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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Kaava-alueen méirittely ja sijainti
Suunnittelualue muodostuu noin kahdeksan hehtaarin kokoisesta ranta-alueesta Pyhdjérven ete-

ldisimmén selkdveden lounaisrannalla Verkkosaaren ja Myllylahden vilisell alueella Niukkalan
taajaman vilittémassa ldheisyydessi entisen Uukuniemen kunnan alueella.
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1.2 Tyon tarkoitus ja keskeiset tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on saneerata tiysin alueella nykyisin voimassa oleva matkailupainot-
teinen ranta-asemakaava ja osoittaa jo rakennettu seki nykyisessd kaavassa oleva rakennusoike-
us padosin omarantaisina loma- tai asuinrakennuspaikkoina. Alueen lzhistoll4 sijaitsevia palve-
luita pyritééin hydyntdméain yhteistydssd kunnan ja palveluiden tarjoajien kanssa (Niukkalan
taajaman vetovoimaisuuden ja palvelutason siilyttiminen).
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonympéristd ja maisema

Suunnittelukohteena on Pyhéjirven Verkkosaaren etelinpuoleisen niemen, Myllylahden ja yh-
dystie 4040:n véliin jddvi osin jo rakennettu ranta-alue, jolla on rantaviivaa n. 520 metrii. Pinta-
alaa suunnittelualueella on n. 7.9 hehtaaria. Alueen yleisilmetti ja maisemaa hallitsee kolme
niemessé sijaitsevaa lomarakennusta sek# Pyhéjdrven eteldiselle selille avautuva hieno jarvimai-
sema. Luonnonoloiltaan alue on padosin metsitalouskéytdssé, osin rakennettu tai pihapiirina.
Itédosa alueesta on lehtipuuvaltaista (entisté peltoa). Ranta ja pézosin rannan taustalla tasaisesti
nousevat loivat rinteet avautuvat luoteeseen, pohjoiseen ja koilliseen. FM Jouko Sipari on tarkis-
tanut alueen luontoarvot huhtikuussa 2012. Havaintoja liito-oravasta tai muista uhanalaisista
lajeista ei [oytynyt (ks. liite).

SN e el S5,
Sisdcintulotie niemeen

maantieltci johtaa kantatilan saunan pihapiiriin (ks. myos kansikuva)

2.12 Rakennettu ympéristd

Suunnittelualueeseen kuuluu Niukkalan kyldn Sérkinpizn tilan 580-431-10-1 ranta-alueet
maantien pohjoispuolella (tila rekisterdity alun perin 2.12.1901, Uukuniemen kuntaliitos Parik-
kalaan 1.1.2005). Alueen lansipuolella on osakaskunnan yhteinen venevalkama/ veneenlasku-
paikka venevajoineen:

Rakennuskanta

Rakennuskanta [6ytyy padosin vanhan rantakaavan pohjakartalta (ks. kaavakartta liitteeni ja
ajantasakaava kohdassa 2.23/ 2.26). Seuraavat kuvat havainnollistavat alueen rakennuskantaa.
Pohjakartalta puuttuu kantatilan uudempi saunarakennus vuodelta 1994, joka on rakennettu
voimassa olevan kaavan (s 50) mukaiselle paikalle:
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Lahempénid niemen kérked on kaksi pienté lomarakennusta, joista 1970-luvulla rakennettu mok-
ki on ollut vdhélla kdytolld ja rapistunut:

Niemen kirjessd on vuokrattuna lomarakennuspaikka, jonka lihes rantaviivassa sijaitseva p-
rakennus on vuodelta 1957 (seuraava kuva). Pohjakartassa niikyvi vanha venevaja on purettu.

Vesi- ja viemérijohto kulkee kaavoitettavan alueen l4pi.

Palvelut

Alue sijaitsee aivan Niukkalan taajamanomaisen kylén laidalla. Niukkalan palveluihin kuuluvat
muun muassa ruokakauppa Sale, Osuuspankin konttori, kesiikahvila, seurakuntakeskus, urheilu-

kenttd ja kirjasto. Vuonna 2011 Niukkalaan valmistui uusi vierasvenesatama.

Etdisyys Parikkalan kuntakeskuksen kirkonkylin palveluille on noin 40 km.

2.13 Maanomistus

Alueen omistus on yksityiselld maanomistajalla.
2.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttstavoitteet ja niihin littyvét erityiskysymykset on kisitelty maa-
kuntakaavoituksen yhteydessé.

2.21 Maakuntakaava

Alueella oli maakuntakaavana siirtymédvaiheen ajan voimassa nykyinen Eteld-Karjalan seutu-
kaava, joka on sopusoinnussa voimassa olevan ranta-asemakaavan ja yleiskaavan kanssa (loma-
rakentamisaluetta (RA), pohjavesialue).



Eteld-Karjalan maakuntavaltuusto hyviksyi 9.6.2010 uuden maakuntakaavan, joka vahvistet-
tiin ympéristdministeriossd 21.12.2011. Maakuntakaavassa ei ole pohjavesialueen lisiiksi mer-
kintdjd alueelle. Maantien varrelle on osoitettu viheryhteystarve Niukkalasta luoteeseen péin.

Huomion arvoista on se, ettd suunnittelualue sijaitsee aivan Niukkalan taajaman laidalla. Taaja-
man kohdalle on osoitettu useita merkintdjé, joilla on merkitystd my®s nyt suunniteltavalle alu-

eelle (ks. kohta 3.2 Maakuntaliiton lausunto). TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (a) Suunnitteluméériys:
Alueen suunnittelussa tulee kiinnitta& huomiota hyvaan rakennustapaan, tasapainoisen taajamakuvan toteuttamiseen,
monipuolisen palvelurakenteen edistdmiseen ja rakennetun kulttuuriymparistén vaalimiseen. YHDYSKