajille.
Muunnetun rantaviivan sijaan puhutaan myds mitoitusrantaviivasta.

Muunnetun rantaviivan laskennassa on kaytetty erilaisia menetelmia.
Etela-Savon seutukaavaliitossa kehitetty ns. Eteld-Savon malli on yksi
eniten kaytetyimmistd muuntomenetelmista. Sen paiperiaatteena on, etta
kapean vesistdn rannalle voidaan sijoittaa vdhemman rakentamista kuin
leveédn vesistdn rannalle, koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot
hairitsevat toisiaan. Menetelman kayttd on vakiintunut erityisesti sen
jalkeen, kun KHO on kayttanyt kyseista laskentamallia patéksenséa
perusteena.

Kaupunki voi perustellusti omalla alueellaan kayttdd muutakin alueen
olosuhteisiin soveltuvaa muuntamistapaa. Liuskaisuuden liséksi voidaan
ottaa huomioon esimerkiksi rannan rakentamiskelpoisuus.
Rakentamiseen taysin soveltumatonta rantaa, kuten tulva-aluetta tai
laajahkoja kosteikkoja ei yleensa lasketa lainkaan mukaan.

Rantarakennusoikeuden muodostuminen emaétilaperiaatteen ja muunnettuun rantaviivaan
perustuvan laskennan avulla

Rantojen suunnittelussa mitoituksella tarkoitetaan rantarakentamisen
ma&aran ja sijainnin madarittelyd. Rakennuslupien myoéntadminen suoraan
kaavan perusteella edellyttda sen laatimista siten, etta rakennuspaikkojen
maaré lasketaan tila- tai maanomistusyksikkokohtaisesti ja etta
rakennuspaikkojen méara osoitetaan kaavakartalla yksiselitteisesti.

Mitoituksen lahtékohtana ovat kaupungin kehittdmistavoitteet, eri
maanomistajien (ematilojen) tasapuolinen kohtelu ja yhtenaisten
vapaiden rantojen riittavyys.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaan rantaan tukeutuva
loma-asutus on mitoitettava siten, etta turvataan luontoarvoiltaan
arvokkaiden ranta-alueiden sailyminen seka loma-asumisen viihtyisyys.

Lappeenrannan kaupungin tulee paattda mitoitusperiaatteista sovittamalla
yhteen omat tarpeensa ja kaavoitukselle laissa asetetut vaatimukset.



Lausuttavasta aineistosta

Edellisten perusteella rantarakentamisen rakennuspaikkaoikeuden
maarittdmisen on perustuttava yksityiskohtaiseen tila- ja
maanomistajakohtaiseen selvitykseen. Maanomistajien tasapuolisen
kohtelun varmistamiseksi on otettava huomioon ns. hyddynnetty
rakennusoikeus eli tiloista jo aiemmin lohkottujen rakennuspaikkojen
maara. Laskentamenetelmaa kutsutaan ematilaperiaatteeksi.

Ematilaperiaatteen mukaan rakennusoikeus maéritetdan jonkin tietyn
poikkileikkausajankohdan mukaisille tiloille, emétiloille (kantatiloille).
Lahtékohdaksi valitaan yleensa sellainen ajankohta, jolloin
lomarakentaminen tai muu rakentaminen ovat alkaneet lisdantya
suunnittelualueella. Yleisesti kdytdssa olevia ajankohtia ovat 1.7.1959
(rakennuslain voimaantulo) ja 15.10.1969 (rantakaavasaannosten
voimaantulo).

Ematilan ranta-alueelle poikkileikkausajankohdan jélkeen muodostetut
rakennuspaikat luetaan kaytetyksi rakennusoikeudeksi. Mitoittavan
alueen ulkopuolella (esim. yli 200 m rantaviivasta) sijaitsevat
rakennuspaikat eivat vaikuta rantarakennusoikeuden maaraan.

Rantarakennusoikeuden muodostumista tarkasteltaessa koko emétila on
otettava huomioon.

Rantarakentamisen mitoituksen periaatteet on avattava
kaavaselostuksessa. Osallisten (myds juridiikkaan perehtymattémien)
tulee voida ymmartaa asiakirjat luettuaan rantarakennusoikeuden
muodostumisperiaate. Kaavan valmisteluasiakirjoista on oltava
arvioitavissa ranta-alueiden maanomistajien tasapuolisen kohtelun
toteutuminen.

Rantarakentamisen mitoitusperuste

Asiakirjoista ei kdy ilmi Lappeenrannan kaupungin rantamitoitukselle
asettamat mitoitusperusteet.

Emétilaselvitys

Lausuttavasta aineistosta ei kay ilmi ematilaselvityksen laskennan
alkamisajankohta eika sen perusteet.

Kenties téssa tapauksessa poikkileikkausajankohtana voi pitda vuotta
1969 (mydhaisempi ajankohtaa), koska lahialueella ranta-alueelle
sijoittuva rakentaminen on mahdollisesti alkanut vasta tuolloin. Liséksi
tuoreessa Itdisen alueen OYK:ssa on poikkileikkausvuodeksi valittu 1969.
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Ematilaselvityksesta ei pysty paattelemaan, mika on ollut se emaétila tai
emaétilat, mihin esitetty rakennusoikeus perustuu.

Jos emétilamitoituksessa on sovellettu samalle maanomistajalle
kuuluvien maanomistusyksikdiden laskemista yhteen siten, etta
rakennusoikeuden perusteet muodostuvat useammasta ematilasta, niin
asian ilmituonti puuttuu. Maanomistajan kaikki mitoitukseen vaikuttavat
kiinteistot ja rantarakennuspaikat on kaytava ilmi.

Mitoitettava alue ja rantaviivan pituus

Ranta-asemakaavojen lahtdkohtana on yleenséd, etta kaavarajaukseksi
valitaan se rantaan rajautuva suunnittelualue, josta muodostuu haetun
rakentamisen perusteet. Luonteva tapa toimia olisi perustella
rakentamista nyt voimassa olevalla ranta-asemakaavalla ja siind
osoitetulla rakennusoikeudella.

Ranta-asemakaavamuutoksen perusteeksi on valittu suunnittelualueen
ulkopuolisia alueita. Jos kaavan ulkopuoliset alueet on mahdollista ottaa
rakentamisen perusteeksi, niin silloin maanomistusyksikét tarkastellaan
koko siina laajuudessa, kuin on ematilaselvitys ja maanomistajan
hallinnoimat maanomistusyksikét edellyttavat. Asiakirjoista puuttuu
perusteet, miksi osa alueista ei ole laskelmissa mukana.

Golfkentén alue on osoitettu laskelmissa rakentamattomaksi alueeksi.
Golfkentan alue rajautuu kuitenkin rantaan siten, etta se ei muodosta
rannalle rakentamatonta aluetta MRL 73 §:n tarkoittamalla tavalla. Silta
osin ranta-asemakaavan emaétilamitoitus on virheellinen.

Luonnonsuojelualueelta (Sudensalmen metsd, maaraala tilasta 405-414-
6-2) on osoitettu rakennusoikeutta siirrettédvaksi. Luonnonsuojelualeen
paatoksessa 9.1.2012 ei ole mainintaa alueen mahdollisen
rakennusoikeuden siirrosta. Asiakirjoissa ei ole mydskadan mainintaa, etta
onko kenties oikeusvaikutteisessa kaavoituksessa mainittu, etta alueen
rakennusoikeus olisi siirretty. ELY-keskuksella ei ole tiedossa perusteita,
joiden mukaan suojelualueelta olisi suojelupaatéksen jalkeen
osoitettavissa kayttdmatonta rakennusoikeutta.

Emaétilaselvityksestd puuttuu selvitys siita, ettd onko maankayttoa
ohjaavassa yleiskaavassa mainintoja rantarakennusoikeuksien siirroista,
joilla esitettya rantarakentamista voi perustella.

Mitoitusalueen nykyiset rakennukset ja rakennuspaikat

Mitoitusalueelle sijoittuvista rakennuksista on maininta, etta alueella on
luvattomia rakennuksia ja liséksi niiden kunto on huono. Mitoitusmielessa
niista tulee olla yhteneva nakemys Lappeenrannan rakennusvalvonnan
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kanssa. Ranta-asemakaavaa ei voi vieda ehdotuksena nahtaville ennen
kuin ranta-alueen rakennuskannasta ja rakennuspaikoita on
rakennusvalvonnan kirjallinen mielipide.

Selvityksessa on mainittu mitoitukseksi 17 rak.paikkaa. Lukema tarkoitta
rakennuspaikkojen lukumaéraa jollain alueella, mutta ei
rantarakentamisen tehokkuutta. Rantarakentamisen tehokkuus ilmaistaan
seuraavasti: rakennuspaikkojen lukumé&éara / muunnettu rantakilometri.

Nykyinen rakennusoikeus suunnittelualueella

Lausuttavana olevassa hankkeessa haasteena on perustella ei-
omarantaisten rakennuspaikkojen muuttaminen omarantaisiksi.
Asiakirjoista on kaytéava ilmi suunnittelualueen nykyisen kaavaratkaisun
rakennusoikeuden muodostumisperuste. Se puuttuu lausuttavana
olevasta aineistosta.

Nykyiset RM-alueet jattavat rannat rakentamiselta vapaiksi ja
mahdollistavat vapaan liikkumisen alueella. RM-alueet voivat ulottua
my®os valtuuston hyvaksyméan yleiskaavan mukaisesti rantaan, mutta
alueella on silti mahdollista sailyttda vapaa liikkuminen ja alueen
luontoarvoja. Tilanne muuttuu toiseksi, jos ranta varataan RA-paikoiksi.
Asiaan vaikuttaa se, etta suunnittelualueella ei ole rantaan rajautuvaa
rakentamista. Uusien RA-paikkojen osoittamiselle tulee olla
ematilamitoitukseen perustuva pohja, jotta MRL 73 §:n sisaltévaatimukset
voidaan tayttaa.

Kaakkois-Suomen ELY-keskus pitaa esitettyja rakennusoikeuden
perusteita puutteellisina ja niiden perusteella esitetyn kaltaista ranta-
asemakaavaa ei ole mahdollista toteuttaa.

Alueidenkayttopaéllikkd Pertti Perttola
Arkkitehti Annu Tulonen

Etela-Karjalan museo
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Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos tilalla Lappeenrannan
Griini 405-467-1-14.

Lyhennelmét luonnoksesta saaduista lausunnoista sekd kaavan laatijan vastineet
niihin

Ranta-asemakaavaluonnos on ollut MRA 30 &:n mukaisesti nahtavana 22.6. -
7.8.2017 véalisen ajan.

LAUSUNNOT

1. Elisa Oyj

Elisa Oyj:lla ei ole (21.6.2017) kommentoitavaa asemakaavan muutokseen.
Vastine: OK.

2. Viipurin Golf Oy

Viipurin Golf Oy 27.6.2017 suhtautuu lausunnossaan (27.6.2017) mydnteisesti
saaren lansirannan rakennussuunnitelmiin ja toivovat suunnittelussa otettavan
huomioon kiinnostuksensa golfkentén liittamiseksi vesi- ja viemariverkostoon.
Vastine: Kaavamuutoksessa on otettu huomioon mahdollisuus golfkenttdalueen
littAmisesta kaava-alueelle rakennettavaan vesi- ja viemariverkostoon. Se on
mahdollista toteuttaa kaava-alueen ohjeelliselta tieyhteydeltd Vehkataipaleentien
alitse erillisen suunnitelman mukaisesti.

3. Lappeenrannan Energiaverkot Oy
Lappeenrannan Energiaverkot Oy esittda lausunnossaan (3.7.2017) tarvitse-
vansa liitekarttaan merkitylta alueelta paikan puistomuuntamolle séahkonjakelua
varten.
Vastine: Tieyhteyksien risteysalueen pohjoispuolelle on varattu yhdyskuntatekni-
nen (et) alue.

4. Lappeenrannan seudun ymparistotoimi

a) Sudensalmen metsan Natura-alueeseen mahdollisesti tarvittavan Natura-arvioin-
nin tarveharkinta tulee selvittaa Kaakkois-Suomen ELY- keskukselta.

b) Kaava-alue sisaltda sekéa paikallisesti arvokkaita ettad paikallisesti erittdin arvok-
kaita alueita; kaavaan tulee siséllyttdd maarays, jossa rakennusluvan yhteydessa
edellytetaan tonttisuunnitelman laatimista myo6s rakennusalan ulkopuolisille alu-
eille; otettava huomioon luontoselvityksen ymparistolliset lahtokohdat.

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastineet
13.4.2018
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c)

b)

d)

Kaavamaarayksien yleisten maaraysten kappaletta voisi tdydentaa luonnonkas-
villisuuden korvaamista vastaavantyyppisella kasvillisuudella seka lisatd maininta
maaperan radonista ja sen torjunnasta ja taydentéa laituria koskevaa maaraysta;
puinen laituri, ei kiinteaa laituria.

Vastine: Sudensalmen metsan Natura-arvioinnin tarveharkinta sisaltyy 2.5.2017
laadittuun luontoselvitykseen 2016 ja liito-oravantdydennykseen 2017. Tarvehar-
kintateksti on lisatty myds ranta-asemakaavan selostukseen.

Kaavamaarayksia on tdydennetty edellyttamalla tonttisuunnitelman esittamista ra-
kennusluvan yhteydessa sekd maarayksilla luonnonkasvillisuuden korvaami-
sesta, maaperan radonin huomioon ottamisesta seka laiturin materiaalista (laituri
puusta, ei kiintea kivi-/ betonilaituri).

Elinvoima ja kaupunkikehitys, Maaomaisuuden hallinta
Ei huomautettavaa.

Kaakkois-Suomen ELY- keskus

Muutoksessa ei ole huomioitu kaikkia asiaan ja sen sisaltoon vaikuttavia asioita.
Rakennuspaikkojen sijoittumista niin sanotulle aralle alueelle sekéa niiden luku-
maarad ELY-keskus ei pida perusteltuna eikd voimassa olevan lainsaadannon
mukaisena.

Vastine: Kaavamaarayksia on taydennetty arkojen alueiden osalta myds raken-
nusalojen ulkopuolisilla alueilla. Kaavamaarayksia on tdydennetty siten, etta ra-
kennusluvan yhteydessa edellytetddn suunnitelmaa rakennusalan ulkopuolisen
alueen kasvillisuuden taydentdmisesta vastaavantyyppisella kasvillisuudella.
Talla turvataan ja otetaan huomioon koko rakennuspaikan ymparistolliset [&ht6-
kohdat.

Alueella on voimassa 26.5.2003 hyvaksytty Tuosan oikeusvaikutukseton
osayleiskaava, jossa alue on merkitty matkailupalvelujen alueeksi (RM). Alueelle
ollaan laatimassa oikeusvaikutteista Lappeenrannan keskustaajaman osayleis-
kaavaa 2030, jossa alue on RM/RA- merkinnélla. Asemakaavan muutos on risti-
riidassa voimassa olevan ja laadinnassa olevan yleiskaavoituksen kanssa.
Vastine: Lappeenrannan Keskustaajaman osayleiskaava 2030, itdinen osa-alue
on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 13.11.2017 ja kaava on tullut voimaan mm.
Tuosan saaren osalta. Yleiskaavamerkintd Tuosan saaren lansirannan kohdalla
on RM/RA: Matkailupalvelujen/ loma-asuntoalue. Alueen lopullinen kayttétarkoi-
tus ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa. Tama tarkoittaa sita, etta alueelle
voidaan rakentaa joko matkailua palvelevia lomarakennuksia (RM) taikka oma-
rantaisia lomarakennuksia (RA). N&in ollen esitetty ranta-asemakaavanmuutos ei
ole Keskustaajaman osayleiskaavan 2030 vastainen.

Kaavamerkinnat ja- maaraykset eivat kaikilta osin turvaa kallioiden kasvuston séi-
lymista ja esta kasvuston kulumista seka tuhoutumista.

Vastine: Luonnonymparist6 on otettu paremmin huomioon lisdamalla kaavamaa-
rayksiin luonnosvaiheen jalkeen luonnonympaéristéa sailyttavia maarayksia.
Rakentamisessa ja rakennusten sijoittamisessa tontille tulee huomioida Saimaan
ylin tulvakorkeus sadassa vuodessa (HW 1/100, N2000 +78.00 m = N60+77.80
m).

Vastine: Saimaan ylin tulvakorkeus on korjattu lausunnossa esitetylla tavalla.

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastineet

13.4.2018
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e) Ematilaperiaatteen huomioiminen. Muutoksessa ei ole huomioitu rantarakentami-

sessa noudatettava emaétilaperiaatetta. Kaavamuutoksen yhteydessa tulee esit-
ta& laskelma ematilaperiaatteen mukaisesta viela vapaana olevasta mahdolli-
sesta rantarakennusoikeudesta seké kaikki rantaviivan rakentamiskelpoisuuteen
vaikuttavat seikat.
Vastine: Ematilaperiaate on otettu huomioon kaavatytssé ja rantarakennusoi-
keus on méaaritetty ematilapohjaisesti. Tuosan saaren myéhemman suunnittelun
pohjana on ollut kaupunginvaltuuston 26.5.2003 hyvaksyma Tuosan osayleis-
kaava ja siina esitettyyn maankayttoratkaisu, jonka perusteella voimassa oleva
ranta-asemakaava on laadittu vuonna 2008. Suunnittelualue on kuulunut UPM-
Kymmene Oyj:n omistamiin tiloihin, joita ovat ovat tila Tuosansaari 405-414-1-5
ja tila Kotro 405-441-6-2, joille on muodostettu Sudensalmen metsan Natura-alue
seka laaja urheilu- ja virkistyspalvelujen ja hallinnon alue (VU, mm. Tuosan golf-
kenttaalue) ja urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU-1). Naissa on edelleen ra-
kentamiselta vapaata rantaviivaa useita kilometreja; Sudensalmen metsan Na-
tura-alueella n. 1,0 km, Kotron tilalla n. 2,5 km, Tuosansaaren tilalla n. 2,1 km ja
tilalla Lappeenrannan Griini n. 1,0 km, josta suunnittelualueella n. 0,55 km. Nain
ollen alueella, johon suunnittelualue eli tila Lappeenrannan Griini on kuulunut, on
rantaviivaa yhteensa noin 7 kilometria. Luonnokseen on suunniteltu kuusi (6)
omarantaista RA- rakennuspaikkaa, minka lisdksi Lappeenrannan Griinin tilalla on
voimassa olevassa ranta-asemakaavassa kahdeksan (8) omarantaista RA-raken-
nuspaikkaa. UPM-Kymmene Oyj:n tiloille on liséaksi rakennettu aiemmin kaksi
erottamatonta ja taysin kayttokelvotonta lomarakennusta. Nain ollen ko. tiloille
muodostuisi yhteensa 14 omarantaista rakennuspaikka noin 7 kilometrin ranta-
osuudelle (ns. todellista rantaviivaa) eli 2,0 kpl/ kilometrille.

f) Luonnonymparistd. Luontoselvityksesséa arvokkaiksi todetut alueet on vain osit-
tain otettu huomioon kaavaratkaisussa. Korttelin 7 rakennuspaikat ja rakennusalat
on sijoitettu paikallisesti erittdin arvokkaaksi todetulle kallioalueelle. Luontoselvi-
tyksen arviointi kaavamuutoksen vaikutuksista Sudensalmen metsan Natura-alu-
eeseen tulee sisallyttdd myods kaavaselostuksen vaikutusten arviointiosioon.
Vastine: Kaavamaarayksia ja -merkint6ja on tdydennetty ja korjattu niin, etta kal-
lioiden kasvuston sailyminen voidaan turvata mahdollisimman hyvin. Kaavaselos-
tuksen arviointiosaan on lisétty luontoselvitykseen sisaltyva kohta Sudensalmen
metsan Natura-alueesta ja Natura-arvioinnin kynnyksen ylittymisesta.

g) Liikenteellisesti muutos on hyvaksyttavissa._ Vastine: OK.

h) Lisaksi lausunnossa on esitetty maakuntakaavan ja yleiskaavoituksen huomioon-
ottamista asemakaavaa laadittaessa.

Vastine: Asemakaavoitusta ohjaavana kaavana on toiminut kaupunginvaltuuston
13.11.2017 hyvaksyma Lappeenrannan Keskustaajaman osayleiskaava 2030,
itdinen osa-alue, joka on voimassa koko Tuosan saaressa.

7. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Kadut ja ymparisto

liImoittaa lausunnossaan (14.7.2017), etta kaikki kulkuvaylat tulee esittaa ohjeelli-
sina kulku-/ tieyhteyksina. Kaikki kulkuvaylat tulee rakentaa maaomistajan kus-
tannuksella ja kaavamerkinta katu tulee poistaa.

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastineet
13.4.2018
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Vastine: Kaikki tieyhteydet on kaavamuutoksessa muutettu ohjeellisiksi merkin-
noiksi. Kokoviiva on korttelialueen raja. Katu-merkint& on poistettu tarpeettomana
kaavamerkinnogista. Kaavan toteuttaminen kuuluu kokonaisuudessaan maan-
omistajalle, kuten kaavaselostuksessa on todettu.

Elinvoima ja kaupunkikehitys, Rakennusvalvonta

Ei huomautettavaa.
Vastine: OK.

Museovirasto

Toteaa lausunnossaan (11.8.2017) muun muassa, etta kaava-alueella ei ole tie-
dossa kiinteitd muinaisjgannoksia tai arkeologista kulttuuriperintéd. Uudessa,
16.10.2017 paivatyssa lausunnossa todetaan, ettd Museovirasto teki alueella
maastotarkastuksen 25.9.2017. Kaava-alueelta ei havaittu toisen maailmansodan
aikaisia linnoituksia tai muuta arkeologista kulttuuriperintéa. Museovirastolla ei si-
ten ole huomautettavaa Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muutoksesta ar-
keologisen kulttuuriperinnon osalta.

Vastine: OK.

Lausunto pyydettiin myds:

- Etela-Karjalan liitto

- Etela- Karjalan pelastuslaitos
- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastineet
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Kaakkois-Suomen ELY- keskuksen lisalausunto rakennusoikeuden muodostumi-
sesta suunnittelualueella (5.1.2018)

a)

b)

Lappeenrannan kaupungin tulee paattda ematilaperiaatteen ja muunnetun ranta-
viilvan mitoitusperusteista.

Vastine: Lappeenrannan kaupunki on keskustaajaman osayleiskaavassa 2030
kayttanyt rantarakentamisen mitoituksessa vydhykejakoa, jossa ranta-alueet on
jaoteltu vesistéjen koon mukaan. Yleiskaavan mukaan Saimaan ranta-alueilla,
joille johtaa tie- tai lossiyhteys, noudatetaan Lappeenrannassa yleisesti kaytdssa
olevaa rantarakentamistiheytta, joka on viisi rakennuspaikkaa yhta muunnettua
rantaviivakilometrid kohden (5 rp/ m-rkm). Tama rantarakentamisen mitoitus,
jolla kaikki tata aluetta vastaavat Saimaan rannat on mitoitettu, on ollut myés
Tuosan ranta-asemakaavan muutoksen perusmitoituksena. Ranta-asemakaa-
van selostusta on taydennetty rantarakentamisen mitoitusperusteiden osalta.

Ranta-asemakaavamuutoksen perusteeksi on valittu suunnittelualueen ulkopuo-
lisia alueita. Jos kaavan ulkopuoliset alueet on mahdollista ottaa rakentamisen
perusteeksi, niin silloin maanomistusyksikot tarkastellaan koko siiné laajuudes-
saan, kuin ematilaselvitys ja maanomistajan hallinnoimat maanomistusyksikot
edellyttavat. Asiakirjoista puuttuu perusteet, miksi osa alueista ei ole laskelmissa
mukana.

Vastine: Ematilatarkastelussa ja kaavamuutosta laadittaessa maanomistusyksi-
koita on kasitelty kokonaisuuksina. Kaavamuutoksen mitoitus perustuu osayleis-
kaavaan ja sen selostuksessa esitettyihin perusteluihin. Rakennuspaikat on las-
kettu noudattaen ematilaperiaatetta. Ematilaksi on tulkittu ennen 15.10.1969 re-
kisterdity kiinteistd. TAman jalkeen erotetut tilat katsotaan emaétilaan kuuluviksi
lohkotiloiksi. T&méan ranta-asemakaavan ematilaselvityksessé ovat mukana
UPM:n Tuosan alueella sijaitsevat ematilat. Tilan Tuosansaari 405-414-1-5
osalta ranta-asemakaavan ulkopuolella ovat OYK:n aluevaraukseen kuulumaton
vesialue ja kaksi pienta saarta, joilla ei ole mitoitukseen vaikutusta. Tilan Kotro
441-6-2 osa, joka on vuokrattu golfille, ja joka vastaa OYK:n mukaista alueva-
rausta, on otettu mukaan laskelmaan. Loppuosa tilasta on paaosin vesialuetta ja
teollisuuskaatopaikkaa, joilla ei olisi mitoitukseen vaikutusta. Kuitenkin myods ne
osat vuoden 1969 kiinteistdjaotuksen mukaisista ematiloista, joilla ei ole vaiku-
tusta mitoitukseen, on kasitelty rantarakennusoikeuslaskelmissa seka kaava-
selostuksen liitteena olevissa karttaesityksissa.

Ranta-asemakaavojen lahtokohtana on yleensa, ettd kaavarajaukseksi valitaan
se rantaan rajautuva suunnittelualue, josta muodostuu haetun rakentamisen pe-
rusteet. Luonteva tapa toimia olisi perustella rakentamista nyt voimassa olevalla
ranta-asemakaavalla ja siina osoitetulla rakennusoikeudella.

Vastine: Koska Tuosan saaren maankaytdllinen kokonaisuus on tutkittu ja esi-
tetty osayleiskaavassa, ei ranta-asemakaavaan ole tarpeen ottaa koko sitéa alu-
etta, jolta rantarakennusoikeus muodostuu. Liséksi néin laajan kaava-alueen

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastineet
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d)

esittdminen kartalla olisi kaytanndssa vaikeaa. Voimassa olevassa ranta-asema-
kaavassa — kuten asiakirjoista kdy ilmi — on kahdeksan RA-rakennuspaikkaa
seka kolme RM-1 -korttelialuetta, joissa on rakennusoikeutta yhteensa noin
2600 krs-m2. Ranta-asemakaavan muutosehdotus sisaltéda kuusi uutta omaran-
taista rakennuspaikkaa, minka liséksi alueelle jad MY-1-aluetta kortteleiden 1 ja
7 véliin ja korttelin 7 etelapuolelle. Asemakaavaratkaisu on osayleiskaavan mu-
kainen silla yleiskaavan yhtenainen RM/RA -alue ulottuu kaavamuutosalueen
pohjoisrajalta Puominlahden pohjukkaan saakka. Alueelle on siirretty rakennus-
oikeutta Tuosansaaren muilta UPM:n omistamilta alueilta eli samalta maanomis-
tusyksiéltd; voimassa olevan ranta-asemakaavan mitoitus perustuu juuri naihin
alueisiin, koska varsinaiselta suunnittelualueelta muodostuva rantarakennusoi-
keus ei olisi mahdollistanut nyt esitettya mitoitusta.

Niin osayleiskaavassa 2003 kuin myds 13.11.2017 hyvaksytyssa Keskustaaja-
man osayleiskaavassa 2030 ja sen selostuksessa (sivut 69-72) on selkeasti sel-
vitetty golfkenttdalueen ja SL- alueen rakennusoikeuden siirtdminen Tuosan lan-
sirannan ranta-asemakaava-alueelle. Golfkentélla on molempien yleiskaavojen
mukaan olemassa laskennallinen rantarakennusoikeus, joka on siis siirretty
muualle. Jokamiehen nakodkulmasta golf-alue on yli puolet vuodesta taysin va-
paassa kaytossa. Golfkentan alueella liikkumista ei ole rajoitettu hallinnollisella
paatoksella. Aluetta voi hyvin verrata esim. maatalousmaahan, jota jokamies ei
VoI 0san vuotta vapaasti kayttaa. Golfkentélla ei ole omarantaiseen rantaraken-
tamiseen verrattavaa rantaviivaa varaavaa vaikutusta. Golfkentan rajaamisen
rantarakennusoikeuden ulkopuolelle tulee perustua lakiin ja asetuksiin seka nii-
den pohjalta ratkaistuihin oikeustapauksiin. Tulkinta golfkentan rajaamisesta ran-
tarakennusoikeuden ulkopuolelle johtaisi jatkossa erittain vaikeaan tilanteeseen
niin sanotun vapaan rantaviivan maarittelyssa (maatalousmaa, tutkimusalueet,
varoalueet jne).

Kaakkois-Suomen ELY-keskus ei ole vuonna 2017 paattyneen Keskustaajaman
osayleiskaava 2030:n Itdisen alueen prosessin yhteydessa miltaan osin kyseen-
alaistanut edella esitettyéa rakennusoikeuden muodostumista eika se ole huo-
mauttanut asiasta osayleiskaavasta antamissaan lausunnoissa. Ranta-asema-
kaava noudattaa osayleiskaavassa esitettyjd mitoitusperiaatetta ja on kaikilta
osin yleiskaavan mukainen.

Sudensalmen luonnonsuojelualueen osalta ei ole mainintaa rakennusoikeuden
siirrosta.

Vastine: Sudensalmen luonnonsuojelualue on muodostettu maanomistajan toi-
mesta, eika sen osalta ole vaadittu eikd saatu korvauksia rantarakennusoikeu-
desta. Mikali ranta-alueelle olisi tehty suojeluun perustuva korvauspaatos, ei
ranta-alueelle taltd osin olisi muodostunut laskennallista rakennusoikeutta.
UPM-Kymmene Oyj:n ja Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen vélinen sopimus
luonnonsuojelualueiden perustamisesta 17.11.2011 perustuu Sudensalmen met-
san osalta Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen p&atokseen 9.1.2012, KA-
SELY/380/07.01/2011 luonnonsuojelualueen perustamisesta. ELY-keskuksen ja
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maanomistajan valisen sopimuksen mukainen korvaus kasittda pelkastaan suo-

jelualueen metsatalousarvon, ei rakennusoikeutta. Suojelualueen rakennusoi-
keus on siirretty ranta-asemakaava-alueelle jo osayleiskaavassa 26.5.2003.

e) Ematilaselvityksessa ei ole mainintaa onko maankaytttéa ohjaavassa yleiskaa-
vassa mainintoja rakennusoikeuksien siirrosta, joilla rantarakentamista voi pe-
rustella.

Vastine: Ematilaselvitysta on taydennetty rakennusoikeuden siirron osalta. Kaa-
vamuutos on voimassa olevan osayleiskaavan mukainen; myds rakennusoikeu-
den siirtojen osalta, koska 13.11.2017 hyvaksytyssa Keskustaajaman osayleis-
kaavassa 2030, Itainen alue ja sen selostuksessa on todettu, etta rantaraken-
nusoikeus on siirretty Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaava-alueelle el
suunnittelualueelle.

Emaétilaselvitystd on tdydennetty siten, etta siitd ilmenee rantarakennusoikeuden
maarittdmisen poikkileikkausajankohta 15.10.19609.

f) Ematilaselvityksessa ei ole rantarakentamisen tehokkuutta, asiakirjoista on kay-
tava ilmi suunnittelualueen nykyisen kaavaratkaisun rakennusoikeuden muodos-
tumisperiaate.

Vastine: Ematilaselvityksessa on selvitetty Tuosan alueen UPM:n tilojen omis-
tusoikeusyksikon rantarakennusoikeus, joka on yhteensa 17 rakennuspaikkaa.
Tekstia on tarkennettu toteamalla, ettéd mitoitukseksi muodostuu 4,14 rp/ m-rkm
(eli yhteensa 14 rp), kun se laskennallisen rantarakennusoikeuden mukaan voisi
olla 5 rp/ m-rkm (eli yhteensa 17 rp).

g) Uusien RA-paikkojen osoittamiselle tulee olla emétilamitoitukseen perustuva
pohja, jotta MRL 73 8:n siséltdvaatimukset voidaan tayttaa.

Vastine: ELY-keskus ei ole asemakaavalausunnossaan kyseenalaistanut emaéti-
laselvityksen mitoituslaskelmaa. Mitoitus perustuu yleisesti hyvaksyttyyn Etela-
Savon seutukaavaliiton laskentamalliin ja se siséltyy myos Keskustaajaman
osayleiskaavan selostukseen (s. 70). Ematilaselvityksen mukaan maanomistus-
yksikon rantarakennusoikeus on 17 rakennuspaikkaa. Alueella on 3,37 muun-
nettua rantakilometria (m-rkm). Kun rakennusoikeus on Lappeenrannassa ylei-
sesti kaytetyn mitoituksen ja OYK:n mukaan viisi rakennuspaikkaa muunnetulle
rantakilometrille, niin rantarakennusoikeudeksi muodostuu 3,37 m-rkm x 5 rp =
16,85 eli 17 rp. Tama tarkoittaa sité, etta suunnittelualueen ja jo voimassa ole-
van ranta-asemakaava-alueen mitoitus on yhteensa 14 rp/3,37 m-rkm, joka vas-
taa 4,15 rp/m-rkm. Hyvaksytyn mitoituksen mukaan se voisi olla siis 5 rp/m-rkm.
Nain ollen mitoituksen mukaisesta rakennusoikeudesta 17 rp jaisi kayttamatta
kolme rakennuspaikkaa.

h) Mitoitusalueella on luvattomia huonokuntoisia rakennuksia. Mitoitusmielessa
niista tulee olla yhteneva nakemys rakennusvalvonnan kanssa. Ranta-asema-
kaavaa ei voi vieda ehdotuksena nahtaville ennen kuin ranta-alueen rakennus-
kannasta ja rakennuspaikoista on rakennusvalvonnan kirjallinen mielipide.

Vastine: kaava-asiakirjoihin liitetdan rakennusvalvonnan kirjallinen mielipide ra-
kennuksista.

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastineet
13.4.2018
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Luonnos

TUOSAN SAAREN LANSIRANNAN
RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

LAPPEENRANTA, tila Lappeenrannan Griini RN:o0 1:14 (405-467-1-14)

1:2000

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

[ | Alueen osa, jossa olemassa oleva puusto on séilytettava ja tarvit-

©os7 . taessa tehtdva taydennysistutuksia siten, etté rakennusten ja vesis-

Le—-.d tén valiin j&4 riittdva suojapuusto. Tonttien luonnonmukaisia
maastomuotoja ei saa muuttaa louhimalla tai kaivamalla. Alueelle
saa rakentaa loma-asuntoihin liittyvia kulkuteita ja kulkureitteihin
littyvia tasanteita seka turvallisuutta lisdévia rakenteita.

MY-1 Maa- ja metsatalousalue, jollaon erityisia ymparistéarvoja.
Alue sailytetdan metsana.

RA Loma-asuntojen korttelialue.
r-=—-+*" Alueen osa, jossa olemassa oleva puusto on sailytettéva siten, etta
i_ s-10 _l sallitaan vain luonnon tai maisemanhoidon kannalta tarpeelliset
-n co0 am 3 metria kaavalueen rajan ulkopuolella olava viiva. T t0|menp|teet._Tontt|en Iuonnqnn}ul_(lalslm maastonmuotoja ei saa
muuttaa louhimalla, pengertamélla tai kaivamalla. Alueelle saa ra-
kentaa loma-asuntoihin liittyvia kulkuteitd ja kulkureitteihin liittyvia
tasanteita seka turvallisuutta lisdavia rakenteita.
— Korttelin, korttelinosan ja alueen raja. Yleiset maaraykset:
Maanpintaa ei saa tdyttdmalla nostaa niin paljon ympérdivad maanpintaa
korkeammaksi, etta siité aiheutuisi taajamakuvallista tai maisemallista haittaa.
== Osa-alueen raja.

Loma-asuntojen tulee olla taite- tai harjakattoisia ja julkisivujen pagosin puuta.
Erillisten rantasaunojen julkisivujen tulee olla puuverhoiltuja. Variltaan rantasaunojen

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja. ) N
tulee olla luonnonmaisemaan soveltuvia.

Kiinteistdjen tulee liittya vesihuoltoverkostoon (jatevesiviemarit, vesijohto).

3 Korttelin numero. Rakennettaessa kiiteistékohtaisia viemarikalusteita viemariverkoston maéaradman
pudotuskorkeustason alapuolelle, tulee kiinteiston omistajan johtaa kiiteistokohtaiset
jatevedet pumppaamalla viemariverkostoon. Mahdollisuudet liittya viemariverkostoon
tulee tutkia kunkin tontin kohdalla erikseen.

2 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
Kaava-alueen pienjanniteverkko tulee toteuttaa maakaapelilla.

Rakentamisessa ja rakennusten sijoittamisessa tontille tulee huomioida Saimaan
ylin tulvakorkeus (HW 1/50, joka on +77,31 metrid). Rakennusten alin sallittu
tulvasta vaurioituva taso on +77,80 metria.

280 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

| Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen

: : ° RA-korttelialueeseen rajoittuvalle vesialueelle saa kutakin tonttia kohti rakentaa
tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

yhden enintdédn 15 m2 suuruisen laiturin.

1u2/3 Murtoluku roomalaisen numeron jéljessa osoittaa, kuinka suuren Rakennusten kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava osa rakennus-
u osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa paikasta tulee istuttaa ja mahdollisuuksien mukaan séilyttda alkuperéista luonnon-
kéyttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi. kasvillisuutta. Ranta-alue on hoidettava niin, ettd maiseman luonne ei oleellisesti muutu.
y Murtoluku roomalaisen numeron edessé osoittaa, kuinka suuren
V2Kl osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa
kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.
| |
L. Rakennusala.
e _t A Alueen osa, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknist huoltoa
e palvelevan rakennuksen tai laitoksen.
L.-.d
r*=*"
* sa ° Saunan rakennusala. Terassin koko saa olla enintédén 50 %
Le—.d rakennuksen kerrosalasta..
Katu.
Ohjeellinen tieyhteys
Mikkelissa 15. paivana kesakuuta 2017
0000000 Ohjeellinen kevyenliikenteen yhteys.

Alpo Leinonen
Rakennus- ja maanmittausinsindori
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19.06.2018 Julkinen

Lappeenrannan kaupunki
PL 11
53101 LAPPEENRANTA

Viite Lausuntopyynt6 14.5.2018

Ranta-asemakaavan muutos, Tuosan saaren lansiranta, Lappeenranta

Tama lausunto korvaa 15.6.2018 antamamme lausunnon
lausuntoaineistoon saadun tadydennyksen vuoksi.

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa matkailua palvelevien
rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet omarantaisiksi loma-
asuntojen korttelialueeksi. Kaavamuutosalue sijaitsee Tuosan saaressa,
Vehkataipaleentien ja Saimaan Puominlahden vélisella alueella
Sudensalmen eteldpuolella. Lappeenrannan keskustaan on noin 6
kilometria. Suunnittelualueella on voimassa 29.9.2008 hyvaksytty ranta-
asemakaava.

Muutoksella on tavoitteena suunnitella houkuttelevia loma-asuntojen
rakennuspaikkoja l&helle Lappeenrannan keskustan palveluja ja Tuosan
golfkenttaa, koska markkinatilanteen vuoksi ranta-asemakaavan
mukaista kayttda ei ole pystytty toteuttamaan.

Ranta-asemakaavaluonnoksesta 10.7.2017 antamassaan lausunnossa
ELY-keskus ei pitdnyt perusteltuna rakennuspaikkojen sijoittumista
rantaan niin sanotulle aralle alueelle eika niiden lukum&&araa voimassa
olevan lainsdadannon mukaisena. ELY-keskus edellytti laadittavaksi
ematilaperiaatteen mukaisen laskelmaan vield vapaana olevasta
mahdollisesta rantarakennusoikeudesta, seka kaikista rantaviivan
rakentamiskelpoisuuteen vaikuttavista seikoista. Kaavan
valmisteluvaiheessa on pidetty viranomaistytneuvottelu 19.10.2017,
jossa on kasitelty kaavan laatijan vastineet ja sovittu selvitettavaksi
alueelle ematilatarkastelun perusteella muodostuva mahdollinen
rantarakennusoikeus ja liitettdvaksi se kaavaselostukseen.

ELY-keskus on antanut 5.1.2018 lausunnon valmisteluvaiheessa
laaditusta mitoitustarkastelusta ja todennut rakennusoikeuden perusteet
puutteellisiksi, ja etta niiden perusteella esitetyn kaltaista ranta-
asemakaavaa ei ole mahdollista toteuttaa. Lausunnossa on esitetty
my0s yksityiskohtaiset ohjeet rantarakennusoikeuden muodostumisesta
ja MRL:n velvoittavista ranta-alueen suunnittelutarvetta ja ranta-
asemakaavan sisadltovaatimuksia koskevista lainkohdista (MRL 72 §, 73

KAAKKOIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS
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8), seka tasapuolisuuteen ja kohtuullisuuteen velvoittavista perustuslain
kohdista (PeL 6 §, 15 8).

Kaavaehdotuksen suhde kaavaluonnokseen

Kaavan perusratkaisu ei ole luonnosvaiheesta muuttunut.
Kaavaehdotuksessa esitetéaan alueelle kuusi omarantaista rantaan
rajautuvaa lomarakennuksen tonttia (RA). Kunkin tontin rakennusalalle
on mahdollista rakentaa 280 k-m2 ja lisdksi lahemmaksi rantaa on
kullekin tontille osoitettu 40 k-m2 saunan rakennusalat.

Kaavaratkaisun perustelut

Kaavoittajan vastineessa ELY-keskuksen lausuntoon todetaan
mitoituksesta ja luonnonsuojelualueen rakennusoikeudesta seuraavaa:
"Niin osayleiskaavassa 2003 kuin myds 13.11.2017 hyvéaksytyssa
Keskustaajaman osayleiskaavassa 2030 ja sen selostuksessa (sivut 69-
72) on selkeasti selvitetty golfkenttdalueen ja SL- alueen
rakennusoikeuden siirtaminen Tuosan lansirannan ranta-asemakaava-
alueelle. Golfkentélla on molempien yleiskaavojen mukaan olemassa
laskennallinen rantarakennusoikeus, joka on siis siirretty muualle.
Jokamiehen nakdkulmasta golf-alue on yli puolet vuodesta taysin
vapaassa kaytossa. Golfkentan alueella likkumista ei ole rajoitettu
hallinnollisella paatoksella. Aluetta voi hyvin verrata esim.
maatalousmaahan, jota jokamies ei voi osan vuotta vapaasti kayttaa.
Golfkentalla ei ole omarantaiseen rantarakentamiseen verrattavaa
rantaviivaa varaavaa vaikutusta. Golfkentan rajaamisen
rantarakennusoikeuden ulkopuolelle tulee perustua lakiin ja asetuksiin
seké niiden pohjalta ratkaistuihin oikeustapauksiin. Tulkinta golfkentan
rajaamisesta rantarakennusoikeuden ulkopuolelle johtaisi jatkossa
erittéin vaikeaan tilanteeseen niin sanotun vapaan rantaviivan
maarittelyssa (maatalousmaa, tutkimusalueet, varoalueet jne.).
Kaakkois-Suomen ELY-keskus ei ole vuonna 2017 paattyneen
Keskustaajaman osayleiskaava 2030:n Itdisen alueen prosessin
yhteydessa miltaan osin kyseenalaistanut edella esitettya
rakennusoikeuden muodostumista eik& se ole huomauttanut asiasta
osayleiskaavasta antamissaan lausunnoissa. Ranta-asemakaava
noudattaa osayleiskaavassa esitettyja mitoitusperiaatetta ja on kaikilta
osin yleiskaavan mukainen."

"Sudensalmen luonnonsuojelualue on muodostettu maanomistajan
toimesta, eikd sen osalta ole vaadittu eika saatu korvauksia
rantarakennusoikeudesta. Mikali ranta-alueelle olisi tehty suojeluun
perustuva korvauspaatos, ei ranta-alueelle talta osin olisi muodostunut
laskennallista rakennusoikeutta. UPM-Kymmene Oyj:n ja Kaakkois-
Suomen ELY-keskuksen valinen sopimusluonnonsuojelualueiden
perustamisesta 17.11.2011 perustuu Sudensalmen metsén osalta
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen paatokseen 9.1.2012,
KASELY/380/07 .01 /2011 luonnonsuojelualueen perustamisesta. ELY-
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keskuksen ja maanomistajan valisen sopimuksen mukainen korvaus
kéasittaa pelkdstaan suojelualueen metsatalousarvon, ei
rakennusoikeutta. Suojelualueen rakennusoikeus on siirretty ranta-
asemakaava-alueelle jo osayleiskaavassa 26.5.2003."

ELY-keskus viittaa aiemmin antamiinsa lausuntoihin ja kannanottoihin,
jotka tulee edelleen ottaa huomioon kaavan jatkosuunnittelussa.
Nykyisin voimassa olevan, padasiassa matkailua palvelevan ja
rantavyOhyketta vapaaksi jattavan alueen ranta-asemakaavan
mitoituksen perusteluiksi on riittanyt ja riittaa viittaus lansirannalta
siirtyneisiin rakennusoikeuksiin. Muutos rantaa varaavien
lomarakennuspaikkojen alueeksi edellyttaa yksityiskohtaisempaa
mitoituksen tarkastelua ja perusteluita.

Yleiskaavan tavoitteet ja mitoitus

Kaavaselostuksessa todetaan laadittavan asemakaavan olevan
Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan mukainen.
Kaavaselostuksessa ei kuitenkaan ole avattu yleiskaavaratkaisun
perusteluita, jotka tukisivat ranta-asemakaavan muuttamista esitetylla
tavalla.

Kaupungin verkkosivuilta luettavissa olevassa Lappeenrannan
keskustaajaman itaisten osien osayleiskaavan 2030 selostuksessa
todetaan ranta-alueiden mitoituksesta mm. seuraavaa:

" Joitakin osayleiskaavan ranta-alueita on ollut tarkoituksenmukaista
jattdd ematilatarkastelun ulkopuolelle, silla alueille ei voida osoittaa
uusia rantarakennuspaikkoja. Tuosan saareen sijoittuvat lansirannan ja
leirikeskuksen ranta-asemakaava-alueet, Natura-alue seka UPM:n
teollisuus- ja varastokaytossa oleva alue. Naiden saman
maanomistajan alueiden rakennusoikeus on siirretty ranta-
asemakaavan laatimisen yhteydessa Tuosan lansirannalle, jonne on
osayleiskaavassa osoitettu matkailupalveluiden alueita (RM) ja loma-
asuntoalueita (RA) voimassa olevan asemakaavan mukaisesti."

Yleiskaavan yhteydessa ei ole tehty ematilaselvitystd Tuosan saaren
osalta, eika yleiskaavasta selvia erityisia perusteluja tai tavoitteita
voimassa olevan Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan
muuttamiseksi. Yleiskaava mahdollistaa alueelle rakennettavaksi
matkailupalvelujen aluetta ja/tai loma-asuntoaluetta, ja alueen lopullinen
kayttotarkoitus ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa.

Vastineessa viitataan, ettd ELY-keskus ei ole yleiskaavavaiheessa
kyseenalaistanut siina esitettya rakennusoikeuden muodostumista.
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ELY-keskuksella ei ole ollut tarvetta ottaa kantaa yleiskaavassa
esitettyihin yleisiin mitoitusperiaatteisiin, jotka noudattavat vakiintuneita
rantarakentamisen mitoituksen periaatteita. Mikéli Tuosan lansirannan
alueen ranta-asemakaavaa muutetaan, ratkaistaan maankaytto,
mitoitus ja rakentamattoman ranta-alueen laajuus asemakaavoituksen
yhteydessa. Yleiskaava-aineiston perusteella ei ole vedettavissa
sellaista johtop&atosta, ettéa yleiskaava ohjaisi ranta-asemakaavoitusta
perustumaan toisenlaiseen mitoitukseen kuin muut vastaavat
yksittaisten lomarakennuspaikkojen ranta-alueet Lappeenrannan
alueella.

Mitoitus ja riittdva yhtendinen rakentamaton alue

Kaavaselostuksen liiteasiakirjana on Ematilaselvitys ja laskelma
rantarakennusoikeudesta (15.11.2017). Lausunnolla aiemmin ollut
samalla paivayksella allekirjoitettu selvitys on todettu puutteelliseksi.

Selvitysta on ehdotusvaiheeseen kuitenkin tdydennetty, minka olisi hyva
iimeta my0os selvityksen paivayksesta.

Mitoituksena on kaytetty 5 rakennuspaikkaa/muunnettu
rantaviivakilometri, mika vastaa itdisen alueen yleiskaavassa kaytettya
mitoitusta. Poikkileikkausvuosi on karttaliitetekstin perusteella 1969.
Vuosi vastannee Lappeenrannan kaupungin linjausta.

Kaavaratkaisun mitoitusperiaatteita ei edelleenkdan ole avattu
kaavaselostuksessa. Osallisten (myos juridiikkaan perehtymattémien)
tulee voida ymmartaa asiakirjat luettuaan rantarakennusoikeuden
muodostumisperiaate.

Ematilaselvitystaulukosta ja karttaliitteisté on yhdisteltavissa alueen
kiinteistomuodostumisen historiaa. Ematilaselvityksesta ja sen liitteena
olevasta taulukosta ei kuitenkaan selkedasti ja kattavasti ilmene eri
kiinteistojen ematiloja ja niistd muodostettujen kiinteistdjen historiaa.
Tekstiosuudessa mainitaan, ettd Lappeenrannan Griini 405-467-1-14 on
lohkottu tilasta 405-467-1-11. Ematilaselvitystaulukon mukaan 405-467-
1-14. on rekisteroity vuonna 2009. Mainittujen kiinteistojen
muodostumisketjujen puuttuessa jaa epaselvaksi, mika on tilan 405-
467-1-11, ja siitd mahdollisesti lohkottujen ja rakennettujen kiinteistdjen
merkitys kokonaisuudessa.

Ematilaselvityksen perusteella kiinteiston 405-467-1-14
rantamitoitukseen perustuva rakennusoikeus on yhteensa kolme
rantarakennuspaikkaa, joka on kaytetty ja ylitetty voimassa olevassa
rantaosayleiskaavassa viidella.

Mitoituksessa huomioon otettavana asiana todettakoon edelleen, etta
vakiintuneen oikeuskaytannon (KHO:n vuosikirjapaatdkset, esim.
2005:4, 2005:76) perusteella mm. golfkenttatoiminta rajoittaa
merkittdvasti alueen muuta virkistyskayttoa ja kauttakulkua, joten
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rantaan rajautuva golf-kentta ei ole tulkittavissa rantarakentamisen
ohjauksessa vapaaksi rannaksi MRL 73 §:n tarkoittamalla tavalla, vaan
toiminnaksi ja maankaytoksi, joka estaa tai rajoittaa rannan vapaata
kayttoa. Golfkentta varaa rannan kaikkialla, missa vaylat
turvaetaisyyksineen sijoittuvat rantavyohykkeelle. Se tarkoittaa sita, etta
kyseisilta ranta-alueilta ei muodostu enaa kayttamatonta tai
siirrettavissa olevaa rantarakennusoikeutta.

Jokamiehenoikeuksien tai virkistyksen nakdkulmasta Golf-kenttaalue
maankayttonéd eroaa esimerkiksi maatalousalueesta siten, etta ranta-
alueella maatalousalue, kaytanndssa rantapelto suojavythykkeineen, ei
estd rannan kayttoa turvalliseen rantautumiseen tai kulkemiseen
viljelyksid haittaamatta viljelykaudellakaan. Golf-kentalla tai sen ratojen
valittdmassa laheisyydessa rannalla tai vesistélla tulee noudattaa
turvaetaisyyksia vahinkojen valttamiseksi, mika rajoittaa vapaan rannan
kayttoa tai sen laskennallistakaan varaamista loma-asutukselle.
Jatteenkasittelyalue luonnollisesti myds rajoittaa ranta-alueen muuta
Kayttoa.

Lahtokohtaisesti jo lunastetuilta Natura-alueilta ei kerry muualle
siirrettdvaa rakennusoikeutta, vaan asia on ratkaistu suojelun
yhteydessa.

Sudensalmen metsé&n Natura-alue on lunastushetkella (paatés
9.1.2012) ollut vuonna 2003 hyvéaksytyssa Tuosan yleiskaavassa
suojelualuetta (SL). Nykyinen golf-kenttaalue on ko. yleiskaavassa
varattu golfkentan laajennusta varten (VU-1), jolle sallittaan enintdan
2500 k-m2 rakennusoikeutta golfklubin ja varasto- ja huoltorakennusten
rakentamiseen. Alue on vuokrattu golfkenttaalueeksi 1.6.2003-
31.5.2053). Lansirannalle on ko. kaavassa osoitettu kolme
matkailupalveluiden aluetta, joille kullekin on osoitettu 1500 k-m2
rakennusoikeutta loma-asuntojen tai muiden matkailua palvelevien
rakennusten rakentamiseen. Suojelualueen rakennusoikeus voidaan
katsoa korvatuksi kaava-alueelle osoitetun rantaa varaavan muun
kayton ja rakennusoikeuden perusteella.

Ranta-asemakaavassa vuodelta 2008 Tuosan lansirannan
asemakaavassa on yleiskaavan mukaisista RM-alueista muodostettu
kahdeksan omarantaista lomarakennuspaikkaa (RA) ja kolme
matkailupalveluiden aluetta (RM). Ranta-asemakaavan laatimisen
yhteydessa ei ole tarkasteltu mitoitusta ematilaperusteisesti. Kahdeksan
omarantaista lomarakennuspaikkaa edellyttaa Lappeenrannassa
vakiintuneen mitoituskaytannon (5 rakennuspaikkaa / muunnettu
rantaviiva) perusteella 1,6 km muunnettua vapaata rantaviivaa.
Asemakaavaehdotuksen mukainen ratkaisu kuudesta uudesta
omarantaisesta lomarakennuspaikasta edellyttaisi samalla periaatteella
vield 1,2 km lisdd muunnettua vapaata rantaviivaa. Esitetty
kaavaratkaisu johtaa ylimitoitukseen suhteessa Lappeenrannan
kayttamaan rantamitoitukseen.
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Golf-kentan alueella nakyy pohjakartassa rakennuksia, joista ei ole
mainintaa kaavaselostuksessa. Kaupungin rakennusvalvonnalta saadun
tiedon perusteella (séhkoposti 12.6.2018 Paivi Salminen)
kiinteistotiedoista 16ytyy kohdasta "Nykytilanne” merkinta kolmesta
erillisestd vapaa-ajan asunnosta 1950-luvulta. Rakennuslupa-asiakirjoja
ei ole. Valokuvien perusteella ainakin osa rakennuksista nayttaisi
olevan edelleen kayttssa tai kaytettavissa.

Suomen perustuslain 6 8:sté ilmenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myds maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa
kaavoituksessa. Periaate, jonka toteutumistapa viime kadessa riippuu
kulloinkin kysymyksessa olevasta kaavamuodosta, edellyttdd muun
ohella, ettei alueiden omistajia kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan
asemaan, ellei siihen kaavan sisaltva koskevat saannokset huomioon
ottaen ole maankaytollisia perusteita.

Kaavan valmisteluasiakirjoista on oltava arvioitavissa ranta-alueiden
maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutuminen. Kaava-aineiston
perusteella ei ole todettavissa sellaisia maankaytollisid perusteita, etta
rantaan tukeutuvien yksittaisten lomarakennusten kaavoituksessa
voitaisiin tdssa ranta-asemakaavassa yhdenvertaisuudesta poiketen
kayttdd muista yleiskaava-alueen lomarakennusalueista poikkeavaa
mitoitusta.

Kaavan vaikutuksia Sudensalmen metsan Natura-alueeseen on arvioitu
riittdvasti. Luontoselvityksen mukaan kallioranta on paikallisesti erittain
arvokas, ja yleiskaavan mukaan luonnon monimuotoisuuden kannalta
tarkea alue (luo-3), jonka kayttda suunniteltaessa ja toteutettaessa on
otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeiden
elinymparistojen, elidlajiesiintymien ja luontokohteiden
sailyttamisedellytykset. lImeista on, etta erityisesti maisemallisesti
arvokkaat kallioalueet ja niiden kulumiselle herkka kasvillisuus tulevat
vaurioitumaan ja kulumaan rakentamisesta ja rakennusten kaytosta,
vaikka vaikutuksia on kaavamaarayksin yritettykin lieventaa.

Kaavaehdotusaineistossa ei ole tuotu esille sellaisia uusia seikkoja,
joiden myoéta ELY-keskus katsoisi kaavaehdotuksen olevan valmis
hyvaksymiskasittelyyn. TAman ja aiemmissa lausunnoissa esitettyjen
seikkojen perusteella kaavaehdotusta tulee muuttaa ennen
hyvaksymiskasittelya tai se tulee hylata.

Ranta-asemakaavaehdotuksen nahtavilla olevassa aineistossa ei ole
riittdvia selvityksia tai perusteluita nyt esitetylle kaavaratkaisulle, jotta se
tayttaisi MRL 73 8§ ja PeL 6 §, 15 § edellytykset. Rannan vapaata
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kayttda rajoittavien toimintojen alueita ei voida toistamiseen hyddyntaa
toisaalle siirrettavan rantarakentamisen mitoituksessa.

Tuosan itarannalta on aiemmissa suunnitteluvaiheissa siirretty
lansirannalle rakennusoikeutta voimassa olevaan asemakaavaan, jossa
osoitetaan kuusi omarantaista lomarakennuspaikkaa ja kolme
matkailupalvelualueiden korttelialuetta (RM). Ottaen huomioon
itirannan vahaisen vapaan mitoittavan rantaviivan osuuden, ja jo
kaavoitetut omarantaiset lomarakennuspaikat, voidaan maanomistajan
katsoa hyddyntéaneen rakennusoikeutensa MRL:n tarkoittamalla
kohtuullisella tavalla jo voimassa olevassa ranta-asemakaavassa.

Kaavan tulee kohdella vastaavassa tilanteessa olevia maanomistajia
yhdenvertaisella tavalla. Nyt esitetty kaavamuutosehdotus johtaisi
ylimitoitukseen ja antaisi maanomistajalle edun, jota ei voitaisi muille
sallia, mika johtaisi maanomistajien epatasapuoliseen kohteluun.

Arvokkaiksi todettujen luonto- ja maisema-arvojen sailyminen on MRL
738 mukainen tavoite. Rannan rakentamattoman vydhykkeen
sailyttdminen voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisesti
jatkossakin on hyva tavoite.

Mikali Tuosan saaren itarannan ranta-alueet halutaan hyédyntaa
siirrettévina rakennusoikeuksina, tulee ne sisallyttdd myos
kaavakarttaan ja osoittaa niille mitoittavat ja riittdvan laajat vapaan
rannan vyohykkeet, joita on mahdollista kayttéda ilman muun toiminnan
aiheuttamia rajoituksia myds yleiseen tai jokamiehen oikeudella
tapahtuvaan virkistykseen. Kaavakartalta tulee yksiselitteisesti iimeta
milta alueilta rakennusoikeutta on siirretty.

Tama asiakirja on hyvaksytty sdhkoisesti.

Alueidenkayttopaallikko Pertti Perttola

Arkkitehti Annu Tulonen

Aluesuunnittelujohtaja Marjo Wallenius Etela-Karjalan liitto

Rakennustutkija Sini Saarilahti, Etela-Karjalan museo
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% VASTINEET

14.3.2019

Dnro
LPR/1027/10.02.04.00/2018

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos tilalla Lappeenrannan
Griini 405-467-1-14.

LYHENNELMA MRA 27 §:N KUULEMISESSA SAADUSTA LAUSUNNOSTA JA KAA-
VANLAATIJAN VASTINE
Kaavaehdotus on pidetty nahtavilla 17.5 — 18.6.2018

1. Kaakkois-Suomen ELY-keskus (19.6.2018):

a) ELY-keskus viittaa aiemmin antamiinsa lausuntoihin ja kannanottoihin,
jotka tulee edelleen ottaa huomioon kaavan jatkosuunnittelussa. Nykyi-
sin voimassa olevan, pd&asiassa matkailua palvelevan ja rantavy6hy-
ketta vapaaksi jattdvan alueen ranta-asemakaavan mitoituksen perus-
teluiksi on riittanyt ja riittaa viittaus lansirannalta siirtyneisiin rakennus-
oikeuksiin. Muutos rantaa varaavien lomarakennuspaikkojen alueeksi
edellyttaa yksityiskohtaisempaa mitoituksen tarkastelua ja perusteluita.

Vastine:

Taman ranta-asemakaavan liitteena 7 olevassa ematilaselvityk-
sessd ja rantarakennusoikeuslaskelmassa on yksityiskohtaisesti se-
lostettu ja perusteltu suunnittelualueen rakennusoikeuden muodos-
tuminen. Tassa ranta-asemakaavassa on kaytetty ematilaselvityk-
seen perustuvaa mitoitusperiaatetta, jonka perusmitoitus on sama,
kuin viime vuosina vahvistuneissa Saimaan ranta-alueita koskevissa
oikeusvaikutteisissa yleiskaavoissa Lappeenrannassa. Mitoituspe-
rusteita on selostettu tarkemmin kohdassa c.

b) Kaavaselostuksessa todetaan laadittavan asemakaavan olevan Lap-
peenrannan keskustaajaman osayleiskaavan mukainen. Kaavaselos-
tuksessa ei kuitenkaan ole avattu yleiskaavaratkaisun perusteluita,
jotka tukisivat ranta-asemakaavan muuttamista esitetylla tavalla.

Lappeenrannan keskustaajaman itéaisten osien osayleiskaavan 2030 se-
lostuksessa todetaan mm.: "Joitakin osayleiskaavan ranta-alueita on ol-
lut tarkoituksenmukaista jattaa ematilatarkastelun ulkopuolelle, silla alu-
eille ei voida osoittaa uusia rantarakennuspaikkoja. Tuosan saareen si-
joittuvat lansirannan ja leirikeskuksen ranta-asemakaava-alueet, Na-
tura-alue sekéd UPM:n teollisuus- ja varastokaytdssa oleva alue. Naiden
saman maanomistajan alueiden rakennusoikeus on siirretty ranta-ase-
makaavan laatimisen yhteydessa Tuosan lansirannalle, jonne on
osayleiskaavassa osoitettu matkailupalveluiden alueita (RM) ja loma-
asuntoalueita (RA) voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.”

Vastine:

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastine
14.3.2019
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Se, etta emaétilatarkastelua ei ole suoritettu yleiskaavaa laadittaessa,
ei estd uusien omarantaisten rantarakennuspaikkojen osoittamista
ranta-asemakaavassa emadtilaperiaatetta kayttden. Ematilaselvitys
ja laskelma rantarakennusoikeudesta on laadittu ranta-asemakaa-
van yhteydessa ja liitetty ranta-asemakaavan asiakirjoihin.

c) Yleiskaavan yhteydessa ei ole tehty emaétilaselvitysta Tuosan saaren
osalta, eikd yleiskaavasta selvia erityisia perusteluja tai tavoitteita voi-
massa olevan Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan muuttamiseksi.
Yleiskaava mahdollistaa alueelle rakennettavaksi matkailupalvelujen
aluetta ja/tai loma-asuntoaluetta, ja alueen lopullinen kayttotarkoitus
ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa.

Vastineessa viitataan, ettd ELY-keskus ei ole yleiskaavavaiheessa ky-
seenalaistanut siind esitettya rakennusoikeuden muodostumista. ELY-
keskuksella ei ole ollut tarvetta ottaa kantaa yleiskaavassa esitettyihin
yleisiin mitoitusperiaatteisiin, jotka noudattavat vakiintuneita rantaraken-
tamisen mitoituksen periaatteita. Mikali Tuosan lansirannan alueen
ranta-asemakaavaa muutetaan, ratkaistaan maankayttd, mitoitus ja ra-
kentamattoman ranta-alueen laajuus asemakaavoituksen yhteydessa.
Yleiskaava-aineiston perusteella ei ole vedettavissa sellaista johtopaa-
tosta, ettd yleiskaava ohjaisi ranta-asemakaavoitusta perustumaan toi-
senlaiseen mitoitukseen kuin muut vastaavat yksittaisten lomarakennus-
paikkojen ranta-alueet Lappeenrannan alueella.

Vastine:

Ranta-asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu kaavanlaa-
tijan toimesta ematilaselvitys. Siina on otettu huomioon samaan
omistusoikeusyksikkoon (UPM Kymmene Oyj) kuuluneet tilat Kotro
405-441-6-2, Tuosansaari 405-441-2-3 ja suunnittelualue Lap-
peenrannan Griini 405-467-1-14. Lappeenrannan keskustaajaman
itdisten alueiden osayleiskaavan 2030 mukaan Kotron ja Tuosan-
saaren golfkenttdalueen rantarakennusoikeus on siirretty tilan Griini
alueelle. Nain on tehty myds aikaisemmassa oikeusvaikutuksetto-
massa yleiskaavassa v. 2003, joka on ollut pohjana Griinin alueelle
29.9.2008 hyvaksytylle ranta-asemakaavalle.

Griinin tilalle laaditussa kaavan muutoksessa on kuusi (6) omaran-
taista RA-rakennuspaikkaa aikaisemmin kolmen RM-alueen koh-
dalla. Kaavassa on edelleen ja jaad voimaan kahdeksan (8) RA-ra-
kennuspaikkaa. Muutoksen jalkeen Griinin tilalla olisi yhteensa 14
RA-rakennuspaikkaa. Griinin, Kotron ja Tuosansaaren tiloilla on ollut
ja on edelleen todellista rantaviivaa 6,45 km ja ns. muunnettua ran-
taviivaa 3,37 km. Lappeenrannassa on hyvaksytty rantarakentami-
sen mitoitukseksi 5 rp/ muunnettu rantaviivakilometri (m-km). N&in
ollen Griinin tilalle voitaisiin kaavoittaa yhteensa 5 rp/ m-km x 3,37
m-km = 17 rp.

Nain ollen voimassa olevassa kaavassa olevat kahdeksan raken-
nuspaikkaa ja kaavan muutoksessa olevat kuusi rakennuspaikkaa
eli yhteensé 14 rakennuspaikkaa vastaavat mitoitusta 4,2 rp/ m-km.

Tarkeintd on huomata, ettd voimassa olevan kaavan kahdeksan
rakennuspaikkaa ja RM- alueet tarkoittavat sita, etta golfkentta-
alueelta, tiloilta Kotro ja Tuosansaari, on siirretty rantaraken-
nusoikeutta Griinin tilalle jo voimassa olevaan kaavaan eika

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastine
13.4.2018
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esitetty muutos muuta sitd tosiseikkaa mitenkaan. Muutok-
sessa alueen rakennusoikeus pienenee noin 600 k-m?.

d) Kaavaselostuksen liiteasiakirjana on Emaétilaselvitys ja laskelma ranta-
rakennusoikeudesta (15.11.2017). Lausunnolla aiemmin ollut samalla
paivayksella allekirjoitettu selvitys on todettu puutteelliseksi. Selvitysta
on ehdotusvaiheeseen kuitenkin tadydennetty, minka olisi hyva ilmeta
myos selvityksen paivayksesta.

Vastine: Taydennetty selvitys on paivatty uudelleen.

e) Mitoituksena on kaytetty 5 rakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilo-
metri, mik& vastaa itaisen alueen yleiskaavassa kaytettyd mitoitusta.
Poikkileikkausvuosi on 1969. Vuosi vastannee Lappeenrannan kaupun-
gin linjausta. Kaavaratkaisun mitoitusperiaatteita ei edelleenkaan ole
avattu kaavaselostuksessa. Osallisten tulee voida ymmartaa asiakirjat
luettuaan rantarakennusoikeuden muodostumisperiaate.

Ematilaselvitystaulukosta ja karttaliitteistéa on yhdisteltavissa alueen kiin-
teistbmuodostumisen historiaa. Ematilaselvityksesta ja sen liitteené ole-
vasta taulukosta ei kuitenkaan selkeésti ja kattavasti ilmene eri kiinteis-
tojen ematiloja ja niistda muodostettujen kiinteistdjen historiaa. Teksti-
osuudessa mainitaan, ettd Lappeenrannan Griini 405-467-1-14 on loh-
kottu tilasta 405-467-1-11. Emaétilaselvitystaulukon mukaan 405-467-1-
14 on rekisteroéity vuonna 2009. Mainittujen kiinteistdjen muodostumis-
ketjujen puuttuessa jaa epaselvaksi, mika on tilan 405-467-1-11, ja siitd
mahdollisesti lohkottujen ja rakennettujen kiinteistdjen merkitys kokonai-
suudessa.

Ematilaselvityksen perusteella kiinteiston 405-467-1-14 rantamitoituk-
seen perustuva rakennusoikeus on yhteenséa kolme rantarakennuspaik-
kaa, joka on kaytetty ja ylitetty voimassa olevassa rantaosayleiskaa-
vassa viidella.

Vastine:

Griinin tila 405-467-1-14 on lohkottu UPM Kymmene Oy:n omista-
masta tilasta 405-467-1-11 Tuosansaari. Tuosansaari RN:o 1.5 ja
Tuosansaari RN:o 1:11, kuten Kotro RN:0 6:2 ovat kaikki eri kyl&a&n
kuuluvia tiloja. Sen vuoksi nimi voi olla sama. Tuosansaari 1:11 ei
ole ollut mukana ematilaselvityksessa eikéd mitoituksessa, koska se
ei ole golfkenttdalueella. Kuten kohdan c) mitoituksesta kay ilmi,
ematilaselvityksessa olevat tilat Kotro, Tuosansaari ja Griini mahdol-
listaisivat yhteensa 17:n RA-rakennuspaikan muodostamisen Grii-
nin tilalle/ suunnittelualueelle. Nain ollen ELY:n lausunnossa olevaa
tila Tuosansaari RN:0 1:11 ei tarvitse ottaa huomioon nyt kasitelta-
vana olevassa kaavan muutoksessa ja vaikka se olisi mukana ema-
tilaselvityksess&, niin se ei muuttaisi selvityksen perusteita.

f) Mitoituksessa huomioon otettavana asiana todettakoon edelleen, etta
vakiintuneen oikeuskaytannon (KHO:n vuosikirjapaatokset, esim.
2005:4, 2005:76) perusteella mm. golfkenttatoiminta rajoittaa merkitta-
vasti alueen muuta virkistyskayttoa ja kauttakulkua, joten rantaan rajau-
tuva golfkentté ei ole tulkittavissa rantarakentamisen ohjauksessa va-
paaksi rannaksi MRL 73 8:n tarkoittamalla tavalla, vaan toiminnaksi ja
maankaytoksi, joka estéa tai rajoittaa rannan vapaata kayttéd. Golf-
kentta varaa rannan kaikkialla, missa vaylat turvaetaisyyksineen sijoit-
tuvat rantavydhykkeelle. Se tarkoittaa sit, etta kyseisilta ranta-alueilta
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ei muodostu enaa kayttamatonta tai siirrettavissa olevaa rantaraken-
nusoikeutta.

Jokamiehenoikeuksien tai virkistyksen nakokulmasta Golfkenttaalue
maankaytton& eroaa esimerkiksi maatalousalueesta siten, ettd ranta-
alueella maatalousalue, kaytdnnossa rantapelto suojavythykkeineen, ei
esta rannan kayttoa turvalliseen rantautumiseen tai kulkemiseen viljelyk-
sia haittaamatta viljelykaudellakaan. Golfkentalla tai sen ratojen valitto-
massa laheisyydessa rannalla tai vesistolla tulee noudattaa turvaetai-
syyksia vahinkojen valttdmiseksi, mika rajoittaa vapaan rannan kaytt6a
tai sen laskennallistakaan varaamista loma-asutukselle. Jatteenka&sitte-
lyalue luonnollisesti my6s rajoittaa ranta-alueen muuta kayttoa.

Vastine:

ELY-keskuksen nakemystd, jonka mukaan ranta-asemakaavan
ematilaselvitys on virheellinen siltd osin, kuin laskelmassa on huo-
mioitu golfkentan alue, ja ettd golfkentan alueelta ei kerry rakennus-
oikeutta, voidaan pitaa virheellisena eikd sille 10ydy perusteluja
MRL:std. MRL:n mukaan maanomistajien tasapuolinen kohtelu
edellyttaa, etta kaikille maanomistajille annetaan yhtélainen mahdol-
lisuus rantarakentamiseen. Tall6in lahtokohtana on, ettd maanomis-
tajalle kuuluvaa rantarakennusoikeutta voidaan siirtéd maanomista-
jan muille alueille, ja ainoastaan silloin, kun jokin alue on taysin ra-
kentamiseen soveltumatonta, aluetta ei tule huomioida mitoittavan
rantaviivan maarittelyssa. Talldin kyseessa ovat esimerkiksi tulva-
alueet ja laajat kosteikot, joita ei yleensa lasketa mukaan mitoitta-
vaan rantaviivaan. Yleensa maanomistajan maa ei ole kuitenkaan
kokonaan rakentamiseen soveltumaton, jolloin talle voidaan osoittaa
rakennuspaikkoja muille alueille. Taman lahtokohdan mukaisesti ra-
kennuspaikkojen siirto maanomistajan tilalta toiselle on MRL:n mu-
kaan mahdollista myds Tuosan golfkentaltd. Asiassa tulee myo6s
huomioida, etta mikali ematilalle, jolla on rakentamiseen kelvollisia
alueita, ei osoitettaisi lainkaan rakentamista, kunnalle voi MRL:n mu-
kaan syntyd rakentamisrajoituksen johdosta korvaus- tai lunastus-
velvollisuus.

Tuosan saaren tapauksessa ELY-keskus ei ole miltd&n osin esitta-
nyt, ettd golfkentan alue olisi vuoden 2003 yleiskaavan laadinnan
aikana ollut rantarakentamiseen kelpaamatonta. Nain ollen voidaan
katsoa, ettd toisin kuin ELY-keskuksen taholta asiassa on esitetty,
golfkentdn alueelta tulee kertyd ja on kertynyt rantarakennusoi-
keutta. Kaavaselostuksen liitteend olevassa emaétilaselvityksessa on
lisdksi perustellusti esitetty, ettd golfkentdn rakennusoikeus on siir-
retty Tuosan lansirannan ranta-asemakaavan alueelle, ja etta raken-
nusoikeuden siirtamiselle on esitetty golfkentén rakentamisesta joh-
tuneet objektiiviset ja yleiskaavaan pohjautuvat maankéaytolliset pe-
rusteet.

g) Lahtokohtaisesti jo lunastetuilta Natura-alueilta ei kerry muualle siirret-
tavaa rakennusoikeutta, vaan asia on ratkaistu suojelun yhteydessa.

Sudensalmen metsdn Natura-alue on lunastushetkelld (paatos
9.1.2012) ollut vuonna 2003 hyvaksytyssa Tuosan yleiskaavassa suoje-
lualuetta (SL). Nykyinen golfkenttaalue on ko. yleiskaavassa varattu golf-
kentan laajennusta varten (VU-1), jolle sallitaan enintaan 2500 k-m? ra-
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kennusoikeutta golfklubin ja varasto- ja huoltorakennusten rakentami-
seen. Alue on vuokrattu golfkenttdalueeksi 1.6.2003—-31.5.2053. Lansi-
rannalle on ko. kaavassa osoitettu kolme matkailupalveluiden aluetta,
joille kullekin on osoitettu 1500 k-m? rakennusoikeutta loma-asuntojen
tai muiden matkailua palvelevien rakennusten rakentamiseen. Suojelu-
alueen rakennusoikeus voidaan katsoa korvatuksi kaava-alueelle osoi-
tetun rantaa varaavan muun kayton ja rakennusoikeuden perusteella.

Vastine:

Sudensalmen luonnonsuojelualue on muodostettu maanomistajan
toimesta, eikd sen osalta ole vaadittu eika saatu korvauksia rantara-
kennusoikeudesta. Mikali ranta-alueelle olisi tehty suojeluun perus-
tuva korvauspaatos, ei ranta-alueelle talta osin olisi muodostunut
laskennallista rakennusoikeutta. UPM-Kymmene Oyj:n ja Kaakkois-
Suomen ELY-keskuksen valinen sopimus luonnonsuojelualueiden
perustamisesta 17.11.2011 perustuu Sudensalmen metsén osalta
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen paatokseen 9.1.2012, KA-
SELY/380/07.01/2011 luonnonsuojelualueen perustamisesta. ELY -
keskuksen ja maanomistajan vélisen sopimuksen mukainen korvaus
kasittaa pelkastaan suojelualueen metsatalousarvon, ei rakennusoi-
keutta.

ELY-keskus on tarkentanut kantaansa Natura-alueen rakennusoi-
keudesta Annu Tulosen sahkopostiviestissa 18.9.2018 (Lisaselvitys
Sudensalmen metsan Natura-alueen rakennusoikeuden siirretta-
vyydestd), joka on liitetty kaavaselostuksen liitteeseen 8. Viestissa
todetaan mm., etta ranta-asemakaavaa muutettaessa Sudensalmen
metsan Natura-alue voidaan ottaa huomioon rakennusoikeutta mi-
toittavana rantaviivana.

h) Tuosan lansirannan asemakaavassa vuodelta 2008 on yleiskaavan
mukaisista RM-alueista muodostettu kahdeksan omarantaista lomara-
kennuspaikkaa (RA) ja kolme matkailupalveluiden aluetta (RM). Vuo-
den 2008 ranta-asemakaavan laatimisen yhteydessa ei ole tarkasteltu
mitoitusta emaétilaperusteisesti. Kahdeksan omarantaista lomaraken-
nuspaikkaa edellyttda Lappeenrannassa vakiintuneen mitoituskaytan-
non (5 rakennuspaikkaa/ muunnettu rantaviiva) perusteella 1,6 km
muunnettua vapaata rantaviivaa. Asemakaavaehdotuksen mukainen
ratkaisu kuudesta uudesta omarantaisesta lomarakennuspaikasta edel-
lyttaisi samalla periaatteella viela 1,2 km lisdd muunnettua vapaata ran-
taviivaa. Esitetty kaavaratkaisu johtaa ylimitoitukseen suhteessa Lap-
peenrannan kayttdmaan rantamitoitukseen.

Vastine:

Ranta-asemakaavan muutosta varten on laadittu ematilaselvitys ja
laskelma mitoituksen mukaisesta rakennusoikeudesta. Eméatilaselvi-
tykseen on koottu ne suunnittelualueen ja UPM-Kymmene Oyj:n ti-
lat, joilta rakennusoikeutta on siirretty kaavamuutoksen kohteena
olevalle alueelle. UPM-Kymmene Oyj:n 25.8.2017 asiassa antaman
lausunnon mukaan Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaava
vuodelta 2008 perustuu kaupunginvaltuuston 26.5.2003 hyvéaksy-
maan Tuosan osayleiskaavaan ja siina esitettyyn maankayttoratkai-
suun. Lausunnon mukaan Tuosan osayleiskaava laadittiin aikanaan
golfkentan sijoittamiseksi Tuosan saareen, ja tuossa yhteydessa
golfkentan kiinteistdjen rantarakennusoikeus siirrettiin yleiskaavan
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)

)

(ja nykyisin voimassa olevan ranta-asemakaavan) mukaiselle RM-
alueelle.

Nyt laadittavan ranta-asemakaavan liitteena olevassa ematilaselvi-
tyksessa on todettu, ettd kaavamuutoksen perustana olevilla alueilla
on todellista rantaviivaa noin 6,45 kilometria ja muunnettua rantavii-
vaa noin 3,37 kilometria. Lappeenrannan kaupungissa kaytettyjen
Saimaan ranta-alueiden mitoitusperiaatteiden 5 kpl rakennuspaik-
koja/ muunnettu rantaviivan kilometri perusteella tarkastelun koh-
teena olevan alueen rakennuspaikkojen kokonaislukumaaraksi tu-
lee yhteensa 17 rakennuspaikkaa (3,37 km x 5 rakennuspaikkaa).
Voimassa olevassa Tuosan lansirannan ranta-asemakaavassa on
osoitettu kahdeksan (8) omarantaista rakennuspaikkaa ja nyt pu-
heena olevalla kaavan muutoksella alueelle muodostettaisiin kuusi
(6) omarantaista rakennuspaikkaa lisaa, jolloin alueen rakennus-
paikkojen kokonaismaara olisi yhteensa 14, mika maara alittaa edel-
leen tilalle laskennallisesti kuuluvan 17 rakennuspaikkaa. Rantara-
kennusoikeuden muodostumisen kannalta keskeisté on, etta raken-
nusoikeutta on muodostunut myds golfkentéan alueelta, mita on ka-
sitelty tarkemmin kohdassa f.

Golfkentan alueella nékyy pohjakartassa rakennuksia, joista ei ole mai-
nintaa kaavaselostuksessa. Kaupungin rakennusvalvonnalta saadun
tiedon perusteella (sahkoposti 12.6.2018 Paivi Salminen) kiinteistotie-
doista I6ytyy kohdasta "Nykytilanne” merkinta kolmesta erillisesta va-
paa-ajan asunnosta 1950-luvulta. Rakennuslupa-asiakirjoja ei ole. Va-
lokuvien perusteella ainakin osa rakennuksista nayttaisi olevan edel-
leen kaytossa tai kaytettavissa.

Vastine:

Kyseiset vapaa-ajan asunnoiksi rekistertidyt rakennukset sijaitsevat
golfkenttaalueen lansiosassa Sudensalmen rannalla, itiosassa Hir-
visaarenselan rannalla seka golfkentdn edustalla olevalla luodolla.
Kaikki kyseiset rakennukset ovat vaatimattomia (20-28 krs-m?) ja
huonokuntoisia ja ovat olleet pitkdan kayttamattomina. Millekaan
niista ei ole osoitettu oikeusvaikutteisessa kaavassa rakennuspaik-
kaa ja —oikeutta eika niille siten voida myontaa rakennuslupia. Ra-
kennukset kuuluvat oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa golfkentta-
alueeseen. Tiedot rakennuksista on taydennetty ranta-asemakaa-
van selostukseen.

Suomen perustuslain 6 8:sta ilmenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myds maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituk-
sessa. Periaate, jonka toteutumistapa viime kadessa riippuu kulloinkin
kysymyksessa olevasta kaavamuodosta, edellyttdd muun ohella, ettei
alueiden omistajia kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan,
ellei siihen kaavan sisaltoa koskevat sddnnokset huomioon ottaen ole
maankaytollisia perusteita. Kaavan valmisteluasiakirjoista on oltava ar-
vioitavissa ranta-alueiden maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteu-
tuminen. Kaava-aineiston perusteella ei ole todettavissa sellaisia
maankaytollisia perusteita, etta rantaan tukeutuvien yksittaisten loma-
rakennusten kaavoituksessa voitaisiin tdssé ranta-asemakaavassa yh-
denvertaisuudesta poiketen kayttaa muista yleiskaava-alueen lomara-
kennusalueista poikkeavaa mitoitusta.

Vastine:
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Taman ranta-asemakaavan alueella on kaytetty samoja mitoituspe-
riaatteita, kuin muillakin Saimaan ranta-alueilla Lappeenrannassa.
Kaytetty mitoitus on 5 rakennuspaikkaa/ muunnettu rantaviivakilo-
metri. Talla perusteella tarkastelun kohteena olevan alueen raken-
nuspaikkojen kokonaislukumaaraksi tulee yhteensa 17 rakennus-
paikkaa (3,37 km x 5 rakennuspaikkaa). Koska mitoitus on sama,
kuin ymparoivilla, olosuhteiltaan vastaavilla alueilla, ei ranta-asema-
kaavaratkaisu aseta maanomistajia miltdan osin eriarvoiseen ase-
maan. Kaikille maanomistajille on annettu yhtalainen mahdollisuus
rakentamiseen luonnonolosuhteet ja ymparistd huomioon ottaen.
Ranta-asemakaavassa ei ole kaytetty yleiskaava-alueen muista lo-
marakennusalueista poikkeavaa mitoitusta. Td&mé& koskee kaikkia
niitd maanomistajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset esimerkiksi
rantaviivaan, rakennettavuuteen ja yhdyskuntarakenteeseen néh-
den.

Lis&ksi on todettava, etta kunnalla olisi MRL:n mukaisen kaavoitus-
monopolin haltijana oikeus asettaa MRL:ssd méaaritettyjen kaavojen
siséltovaatimusten puitteissa myds omia tavoitteita esimerkiksi siita,
mihin rakentamistavoitteisiin kaavoituksella pyritaan. Kunnalla on oi-
keuskaytannon mukaan laaja likkumavara paattaessaan ranta-alu-
eille sijoitettavan lomarakentamisen maarasta, kunhan mitoituspe-
rusteita soveltaen laadittu kaava tayttad MRL 73 8:ssé ja perustus-
lain 6 8:ss& sdadetyt vaatimukset. TAman ranta-asemakaavan alu-
eella rakentamisen mitoitusta ei ole kuitenkaan ollut tarpeen nostaa
suuremmaksi, kuin se on ympardoivalla yleiskaavaan kuuluvalla alu-
eella.

k) Kaavan vaikutuksia Sudensalmen metsan Natura-alueeseen on arvi-
oitu riittavasti. Luontoselvityksen mukaan kallioranta on paikallisesti
erittdin arvokas, ja yleiskaavan mukaan luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkeé alue (luo-3), jonka kayttda suunniteltaessa ja toteutet-
taessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden kannalta tar-
keiden elinymparistojen, elidlajiesiintymien ja luontokohteiden sailytta-
misedellytykset. limeisté on, etta erityisesti maisemallisesti arvokkaat
kallioalueet ja niiden kulumiselle herkk& kasvillisuus tulevat vaurioitu-
maan ja kulumaan rakentamisesta ja rakennusten kaytosta, vaikka vai-
kutuksia on kaavamaarayksin yritettykin lieventaa.

Vastine:

Suunnittelualueella sijaitsevaan kalliorantaan kohdistuvia vaikutuk-
sia on lievennetty s-10-maarayksella ("Alueen osa, jossa olemassa
oleva puusto on sailytettava siten, etta sallitaan vain luonnon tai mai-
semanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet. Tonttien luonnon-
mukaisia maastonmuotoja ei saa muuttaa louhimalla, pengertamalla
tai kaivamalla. Alueelle saa rakentaa loma-asuntoihin liittyvia kulku-
teité ja kulkureitteihin liittyvia tasanteita seka turvallisuutta lisdavia
rakenteita”). Maarays turvaa kallioihin liittyvien luonto- ja maisema-
arvojen sailymisen oleellisilta osin.

[) Kaavaehdotusaineistossa ei ole tuotu esille sellaisia uusia seikkoja, joi-
den myota ELY-keskus katsoisi kaavaehdotuksen olevan valmis hyvak-
symiskasittelyyn. Taman ja aiemmissa lausunnoissa esitettyjen seikko-
jen perusteella kaavaehdotusta tulee muuttaa ennen hyvaksymiskasit-
telya tai se tulee hylata.
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Ranta-asemakaavaehdotuksen nahtavilla olevassa aineistossa ei ole
riittavid selvityksia tai perusteluita nyt esitetylle kaavaratkaisulle, jotta se
tayttaisi MRL 73 § ja PeL 6 §, 15 § edellytykset. Rannan vapaata kaytt6a
rajoittavien toimintojen alueita ei voida toistamiseen hyddyntaa toisaalle
siirrettavan rantarakentamisen mitoituksessa.

Tuosan itdrannalta on aiemmissa suunnitteluvaiheissa siirretty lansiran-
nalle rakennusoikeutta voimassa olevaan asemakaavaan, jossa on 0soi-
tettu kuusi omarantaista lomarakennuspaikkaa ja kolme matkailupalve-
lualueiden korttelialuetta (RM). Ottaen huomioon itdrannan vahaisen va-
paan mitoittavan rantaviivan osuuden, ja jo kaavoitetut omarantaiset lo-
marakennuspaikat, voidaan maanomistajan katsoa hyoédyntaneen ra-
kennusoikeutensa MRL:n tarkoittamalla kohtuullisella tavalla jo voi-
massa olevassa ranta-asemakaavassa.

Kaavan tulee kohdella vastaavassa tilanteessa olevia maanomistajia yh-
denvertaisella tavalla. Nyt esitetty kaavamuutosehdotus johtaisi ylimitoi-
tukseen ja antaisi maanomistajalle edun, jota ei voitaisi muille sallia,
mika johtaisi maanomistajien epatasapuoliseen kohteluun.

Arvokkaiksi todettujen luonto- ja maisema-arvojen sailyminen on MRL
73 8 mukainen tavoite. Rannan rakentamattoman vythykkeen sailytta-
minen voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisesti jatkossakin on
hyva tavoite.

Mikali Tuosan saaren itdrannan ranta-alueet halutaan hyddyntaa siirret-
tavind rakennusoikeuksina, tulee ne sisallyttad myos kaavakarttaan ja
osoittaa niille mitoittavat ja riittavan laajat vapaan rannan vyohykkeet,
joita on mahdollista kayttaa ilman muun toiminnan aiheuttamia rajoituk-
sia myds yleiseen tai jokamiehen oikeudella tapahtuvaan virkistykseen.
Kaavakartalta tulee yksiselitteisesti ilmeta milta alueilta rakennusoi-
keutta on siirretty.

Vastine:

Esitetty kaavaratkaisu tayttaa edella tarkemmin esitetyilla perusteilla
MRL 73 8§ ja PeL 6 8 ja 15 § edellytykset. MRL 73 §:n mukaan on
katsottava, ettd ranta-alueille jaa riittavasti yhtenaista rakentama-
tonta aluetta. Vaikka rakentamaton rantavythyke pieneneekin kaa-
vamuutoksen my6ta voimassa olevaan asemakaavaa nahden, jaa
kaavamuutosalueelle edelleen yli 200 metria rakentamiselta va-
paata rantaviivaa. Lisaksi virkistyskayttda ja luonnossa liikkkumista
palvelevat mm. viereiset Sudensalmen luonnonsuojelualue seka
Tuosan leirikeskuksen eteldpuoliset ranta-alueet. Vapaan rantavii-
van varaamisen tarvetta vahentaa oleellisesti se, etta rantavyohyk-
keen tausta-alueella ei ole loma- tai muuta asutusta, joka aiheuttaisi
suunnittelualueen rantavybhykkeeseen kohdistuvaa maankayttopai-
netta.

Kaavaratkaisussa toteutuvat perustuslain 6 8:ssa ja 15 8§:ssa tarkoi-
tetut edellytykset, silla rantarakennusoikeuden pohjana on emati-
laselvitykseen perustuva tarkastelu ja rakennusoikeuslaskelma. Mi-
toituksen pohjana on kaytetty alueen ymparistosséa vastaavilla alu-
eilla sovellettua perusmitoitusta 5 rakennuspaikkaa/ muunnettu ran-
taviivakilometri. Muunnettu rantaviiva on laskettu yleisesti kaytossa
olevalla niin sanotulla Etela-Savon mallilla.
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13.4.2018
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Taman ranta-asemakaavan tarkoituksena on parantaa voimassa
olevan asemakaavan toteutettavuutta ja luoda toteuttamiskelpoinen
kaavaratkaisu joka tayttaa asemakaavan sisadltovaatimukset seka
muut MRL:n ja muun lainsdddannén asettamat vaatimukset. Vaikka
jo voimassa oleva asemakaava antaisikin maanomistajalle mahdol-
lisuuden hyoddyntaéa rakennusoikeutensa MRL:n tarkoittamalla koh-
tuullisella tavalla, ei se estd asemakaavan muuttamista, kun muu-
toksessa noudatetaan voimassa olevaa lainsaadantoa ja ylemman
kaavatason ohjausvaikutusta.

Koska téasséa ranta-asemakaavassa on kaytetty samoja, emaétilasel-
vitykseen perustuvaa mitoitusperiaatetta, kuin viime vuosina vahvis-
tuneissa Saimaan ranta-alueita koskevissa oikeusvaikutteisissa
yleiskaavoissa Lappeenrannassa, voidaan katsoa, ettd kaavarat-
kaisu ei aseta maanomistajia miltddn osin eriarvoiseen asemaan.

Suunnittelualueella sijaitsevaan kalliorantaan kohdistuvia vaikutuk-
sia on lievennetty s-10-maarayksella, joka turvaa kallioihin liittyvien
luonto- ja maisema-arvojen sailymisen oleellisilta osin.

Tuosan saaren itdrannan ranta-alueiden sisallyttdminen kaavakart-
taan ei ole tarkoituksenmukaista, silla itdrannan alueelle ei kohdistu
maankaytollisia muutostarpeita. Se, ettd kyseiseltd alueelta muo-
dostuu sen ulkopuolelle siirrettavaa rantarakennusoikeutta, on 0soi-
tettu riittavalla tavalla muissa kaava-asiakirjoissa. Alueen laajenta-
minen esitetylla tavalla moninkertaistaisi kaavamuutosalueen ja ai-
heuttaisi kaytannossa turhaa lisatydota mm. perusselvitysten muo-
dossa. Kaava-asiakirjoista ilmenee yksiselitteisesti ja riittavalla ta-
valla, milta alueilta rakennusoikeutta on siirretty.

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos Kaavanlaatijan vastine
13.4.2018
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Asemakaavoituksen seuranta
Asemakaavan tietojen tayttdlomake 1/4

Alueell. ymparistokeskus

Tayttamispvm 13.4.2018

Asemakaavan perustiedot
Asemakaavan nimi

Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos

'LAPPEEN-
Kunta RANTA Ayk:n kaavatunnus
Kuntanumero 405 Kunnan kaavatunnus 405k2608
Hyvaksymispvm Vireille tulosta ilm. pvm 20.06.2017
Kaava-alueen pinta-ala 9,4400 Uusi ak:n pinta-ala
Maanal. tilojen pinta-ala Ak:n muutoksen pinta-ala 9,4400

Ranta-asemakaava:

Rantaviivan Rakennuspaikkojen lkm  Lomarak.paikkojen Ikm

pituus km  Omaranta Muut Omaranta Muut
1,01 5| \ \

Yhteenveto aluevarauksista

Pinta-ala  Pinta-ala  Kerrosala  Tehokkuus Pinta-alan Kerrosalan

ha % k-m? e muut. ha+  muut.k-m?+
Aluevar.
yhteensa 9,4400 100,0 1920 0,02>< -758
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteenséa
C yhteensa
K yhteensé
T yhteensa
V yhteensa -6,1400 -40
R yhteensa 2,6000 27,5 1920 0,07 +0,4000 -718
L yhteensé -1,0900
E yhteensa -0,0100
S yhteensa
M yhteenséa 6,8400 72,5 +6,8400
W yhteensa
Yhteenveto maanalaisista tiloista

Pinta-ala  Pinta-ala  Kerrosala Pinta-alan  Kerrosalan

ha % k-m? muut. ha+ muut.k—mzi
Maan.til. yht. e

Rakennussuojelu
Suojeltujen rak.
Ikm

Suojeltujen rak.
k-m?

Suojeltujen rak. muutos
lkm+ k-m’+

Suoj.rak. yht.

S

asemakaava
muu

—

—
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Asemakaavan tietojen tayttdlomake 2/4

Alueell. ymparistokeskus
Tayttamispvm 13.4.2018

Asemakaavan tunnistetiedot
Tuosan saaren lansirannan ranta-asemakaavan muutos

Asemakaavan nimi

Kunta
Kuntanumero
Hyvaksymispvm

LAPPEEN-
RANTA Ayk:n kaavatunnus

405

Kunnan kaavatunnus 405k2608

Aluevaraukset

Pinta-ala  Pinta-ala  Kerrosala  Tehokkuus Pinta-alan Kerrosalan
ha % k-m? e muut. ha+ muut.k-mzi
Aluevar.
yhteensa 9,4400 100,0 1920 0,02 -758
| | | | | |
A yhteensa
| | | | | |
P yhteensa
| | | | | |
Y yhteensé
| | | | | |
C yhteensa
| | | | | |
K yhteensé
| | | | | |
T yhteensa
| | | | | |
V yhteensé -6,1400 -40
VL -6,1400 -40
R yhteensa 2,6000 27,5 1920 0,07 +0,4000 -718
RA 2,6000 100,0 1920 0,07 +2,6000 +1 920
RM -2,2000 -2 638
L yhteensé -1,0900
Kadut -1,0000
LPA -0,0900
E yhteensa -0,0100
ET -0,0100
S yhteensa
| | | | |
M yhteensa 6,8400 72,5 +6,8400
MY 6,8400 100,0 +6,8400
W yhteensé

Sivu 2 (2)




LAPPEENRANNAN KAUPUNKI
;“,"_.’ ., ‘.)
X Skanska Talonrakennus Oy
1 6 12 7{’,'3%; Postiosoite PL 114, 00101 Helsinki
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Kotipaikka Helsinki
Y-tunnus ~ 1772433-9

Lappeenrannan kaupunki
Tekninen toimi
Kirjaamo

PL 38

53101 Lappeenranta

Paivays Yhteyshenkilo Ohivalinta

14.12.2016 Teemu Kirkis 040 502 6264

Hakemus ranta-asemakaavan muuttamisesta Lappeenrannan Tuosassa

(kiinteisto 405-467-1-14)

Haemme ranta-asemakaavan muutosta Lappeenrannan Tuosassa hakijan
omistaman tilan 405-467-1-14 alueella. Kiinteiston nykyinen ranta-asemakaava
on tullut voimaan 17.11.2008. Nykyisessé kaavassa tilan alueella on yhteensd viisi
korttelia. Korttelit 1 ja 5 ovat loma-asuntojen korttelialuetta (RA) seké korttelit 2-
4 ovat matkailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen korttelialuetta (RM-
1). Ranta-asemakaavan mukaista kdyttod ei ole pystytty toteuttamaan, koska tilla
hetkelld loma-asuntomarkkinoiden kysynté painottuu omarantaisiin loma-
asuntoihin ja matkailupalveluista on Lappeenrannan alueella ylitarjontaa.

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa korttelit 2-4 loma-asuntojen
korttelialueiksi (RA) sekd samalla tarkistetaan voimassa olevan kaavan
kulkuyhteyksid kaava-muutosalueella. Kaavamuutosalue on likiméarédisesti
esitetty liitteessd 1.

Asiaa Skanska Talonrakennus Oy:ssi hoitaa maanhankintainsingéri Teemu
Karkds.

Kaavan laatijana toimii rakennus- ja maanmittausinsingori Alpo Leinonen/
Insindoritoimisto Alpo Leinonen Oy

Helsingissd, 14.12.2016

Ystéavillisin terveisin

Kiinteistd 405-467-1-14/ Kiinteisté Oy Lappeenrannan Griini
(y-tuppus 2222190-4)

e SN

Juhani Aspara
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K}' LAINHUUTOTODISTUS 11.6.2015 Sivu 1 (1)
j Rekisteriyksikkd 405-467-1-14 Lappeenrannan Griini

Perustiedot
KiinteistGtunnus: 405-467-1-14 Rekisterdintipvm: 8.8.2009
Nimi: Lappeenrannan Griini Kokonaispinta-ala: 12,035 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 12,035 ha
Kunta: Lappeenranta (405)
Arkistoviite: MMLmM/23845/33/2008

Lainhuutotiedot

1) Selvennyslainhuuto 17.8.2009

Asianumero: 731/17.8.2009/9332668
Omistusosuus: 1/1
Omistajat: Kiinteisto Oy Lappeenrannan Griini, 2222190-4
Aikaisemmat lainhuudot: Lainhuuto 22.2.2007
Asianumero: 731/22.2.2007/298
Arkistoviite: 731:2007:LH:298

Maaraalojen lainhuutotiedot

Ei erottamattomia maaraaloja tai erillisina luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistotietojarjestelméasta 11.6.2015.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltavana
arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteriyksikon pinta-alatiedoissa voi olla epéatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.




Omistajien yhteystietoja

Tila 405-467-1-14, Lappeenrannan Griini

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Griini, 2222190-4
Yhteystiedot, katso www.yt].fi

Tiedot perustuvat vaestotietojarjestelmaan.




Sivu: 1/2
Kyselypaiva: 14.12.2016
Lahde: Kaupparekisteri

Kaupparekisteritiedot
2222190-4 Kiinteisté6 Oy Lappeenrannan Griini

Aktiivinen

Rekisteroity Yritysmuoto Kotipaikka Postiosoite Katuosoite

07.10.2008 Osakeyhti® 405 LAPPEENRANTA  c/o Skanska Kodit Oy PL 270 Toikankatu 4
Perustamissopimus 53101 LAPPEENRANTA 53100 LAPPEENRANTA
10.09.2008

Osaketiedot Tilikaudet

Osakepddaoma 8000 Maksettu 8000 Tilikausi alkaa 01.01 paattyy 31.12
Osakkeita (kpl) 8000 Arvo/kpl 1 Poikkeava tilikausi alkaa paattyy

Toimialakuvaus (voimassa 07.10.2008 ldhtien):

Yhtién toimialana on omistaa ja hallita Lappeenrannan kunnan Parkkarilan kyldssé sijaitsevasta Tuosansaari -nimisesta tilasta
erotettavaa maaraalaa 405-467-1-11-M601, Lappeenrannan kunnan Parkkarilan kyldssa sijaitsevasta Saaristola | -nimisesta

tilasta erotettavaa méaaraalaa 405-467-1-8-M601, Lappeenrannan kunnan Lauritsalan kylassa sijaitsevasta Kotro -nimisesta tilasta
erotettavaa maaraalaa 405-441-6-2-M601 ja Lappeenrannan kunnan Lauritsalan kylassa sijaitsevasta Saaristola Il -nimisesta tilasta
erotettavaa méaaraalaa 405-441-2-3-M601 sekd omistaa ja hallita mainituille maaraaloille rakennettavia rakennuksia.

Toiminimet

Paatoiminimet Voimassa Paatoiminimen rinnakkaistoiminimet  Voimassa
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Griini 07.10.2008 -

Aputoiminimet Voimassa Aputoiminimien rinnakkaistoiminimet Voimassa

Vastuuhenkilot

Yhtion nimenkirjoituslauseke
Hallituksen jasen ja isdnnditsija yhdessa seka hallituksen jasenet kaksi yhdessa

Hallitus

Nimi / Syntymaaika Kansalaisuus / Kotipaikka Rooli yrityksessa Viim. merk.
Haaparanta Jukka-Pekka Suomen kansalainen Puheenjohtaja 30.06.2015
05.11.1971 Vihti

Aspara Juhani Kristian Suomen kansalainen Varsinainen jasen 30.06.2015
04.06.1977 Vantaa

Kivistd Pirjo Irmeli Suomen kansalainen Varsinainen jasen 30.06.2015
10.08.1963 Vantaa

Tilintarkastajat
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Lahde: Kaupparekisteri

Nimi / Syntymaaika

Kansalaisuus / Kotipaikka

Rooli yrityksessa

Sivu: 2/2

Viim. merk.

Ernst & Young Oy

Korpelainen Tuija Helena
28.01.1961

Suomen kansalainen

Helsinki

Tilintarkastaja

Paavastuullinen tilintarkastaja

20.10.2016

20.10.2016
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1 Johdanto

Taman luontoselvityksen tavoitteena on tuottaa riittdvit taustatiedot Lappeenran-
nassa sijaitsevan Tuosanrannan luontoarvoista asemakaavasuunnittelun tueksi. Tar-
koituksena on paivittda luontoselvitys vuodelta 2007 ja liito-oravaselvitys vuodelta
2008 (Poyry 2007 ja 2008). Téssa tyossa tarkastellaan elinymparist6ja, niiden raken-
netta ja luonnontilaa, putkilokasvillisuutta ja liito-oravaa.

Tuosanrannan asemakaava-alueen pinta-ala on noin 12 hehtaaria ja tdstd noin 9,5
ha kuuluu asemakaavamuutoksen piiriin. Tuosan osayleiskaavassa vuodelta 2003
Tuosan lansirantaan on suunniteltu loma-asumista. Voimassa olevassa ranta-asema-
kaavassa alueen merkintd on RM eli lomakyld. Kaavamuutoksessa tavoitellaan loma-
asumista RA-merkinnill, jolloin kiinteist6d voi kaavan mukaisesti lohkoa omiksi
tonteiksi omalla rannalla. Kaavasuunnitelmassa asukkaita tulisi vahemmain kuin voi-
massa olevalla RM-merkinnilld. Tuosan saaren maankiyttoratkaisuja pohdittiin ja
valmisteltiin maanomistajan toimesta jo 1990-luvulla. Silloin paadyttiin ratkaisuun,
jossa osa saaresta suunniteltiin golf-kentaalueeksi, osa golfia palvelevaan loma-asu-
miseen ja osa saaresta jdisi luonnontilaan. Tdmién seurauksena Tuosan saaren ranta-
rakennusoikeus siirrettiin linsirannalle ja golfkentin ldheiset rannat jaivit rakenta-
mattomiksi. Myos UPM:n vanha metsi suojeltiin virallisesti Sudensalmen metsin
Natura -alueena.

Toimeksiannon tyolle antoi Teemu Kirkis Skanska Talonrakennus Oy.std. Tausta-
tietoja tyolle antoivat UPM:n aikaisempi maankayttéjohtaja Vesa Moisio ja kaavoit-
taja Alpo Leinonen. Luontoselvityksen maastotyén ja raportin on laatinut biologi,
FM Anu Luoto. Tyoti on ohjannut biologi, FM Susanna Pimenoff Luontotieto
Keiron Oy:sta. Raportin kuvat ovat Anu Luodon.

2 Selvitysalueen sijainti ja yleiskuvaus

Selvitysalue sijaitsee Lappeenrannan kaupungissa sen keskustan koillispuolella
Tuosa — nimisessa saaressa, ks. kuva 1, noin kuuden kilometrin etiisyydelld kaupun-
gin keskustasta. Saaren poikki kulkee Vehkataipaleen maantie, jonka linsipuolella
selvitysalue kokonaisuudessaan on. Lidnnessd ja pohjoisessa selvitysalue rajautuu
Saimaan laajaan vesistoon, eteldssd seurakunnan leirikeskukseen johtavaan Kirkko-
luhdantiehen.

Selvitysalue on pidosin kallioista maastoa, jossa kasvaa mintyvaltaista talousmetséa.
Puusto on 50-60 vuoden ikdistd. Alueen rannat ovat rakentamattomia samoin kuin
liheiset saaret. Kallioalueiden vilissd on kaksi alavampaa painannetta, joissa esiintyy
rehevimpai kasvillisuutta.
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Kuva 1 Tuosanrannan selvitysalueen sijainti Lappeenrannan kaupungin pohjoispuolella. Poh-
jakartat © Maanmittauslaitos, taustakarttasarja 1: 40 000, 9/2016 ja peruskarttarasteri
9/2016.

3 Taustatiedot

Alueelta on tehty luontoselvitys vuonna 2006 (Péyry 2007) Kyseisessd luontoselvi-
tyksessi alueelta on rajattu yksi mahdollinen metsilain mukainen kohde, vihituot-
toinen kallio. Muita lain suojelemia kohteita ei ole mainittu. Tuosanrannan alueelta

on tehty liito-orava selvitys vuonna 2008, jossa ei tehty havaintoja liito-oravasta
(Poyry 2008).
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Aiemman luontoselvityksen jilkeen selvitysalueen liheisyyteen on perustettu Su-
densalmen metsi -niminen Natura-alue (FI0411009). Natura-alue sijoittuu Vehka-
salmentien itdpuolelle ja selvitysalueen koillispuolelle. Selvitysalueelta on Natura-
alueelle matkaa lahimmillddn alle sata metrid. Sudensalmen metsd on suojeltu luon-

nonsuojelualueena. Alueella elid mm. liito-orava.

Tuosan saaressa on atkaisemmin ollut Tuosan tila, jonka pellot ovat nykyisin osittain
golfkenttind. Pellot ovat ulottuneet Tuosanrannan kaava-alueelle asti. Osa pelloista
on istutettu kuuselle, osa on metsittynyt luontaisesti. Tama nikyy edelleen kasvilli-
suudessa rehevimpini laikkuina, joissa on lahinna kuivan lehdon kaltaista kasvilli-

suutta.

Tuosanrannassa on komeita rantakallioita, jotka ovat yleisid muuallakin Saimaalla.
Kallioiden siilyminen on huomioitu osayleiskaavassa ja sen rakennusmaéariyksissa,
jotka on kehitetty ELY-keskuksen kanssa yhteisty0ssd. Kaavamairdyksien mukaan
alueen kayttoa suunniteltaessa ja toteutettaessa on otettava huomioon luonnon mo-
nimuotoisuuden kannalta tirkeiden elinymparistojen, elidlajiesiintymien ja luonto-
kohteiden siilyttimisedellytykset. Ranta-alueella, joka on merkitty S10, on louhimi-
nen kielletty. Kallioiden jyrkkyys asettaa rantarakentamiselle omat haasteensa, jonka
myotd asemakaavassa rantasaunojen paikkoja tulee suunnitella tarkasti maastossa.
Vesijohdon rakentaminen saunoille vaatii erikoisjirjestelyitd louhimiskiellon takia.

Tuosan saaren eteldosassa on UPM:n teollisuuskaatopaikka.

4 Kartoitusmenetelmiat

4.1

Elinympiristéjen ja kasvillisuuden kartoitus

Biologi Anu Luoto kivi kartoittamassa elinympirist6jd ja putkilokasvillisuutta maas-
tossa syyskuussa, 1.9.2016. Ajankohta ei ollut liitan my6hiinen edustavan kuvan luo-
miseksi alueesta, joskin jotkut putkilokasvit ovat alkusyksysta ehtineet lakastua.

Maastokartoitukseen kaytettiin yhteensd noin kolme tuntia. Selvitysalue kuljettiin
lapi jalan. Elinympiristot luokiteltiin metsatyyppeihin ja muihin elinymparistotyyp-
peihin. Metsid arvotettiin mm. puuston idn, rakenteen ja luonnontilaisuuden perus-
teella. Kasvillisuuden yleispiirteet kartoitettiin elinymparist6jia mairitettdessd. Ylei-
set ja havaitut huomionarvoiset kasvilajit kirjattiin, mutta selvityksen tavoitteena ei
ollut laatia kattavaa putkilokasvilistaa.

Maastokarttana kiytettiin maanmittauslaitoksen maastokarttaa 1: 2500. Kuvioiden
rajaamisessa kiytettiin apuna GPS-paikanninta, jolta siirrettiin lokitiedot paikka-
tieto-ohjelmaan.
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Kuva 2 Karu poronjdkaldpeitteinen kallio on metsilain erityisen tarked elinymparisto (kuvio
11).

4.2 Liito-oravaselvitys

Liito-oravan esiintyminen todetaan lajille soveltuvasta sekametsistd ulostepapanoi-
den perusteella. Maastossa etsitddn papanoita liito-oravien suosimien suurten pui-
den, yleensid kuusten ja haapojen juurilta. Maastoty6 tehddan papanoiden 16ytimi-
sen kannalta parhaiten soveltuvaan aikaan kevaalla.

Maastokartoitus tehtiin 13.4.2017. Kartoitusajankohta oli hyvi ja papanat ovat sii-
hen aikaan puiden juurilla selvisti nikyvilld. Kartoitus tehtiin jalan GPS-paikanninta
hy6dyntien.

Maastokarttana kaytettiin Maanmittauslaitoksen peruskarttarasteria mittakaavassa
1:2500. Tehdyt havainnot tallennettiin GPS laitteeseen. Kohteiden rajaamisessa kay-
tettiin apuna GPS-paikanninta, jolta siirrettiin tiedot paikkatieto-ohjelmaan.

4.3 Kohteiden arvottamisen perusteet

Luonnonsuojelullisesti arvokkaiden kohteiden valintaperusteina ovat seuraavat te-
kijat:

¢ luonnonsuojelulain suojeltu luontotyyppi (LsL 29 §/LsA 10 §)

e crityisesti suojeltavan lajin esiintyma (LsL 47 §/LsA 23 §)

e luontodirektiivin liitteen IV (a) lajin esiintyma (LsL 49 §/LsA 24 §)

e metsilain erityisen tirked elinympiristé (MeL 10 §/MeA 7 & 8 §)

e vesilaissa mainittu luontotyyppi (VesL 2. luku 11 §)

e arvokas vesialue tai virtavesi

e perinnemaiseman luontotyyppi

e geologisesti arvokas muodostuma
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4.4

4.5

e uhanalaisen ja silmalldpidettivin lajin esiintyma (Rassi ym. 2010)
e uhanalainen luontotyyppi (Raunio ym. 2008)

¢ muu luonnonsuojelullisesti arvokas kohde, kuten vanha tai runsaasti laho-
puuta sisaltavd metsd, mahdollinen METSO-ohjelman kohde

Kohteiden luonnonsuojelullinen arvoasteikko

5 Valtakunnallisesti arvokas kohde. Kansallinen arvo on kohteella, jossa
esiintyy erittdin uhanalainen laji tai elinympiristd. Kohde voi my6s olla ainutlaatui-
nen. Arvokas elinympiristdjen kokonaisuus, joka luo edellytykset runsaalle ja eri-
koistuneelle lajistolle, voi olla kansallisesti arvokas. Luonnonarvojen sdilyttiminen

vaatii suojelualueen perustamista.

4 Maakunnallisesti arvokas kohde, jos ympiristé on maakunnallisesti har-
vinainen ja luonnoltaan arvokas. Siind esiintyy uhanalainen laji tai lajeja, edustavaa
arvokasta tai uhanalaista elinympirist6d tai luonnontilaisuus luo edellytykset useille
harvinaisille lajeille. Luonnonarvojen siilyttiminen vaatii yleensa suojelualueen pe-
rustamista. Maakunnallisen arvon mairittamisessa on kaytetty avuksi Luonnonym-

pariston arvottamisen kriteeristé Uudellamaalla — julkaisua (Uudenmaan liitto
2012).
3 Paikallisesti erittdin arvokas kohde, jos ympiristd on tavanomaisesta

poikkeava, mutta ei kuitenkaan ainutlaatuinen. Harvinainen laji, lajirikkaus, arvokas
elinymparist6 tai hyvd luonnontila voivat tuoda ympiristolle timin arvon. Koh-
teella on sellaisia luonnonarvoja, jotka yleensa vaativat rajoituksia alueen maankayt-

toon.

2 Paikallisesti arvokas kohde. Kohteella on jonkin verran luonnonarvoja,
jotka yleensi voi helposti siilyttda, vaikka aluetta kaytetain normaalisti rakentami-
seen tai metsanhakkuisiin. Kohteiden sijainnin voi merkitd kaavaan informatiivisena
merkintind, jotta se tulee paremmin huomioitua maankayt6ssa.

1 Joitakin luontoarvoja, cli tavanomaista luontoa edustava kohde. Ei rajoi-

tuksia normaaliin rakentamiseen tai maankaytt6on.

0 Ei erityisid luontoarvoja, jos ympiristé on muokattu ja luonnontila muut-
tunut. Vahaarvoinen tai tuhoutunut kohde.

Kiytetyt lyhenteet

Raportissa on kiytetty seuraavia lyhenteita:

LsL luonnonsuojelulaki

LsA luonnonsuojeluasetus
MeL metsilaki

MeA metsdasetus

VesL vesilaki

EU-D1 lintudirektiivi

CR ddrimmaisen uhanalainen
EN erittdin uhanalainen

VU vaarantunut
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NT silmalldpidettava
NY Suomen vastuulaji
METSO Eteld-Suomen metsien monimuotoisuusohjelma

5 Elinympiristot ja kasvillisuus

5.1

Seuraavassa esitellddn Tuosanrannan elinymparistotyypit. Kuvioiden rajaukset 16y-
tyvat kartalta sivulla 7 (kuva 06).

Kangasmetsit

Selvitysalueen kangasmetsit ovat pddosin tuoretta kangasta, jonka valtapuuna on
noin 50 -vuotias manty. Kuviot 3, 10 ja 15 edustavat titd metsityyppid. Mannyn
joukossa on my6s lehtipuuta, etenkin haapaa, koivua sekd pihlajaa. Kuusta esiintyy
niilld kuvioilla varsin niukasti, lahinnd pienissd kalliopainanteissa seki aluspuuna.
Pensaskerroksessa katajan runsaus on silmiinpistiva etenkin kuviolla 10 ja 15. Ka-
tajan runsautta selittdd todennikoéisesti aikaisempi laidunnushistoria. Kenttikerrok-
sen valtalaji on hyvikasvuinen mustikka. Mustikan ohella varvuista esiintyy myos
puolukkaa seki paikoitellen kanervaa, lahinna pienten kalliopaljastumien ymparis-
tossd. Ruohovartiseen lajistoon kuuluvat mm. sananjalka, metsikastikka ja lillukka.

Kuviot 1 ja 4 ovat my6s kangasmetsid, mutta poikkeavat ylld kuvatuista. Kuvio 1
on lahinna lehtomaista kangasta, jossa kasvaa tihed istutuskuusikko. Kuusten jou-
kossa esiintyy my0s jdreitd koivuja sekd haapoja. Aluskasvillisuus on runsaan karik-
keen ja varjostuksen vuoksi heikosti kehittynyt. Kuvio 4 on liahinna tuoretta kan-

gasmetsad, jossa on nuori, padosin lehtipuiden ja mintyjen muodostama seka-

puusto.

Kuva 3 Suuriosa Tuosanrannasta on tasaikdistd mantya kasvavaa kangasmetsaa (kuvio 15).
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5.2

Lehdot

Selvitysalueelta on rajattu kolme lehtoa, joista kuviot 5 ja 9 ovat tyypiltddn lihinna
kuivaa lehtoa. Kuivat lehdot on luokiteltu elinympiristéjen uhanalaisuusluokituk-
sessa Eteld-Suomessa erittiin uhanalaisiksi (EN). Kuivien lehtojen havaitseminen ja
luokittelu on vaikeaa, koska niiden kasvillisuus muistuttaa paljon kangasmetsalajis-
toa. Niille molemmille kuvioille on luonteenomaista lehtipuiden koivun ja seki eri-
tyisesti haavan runsaus. Lehdoissa esiintyy varpujen ohella my6s ruohovartisia lajeja.
Kuivien lehtojen esiintyminen Tuosan alueella on todennikdisesti seurausta alueen

ailemmasta laidunnuskdytosta.

Kuviolla 5 kasvaa erityisesti lillukkaa ja kieloa sekd puolukkaa. Kuvio sijoittuu hiek-
kapitoiseen rinteeseen ja aluskasvillisuus on aukkoinen. Kuvio 9 alareunassa nakyy
vield viereisen suoalueen vaikutus, mutta kasvillisuus vaihettuu nopeasti lehtolajis-
toon. Pensaskerroksessa lehtolajeista kasvaa nisiad seké lehtokuusama. Ruohovarti-
seen lajistoon kuuluvat kdenkaali, metsitihti, ritvinid, lillukka, metsimansikka,
nuokkuhelmikka, sananjalka ja kielo.

Kolmas lehto on edellisid selkeimpi tyypitelld ja edustaa tuoretta keskiravinteista
kdenkaali-oravanmarjatyypin lehtoa (kuvio 13). Puuston muodostaa tasaikiinen, ti-
hedssd kasvava kuusi. Kenttikerroksen valtalaji on kienkaali, my6s lehtotyypin
toista nimilajia oravanmarjaa esiintyy siella taalld. Saniaisista metsdimarre on yleinen.
Maata peittdd yhtendinen sammalkerros. Istutuskuusikko on kehittynyt vanhalle nii-

tylle tai vastaavalle, mika osaltaan selittid my6s maapohjan rehevyyden.

Kuva 5 Tihea talousmetsdkuusikko kasvaa rehevilla tuoreen lehdon laikulla (kuvio 13).
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5.3

5.4

Suot ja turvekankaat

Puominlahden pohjukassa on rajattu kaksi suokuviota 2 ja 8. Suon lipi kulkee yksi
valtaoja, joka kartoituskdynnin aikana oli tiynna vettd. Sarkaojia ei ollut. Ojituksen
vuoksi elinympiristé on muuttunut kuivemmaksi ja sen tyypittely yksiselitteisesti on

vaikeaa.

Kuvio 2 on muuttunutta rimetta ja korpea, lihinni ruohoturvekangasta ja osittain
mustikkaturvekangasta. Rajauksen eteliosa on rehevimpi ja sielld kasvaa runsaam-
min ruohoja kuten esim. metsaalvejuurta. Keskikokoisessa puustossa mainty on
kuusta runsaampi ja lehtipuuta kuten koivua ja harmaaleppai esiintyy runsaasti. Ra-
jauksen pohjoisosassa mustikka on peittivimpi, mutta varsinaiset rimevarvut, ku-
ten juolukka ja suopursu puuttuvat. Téltd kuviolta havaittiin my6s valkolehdokki
sekd maariankdmmekkd, jotka ovat suhteellisen yleisid kimmekoita.

Kuvio 8 on koivuvaltainen rantasuo. Suotyypiltiin se muistuttaa ldhinna tupasvilla-
korpea, mutta oja on jonkin verran vaikuttanut vesitalouteen. Lajistoon kuuluvat
tupasvilla, vesisaraa kasvaa etenkin ojan varressa. Maata peittivat laikuittaisesti mm.
korpirahkasammal sekd karhunsammal.

Kalliot ja rannat

Kallioelinymparist6iksi on rajattu kolme kuviota, joista kuviot 6 ja 14 edustavat ran-
tavyGhykettd ja kuvio 11 metsdympiristod. Selvitysalueen rannat ovat padosin kal-
liorantoja. Kapean niemekkeen (kuvio 6) avokalliot ovat matalampia ja pienempii
kuin jyrkkérantaisella kuviolla 14. Puusto on mantyvaltaista, mutta my6s lehtipuuta
esiintyy. Kallioperd on karua ja sen myota kasvilajisto on niukkaa. Rantakalliolla
kasvaa mm. siniheindi. Kalliorannat ovat vahilajisia, mutta pienissd poukamissa
kasvaa siniheinin lisaksi saroja, rantakukka ja hanhenpajua.

Komeimmat avokalliot ovat kuvion 14 pohjoisosassa, jossa silokalliolta on hienot
nikymat Saimaalle. Niilla kalliolla on my6s merkkejd virkistyskaytosta, kuten useita
nuotiopaikkoja. Kuvion 14 eteldosassa rantavyohyke on hyvin kapea ja kalliorinne
nousee jyrkisti ylospdin. Rannassa on paikoin idkkiita haapoja, jotka soveltuvat
liito-oravalle. Rantakalliolla kasvaa myos selvitysalueen vanhimmat mannyt.

Kuvioon 11 on sisillytetty jakalapeitteinen kalliopaljastuma ja sen alapuolinen jyr-
kahko rinne (ks. kuva 2). Puusto koostuu idkkadstd ménnystd. Poronjikildt ovat
kalliopinnan valtalajeja. Varvuista esiintyy kanervaa ja tyypillisista kalliokasveista kal-
liokieloa ja kalliokohokkia.
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5.5

Kuva 6 Selvitysalueen rannat ovat paikoin varsin jyrkat ja niilla kasvaa monipuolinen puusto
(kuvio 14).

?Niittymadiset alueet”

Kuvio 12 on vaikeasti médriteltdva elinympiristo, silld siind kasvaa joutomaakasveja,
mutta myOs kuivan lehdon lajistoa. Kuvion puusto on nuorta mantymetsaa seka
lehtipuuvesaikkoa, tien varressa on myo6s pienialaisesti kuusivaltaista metsdd. Ku-
vion eteldosassa kasvaa kallion péalli mm. metsinitkelmai, linnunhernettd, metsa-
kurjenpolvea, nuokkuhelmikkai ja ahomansikkaa, jotka ovat lehdon ilmentijia.
Tama pienkohde on vain muutaman neliémetrin suuruinen laikku. Kuvion pohjois-
osassa kulkee vanha tienpohja, joka on vield selvisti nahtdvissd vaikka se on pen-
soittumassa umpeen. Avoimella kohdalla kasvaa vieraslajia komealupiinia, mutta
paikoitellen my6s kevitlinnunhernettd ja metsanatkelmad, jotka molemmat ovat
lehtolajeja.

6 Liito-orava

Tuosanrannan selvitysalueella tehtiin liito-oravakartoitus 13.4.2017. Liito-oravan
esiintymisté selvitettiin, koska alueella on liito-oravalle soveltuvaa metsda. Lisaksi
liheisessd Naturalla suojellussa Sudensalmen metsdssi on tavattu liito-oravaa.
Vuonna 2008 tehdyssi liito-oravakartoituksessa kaava-alueelta ei 16ydetty liito-ora-
van papanoita (Poyry 2008). Kartoitus tehtiin kuitenkin keskitalvella, joka ei ole pa-
rasta aikaa liito-oravan esiintymisen kartoittamiseen, koska eldin litkkuu talvipakka-
silla hyvin vihin.

Maastokdynnin yhteydessi liito-oravasta ei tehty havaintoja selvitysalueelta, vaikka
alueella on liito-oravalle soveltuvaa metsad (kuva 7). Kartalla rajatuista kohteista 1-
3 ovat liito-oravalle soveltuvia runsaan haapapuuston vuoksi. Kohteella 1 on my6s
jareiden haapojen lisiksi suojaa antavaa kuusta aluspuustona. Kohteet 2 ja 3 ovat
lehtipuuvaltaisia ja siksi suojattomampia. Nailtd kohteilta ei havaittu kolopuita
maastokdynnin aikana. Kohteet 4 ja 5 ovat pienid kuusi-haapavaltaisia metsikoitd

10
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mintymetsin keskelld. Talld hetkelld ne soveltuvat liito-oravan ruokailuun ja liikku-
miseen. Rantavyohykkeelld on muutamia pieniad haapametsikoitd. Pohjoisimmasta
rantahaavikosta (nro 8) 16ydettiin kolohaapa. Rannan haavat ovat idkkdampia ja kda-
pien vaivaamia, joten niihin syntyy helpommin tikankoloja.

Liito-orava pystyy tilld hetkelld lilkkumaan kaava-alueen sisélla esteittd. Myoskain
ranta-kaavan (versio 24.4.2017) toteutuminen ei esta lajin liikkumista alueella, koska
tien varteen jdd leved puustoinen vyohyke.

B

Kuva 7 Kohteella 3 kasvaa runsaasti haapoja ja muita lehtipuita. AL

11
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Sudensalmen metsa,
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Kuva 8 Tuosanrannan liito-oravalle soveltuvat metsikot on merkitty vihrealla taytélla. Havaittu ko-
lopuu osoitetaan vihredlla pisteella.

12
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7 Tulosten yhteenveto

Tuosanrannan selvitysalue on padosin tuoretta keski-ikéistd kangasmetsaa, jossa val-
tapuuna on minty. Kangasmetsat sijoittuvat kalliokumpareille. Kallioiden vilissd on
rehevimpia elinymparist6ja kuten tuoretta lehtoa seki turvekankaita. Alueen rannat
ovat padosin kalliorantoja ja rakentamattomuuden vuoksi rauhallisia ympiristoja.
Kaikkiaan elinympiristokuvioita rajattiin 15 kappaletta.

Selvitysalueella esiintyy kahdella kuviolla (5 ja 9) kuiville keskiravinteisille lehdoille
luonteenomaista kasvillisuutta. Kuivat lehdot ovat luontotyyppien uhanalaisuustar-
kastelussa luokiteltu erittdin uhanalaisiksi (EN). Vastaavaa kasvillisuutta on myos
pienialaisina laikkuina kuviolla 3 sekd 12.

Rehevit lehtolaikut ovat myos metsélain (MeL. 10§) erityisen tarkeitd elinympiris-
t6jd. Kuivat lehdot kuviolla 5 ja 9 kuuluvat niihin elinymparistoihin. Erityisen tir-
keitd elinympdristdjd ovat myOs vihituottoiset kalliometsit, joihin voidaan lukea
kuvioiden 6 ja 14 kallioiset rantametsit seka kuvio 11 kalliopaljastuma alarinteineen.
Lisaksi metsilaki ei ole voimassa asemakaavoitetulla alueella.

Tuosanrannan selvitysalueen putkilokasvilajisto oli varsin tavanomaista. Putkilokas-
veja havaittiin ja kirjattiin kaikkiaan 84 lajia (liite 1). Silmallapidettavista kasvilajeista
havaittiin kissanképala.

Liito-oravasta ei tehty havaintoja huhtikuussa 2017 tehdyssa kartoituksessa. Alueella
on kuitenkin liito-oravalle soveltuvaa puustoa. Soveltuvaa haapavaltaista puustoa on
etenkin elinympiristokuvioilla 5, 9 ja 14 (ks. kuva 6). Soveltuvat metsikot on rajattu
erikseen kuvassa 7. Haapaa esiintyy yksittdisind puina tai pienind ryhminid myos
muualla selvitysalueella. Liheinen Sudensalmen Natura-alueen vanha metsa on liito-

oravalle soveltuvaa ja lajia esiintyy suojelualueella.

Lintudirektiivin lajeista alueelta havaittiin palokarki. Lintujen viimeisimmin uhan-
alaisuustarkastelun perustella vaarantuneeksi (VU) luokiteltu toyhtétiainen havait-
tiin myos. Syksyisen kartoitusajankohdan takia pesinnasta ei voida tehdé péaatelmia.
Tahin selvitykseen ei sisaltynyt varsinaista lintuselvitysta, vaan havaintoja tehtiin sa-
tunnaisesti yksittdisistd lintulajeista. Valtaosa linnustosta oli kartoitusajankohtana
lihtenyt muuttomatkalle.

Alueen pohjoisosasta I9ydettiin karhun jattdmid tuoreita ulosteita. Laji on luokiteltu
silmalldpidettiviksi. MyOs majava on vieraillut alueella, silli Puominlahden rannasta
l6ydettiin muutama majavan kaatama haapa. Havainto koskee kanadanmajavaa,
koska Suomessa alkuperiistid europanmajavaa esiintyy lihinna lintisessd Suomessa.

Tuosanrannan selvitysalueen pinta-ala on noin 12 hehtaaria, mikd on varsin vihan
verrattuna koko Tuosan saareen, jonka pinta-ala on noin 2,5 neli6kilometria. Selvi-
tysalueen merkitys laajemmassa ekologisessa verkostossa ei pinta-alaltaan ole eri-
tyisen merkittavi. Selvitysalueen sisilld ei ole eldinten litkkumista vaikeuttavia es-
teitd ja yhteydet alueelta pois toimivat my6s. Vehkataipaleentie ei ole este liito-ora-
van litkkumiselle selvitysalueelle, liito-orava pdasee myos Sudensalmen yli. Tuosan-
rannan tarkein merkitys eldimistolle on sen ranta-alueiden rakentamattomuus ja

13
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rauhallisuus, mista osittain kertovat myos tehdyt karhu- ja majavahavainnot. Toi-
saalta rakentamatta jaa suurin osa Tuosan saaren rannoista, joten eldimistolle jaa

my6s rauhallisia paikkoja.

Tuosanrannan luontoarvot 2016 '. g /\ \
117 paikallisesti erittdin arvokas (4) A Y

paikallisesti arvokas (6) "

[~ joitakin arvoja (5)
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Kuva 9 Tuosanrannan luontoarvot elinympadristéjen perusteella vuonna 2016. Pohjakartta ©
Maanmittauslaitos, peruskarttarasteri 9/2016
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8 Johtopiitokset ja suositukset

Tuosanrannan rantakalliot ovat komeita ja maisemallisesti merkittavia, kuten muut-
kin Saimaalla yleiset kalliorannat. Maisema-arvot on tarpeen huomioida ja suunni-
teltava rantarakentaminen erityiselld huolella. Tuosanrannan asemakaava-alue on

muutoin enimmakseen varsin tavanomaista talousmetsaa.

Tuosanrannan merkittaivimmat elinymparistot ovat paikallisesti erittiin arvokkaiksi
arvotetut kuivan lehdon elinympiristot (kuviot 5 ja 9) seki kallioranta kuviolla 14
seki sen ylidpuolinen karu avokallio (kuvio 11). Kuvioilla 5 ja 9 sekd 14 on my6s
liito-oravalle soveltuvaa haapapuustoa, joista ei kuitenkaan havaittu liito-oravaa ke-
viisessd kartoituksessa 2017. Paikallisesti arvokkaiksi on arvioitu kuusi kuviota.
Niistd suurin osa edustaa rehevampia, mutta kasiteltyja elinympirist6ja. Elinympa-
ristbjen arvot esitetddn kartalla kuvassa 8. Naitd arvokkaiksi arvioituja elinympiris-
t6jd suositellaan huomioitaviksi, mutta ne eivit ole lain tiukasti suojelemia.

Kaavasuunnittelussa on suositeltavaa huomioida mahdollisuuksien mukaan luonto-
selvityksen paikallisesti erittdin arvokkaiksi luokitellut elinymparistét korttelialuei-
den ja tieston sijoittelussa. Erityistd huomiota tulee kiinnittdd rakennusten sijoitte-
luun Puominlahden pohjoispuolisella ranta-alueella (kuvio 14). Kaavaluonnosta
varten paikat rantasaunoille on katsottu maastossa. Lisaksi kaavamaarayksissd oh-
jeistetaan rantapuuston kisittelystd ja mainitaan louhintakielto.

9 Natura —arvioinnnin tarveharkinta

Tuosanrannan selvitysalueen liheisyyteen Vehkalahdentien itdpuolelle on perus-
tettu vuonna 2006 Sudensalmen metsin Natura-alue (F10411009). Suojelu on to-
teutettu luonnonsuojelualueena SCI-merkinnilld, jossa suojelun perusteena on
luontotyyppi eli luonnontilaiset tai luonnontilaisen kaltaiset havupuusekametsat. Su-
densalmen metsid on vanhaa metsid, jossa eldd myos liito-orava.

Natura-alueen liheisyys tarkoittaa sitd, ettd kaavamuutoksen osalta on tarpeen tehda
niin sanottu Natura-arvioinnin tarveharkinta, jossa arvioidaan hankkeen mahdollisia
vaikutuksia Natura-alueen luontoarvoihin. Tarveharkinnan perustella péditetain
onko tarpeen tehda varsinaista Natura-arviointia, jossa hankkeen luontovaikutukset
arvioidaan tarkemmin (S6derman 2003, ss. 59-63.).

Tuosanrannan ranta-asemakaava —muutosalueelle ollaan kaavoittamassa yhteensi
kuusi rakennuspaikkaa loma-asunnoille. Kaikki tontit ovat omarantaisia. Lisaksi voi-
massa olevassa kaavassa on 8 rakennuspaikkaa. Toteutuessaan kaava-alueen asukas-
miédrd enimmillddn noin 40-50 henkil64, joka on kuitenkin vihemmin kuin nyt voi-
massaolevassa kaavassa.

Kaavalla ei ole suoria vaikutuksia Sudensalmen metsin Natura-alueeseen. Kaavasta
mahdolliset vaikutukset Natura-alueelle ovat vilillisid ja johtuvat kaava-alueen asuk-
kaiden mahdollisesta virkistyskdytostd. Asukkaiden virkistyskayttotarpeita palvele-
vat omat tontit ja my0s viereinen golf-kenttd sekd koko Saimaan vesisto.
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Tuosanrannan ranta-asemakaavan mahdollistaman loma-asuntorakentamisen ja
siitd syntyvan asukasmairin kasvun ei voida katsoa merkittavisti vaikuttavan Su-
densalmen metsin Natura —alueen arvoihin ja tistd syysta varsinaisen Natura-arvion

tekeminen hankkeen osalta ei ole tarpeellista.
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KEIRON

Liite 1 Putkilokasvi — lista
Havaitut ja kirjatut putkilokasvit Tuosanrannassa vuonna 2016.

Luettelossa lajit ovat tieteellisen nimen mukaan aakkosjirjestyksessi. Tieteelliset nimet
Retkeilykasvion (4. painos) mukaan.

Tieteellinen nimi

Suomalainen nimi

Achillea millefolinm siankérsimo
Achillea ptarmica ojakdrsimo
Aegopodinm podagraria vuohenputki
Alchemilla sp. poimulehti
Alnus glutinosa tervaleppi
Alnus incana harmaaleppi
Antennaria divica kissankapala
Anthriscus sylvestris koiranputki
Artemisia vulgaris pujo

Athyrium filis-femina hiirenporras
Betula pendula rauduskoivu
Betula pubescens hieskoivu
Calamagrostis arundinacea metsikastikka
Calamagrostis canescens viitakastikka
Calluna vulgaris kanerva
Campannla patula harakankello
Campanula rotundifolia kissankello
Carex aquatilis vesisara

Carex: rostrata pullosara
Cicuta virosa myrkkykeiso
Cirsium palustre suo-ohdake
Convallaria majals kielo
Dactylorhiza maculata maariankammekka
Daphne mezerennm nasid
Deschampsia flexnosa metsilauha
Dryopteris carthusiana metsdalvejuuri
Epilobinm angustifolinm maitohorsma
Egquisetum sylvaticum metsikorte
Eriophorum vaginatum tupasvilla
Festuca ovina lampaannata
Filipendula nlmaria mesiangervo
Fragaria vesca ahomansikka
Geranium sylvaticum metsakurjenpolvi
Gymnocarpium dryopteris metsdimarre
Iris psendacorns kurjenmiekka
Juniperus communis kataja
Lathyrus pratensis niittynatkelma
Lathyrus sylvestris metsanatkelma
Lathyrus vernus kevitlinnunherne
Lemna minor pikkulimaska
Leontodon antumnalis syysmaitiainen
Lencanthenum vulgare paiviankakkara
Linaria vulgaris kannusruoho
Linnaea borealis vanamo
Lupinus pobyphylins komealupiini
Lysimachia thyrsiflora terttualpi
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Lythrum salicaria
Maianthenum bifolinm
Melampyrum pratense
Melica nutans

Molinia caerulea
Oxalis acetosella
Phragmites australis
Picea abies

Pinus sylvestris
Plantago major
Platanthera bifolia ssp. latiflora
Pobygonatum odoratum
Poblypodinm vulgare
Populus tremula
Potentilla erecta
Prunus padus
Pteridium aguilinum
Ranunculus repens
Rhbammnus frangula
Ribes alpinum

Rubus idaens

Rubus saxatilis
Rumex: acetosella ssp. acetosella
Sagittaria sagittifolia
Salix caprea

Salix repens

Scirpus sylvaticus

Silene rupestris
Solidago virganrea
Sorbus ancuparia ssp. ancuparia
Tanacetum vulgare
Trientalis enropaea
Trifolinum pratense
Tussilago farfara
Urtica dioica
Vaccininm myrtillus
Vaccininm vitis-idaea
Viicia cracca

rantakukka
oravanmarja
kangasmaitikka
nuokkuhelmikka
siniheind
kienkaali
jarviruoko
kuusi

manty
piharatamo
valkolehdokki
kalliokielo
kallioimarre
haapa

ratvana

tuomi
sananjalka
rénsyleinikki
paatsama
taikinamarja
vadelma
lillukka
ahosuolaheini
pystykeiholehti
raita
hanhenpaju
korpikaisla
kalliokohokki
kultapiisku
pihlaja
pietaryrtti
metsatihti
puna-apila
leskenlehti
nokkonen
mustikka
puolukka
hiirenvirna




LIITE 8

POYTAKIRJA VIRANOMAISNEUVOTTELUSTA

Aika: 28.8.2018, klo 12.00

Paikka: Lappeenrannan kaupungintalo, kokoushuone Willimies

Aihe: Tuosan saaren ldnsirannan ranta-asemakaavan muuttaminen, Tilalla Lappeenrannan
Griini RN:o 1: 14 (kt.405-467-1-14)

Lisni: Maarit Pimii, Lappeenrannan kaupunki, pj

Matti Veijovuori, Lappeenrannan kaupunki

Piivi Salminen, Lappeenrannan kaupunki

Marjo Saukkonen, Lappeenrannan kaupunki

Pasi Leimi, Lappeenrannan kaupunki, paikalle klo 12.57

Pertti Perttola, Kaakkois-Suomen ELY- keskus

Annu Tulonen, Kaakkois-Suomen ELY- keskus

Vesa Moisio, konsultti

Rakennus- ja maanmittausinsindéri Alpo Leinonen, konsultti, kaavan laatija

Puheenjohtaja Maarit Pimié avasi kokouksen ja toivotti ldsnd olijat tervetulleiksi kokoukseen. .

2. Matti Veijovuori totesi, etti kaavan muutoksen ei tullut yhtdén muistutusta niin luonnos- kuin
my&s ehdotusvaiheessakaan. ELY-keskus antoi lausunnon muutoksesta. Péadkysymys
lausunnossa on se, etti muodostuuko golf-kentéin alueelta rantarakennusoikeutta, jota voidaan
siirtdd kaavamuutosalueelle.

3. Keskusteltiin ELYn lausunnosta:
- Vesa Moisio korosti, etti nyt piti etsid ratkaisu muutoksen saamiseksi eteenpdin.
- Pertti Perttolan mukaan ei 16ydy asiakirjoja. joissa rakennusoikeuden siirto olisi osoitettu.

- Alpo Leinonen totesi, ettd kahdessa osayleiskaavassa golf-kenttdalueen rantarakennusoikeus
on todettu siirtyneen kyseiselle suunnittelualueelle, Lappeenrannan Griinin alueelle.

- Matti Veijovuori esitti lausunnon pyytimisti asiantuntijalta siitd, voidaanko katsoa
rantarakennusoikeuden muodostuvan golf-kenttialueelta ja voidaanko se siirtdd
suunnittelualueella.

- Pertti Perttolan mielesti ilman emiitilatarkasteluun perustuvaa mitoitusta ja kaava-alueen
laajentamista alueella on kolme rakennuspaikka (RM -korttelit), jotka on mahdollista
muuttaa RA- tonteiksi. Emiitilatarkasteluun perustuvaan mitoitukseen lasketaan vapaana
olevien rantojen muunnettu rantaviiva, mukaan lukien esitetty kaavamuutosalue. Kaikille
RA- paikoille tulee olla emétilatarkasteluun perustuva oikeus. Rakennuspaikkojen
lukumésré (5/ muunnettu rantaviivakm) muodostuu muunnetun rantaviivan pituuden
perusteella. Rantavyohyketti varaavalta golf- kenttdalueelta ei kerry rakennusoikeutta.

- todettiin. etti tilan Tuosansaari 405-467-1-11 alueen rantarakennusoikeutta ei ole otettu
huomioon suunnittelualueen mitoituksessa. Ko tilan ranta-alueelle on siirretty toisaalta kaksi
rakennuspaikka ja yksi muodostuu Griinin eteldpuoliselta alueelta. Saarien
rantarakennusoikeutta ei ole otettu huomioon Tuosansaaren tilan kolmessa
rakennuspaikassa, joten ne voidaan tarvittaessa ottaa huomioon Griinin alueella.

- Vesa Moisio totesi, etti Sudenmetsin SL- alueen rantarakennusoikeutta ei ole korvattu
suojelupditoksessd. ELY selvittdd puolestaan onko luonnonsuojelualueelta osoitettavissa ja
siirrettsivissd laskennallinen rakennusoikeus nyt suunnitellulle alueelle.

- keskusteltiin golf- kentiin niiden ulkopuolisten ranta-alueiden ottamisesta mitoitukseen, jotka
ovat riittivin kaukana golf-kentéin viylistd eli Sudensalmen luonnonsuojelualue ja sen
pohjoispuolinen alue sekd Hirvisaarenseldn eteldosan VU- alue kaatopaikan pohjoispuolella.

- péitettiin, ettd muutoksen saamiseksi lopulliseen kisittelyyn voisi edetd tekemadlld
lisdselvitys em. alueiden osalta rakennusoikeuden madristi ja siirtdmisestd niin, ettd kaavan
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muutos voidaan viedd kisittelyyn ja hyviksyd mahdollisimman nopeasti.

- sovittiin pidettdviksi tyoneuvottelu lisdselvitysten valmistuttua, tavoiteaikataulu syyskuun
loppu.
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Veijovuori Matti

Lahettdja: Tulonen Annu (ELY) <annu.tulonen@ely-keskus.fi>

Lahetetty: tiistai 18. syyskuuta 2018 14.37

Vastaanottaja: Veijovuori Matti

Kopio: Alpo Leinonen; Perttola Pertti (ELY)

Aihe: Lisaselvitys Sudensalmen metsan Natura-alueen rakennusoikeuden

siirrettavyydesta

ASIA KASELY/910/2017
Lisdselvitys Sudensalmen metsan Natura-alueen rakennusoikeuden siirrettdvyydesta, Tuosan ranta-
asemakaavamuutos

ELY-keskus on lausunnossaan 19.06.2018 Tuosan Ranta-asemakaavan muutosehdotuksesta todennut seuraavaa:
Sudensalmen metsan Natura-alue on lunastushetkelld (paatds 9.1.2012) ollut vuonna 2003 hyvaksytyssd Tuosan
yleiskaavassa suojelualuetta (SL). Nykyinen golf-kenttdalue on ko. yleiskaavassa varattu golfkentdn laajennusta
varten (VU-1), jolle sallitaan enintddan 2500 k-m2 rakennusoikeutta golfklubin ja varasto- ja huoltorakennusten
rakentamiseen. Alue on vuokrattu golfkenttadalueeksi 1.6.2003-31.5.2053. Lansirannalle on ko. kaavassa osoitettu
kolme matkailupalveluiden aluetta (RM), joille kullekin on osoitettu 1500 k-m2 rakennusoikeutta loma-asuntojen tai
muiden matkailua palvelevien rakennusten rakentamiseen.

28.8.2018 pidetyssa ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelussa sovitusti ELY-keskus ottaa kantaa mahdollisuuteen
ottaa Sudensalmen metsan Natura-alue huomioon nyt laadittavassa ranta-asemakaavamuutoksessa
rantarakentamista mitoittavana rantaviivana. Aiemmista kaava-asiakirjoista ei yksiselitteisesti ilmene, miten
suojelualueen rakennusoikeus on Natura-alueen lunastushetkelld voimassa olleessa kaavassa maaritelty ja mihin se
on siirretty. Natura-aluepaatoksessa (KASELY/380/07.01/2011, P4at6s luonnonsuojelualueen

perustamisesta 9.1.2012) ei ole mainintaa rakennusoikeuden korvaamisesta.

Vuonna 2003 hyvaksytyn Tuosan yleiskaavan suojelualueen (nykyinen Sudensalmen Natura-alue) rakennusoikeutta
ei ole kaavamerkint6jen ja maaraysten perusteella siirretty. Ranta-asemakaavaa muutettaessa Sudensalmen metsan
Natura-alue voidaan ottaa huomioon rakennusoikeutta mitoittavana rantaviivana. Asemakaavamuutoksen tulee
kattaa kaikki ne alueet, joilta rakennusoikeus kaavamaardyksella siirretdan kaavassa osoitettaville korttelialueille.

Alueidenkayttopaallikko Pertti Perttola
Arkkitehti Annu Tulonen

Lahettaja: Alpo Leinonen <alpoe.leinonen@gmail.com>

Lahetetty: tiistai 4. syyskuuta 2018 16.29

Vastaanottaja: Tulonen Annu (ELY) <annu.tulonen@ely-keskus.fi>

Kopio: Veijovuori Matti <matti.veijovuori@lappeenranta.fi>; Perttola Pertti (ELY) <pertti.perttola@ely-keskus.fi>;
Leimi Pasi <pasi.leimi@Ilappeenranta.fi>; Pimid Maarit <Maarit.Pimia@Ilappeenranta.fi>; Saukkonen Marjo
<Marjo.Saukkonen@Ilappeenranta.fi>; paivi.salminen@Ilappeenranta.fi; Rédsanen llkka
<ilkka.rasanen@lappeenranta.fi>; Moisio, Vesa <vesa.moisio@vmoy.fi>

Aihe: Re: Tuosan ranta-ak:n viranomaisneuvottelun muistio

Hei!

Oheisena tdsmennetty poytdkirja/ muistio viranomaisneuvottelusta 28.8.2018.

Laadin lisdselvityksen mahdollisimman nopeasti sen jélkeen kun olen saanut ELYn selvityksen
luonnonsuojelualueen rakennusoikeudesta ja niiden siirtdimismahdollisuudesta suunnittelualueelle.
Kaupungin pyynndstd ELY antanee lausuntonsa lisdselvityksestd. Tdmaén jilkeen kaavamuutos voinee edeti
kaupungin késittelyssé lopulliseen padtokseen.

terveisin
Alpo Leinonen
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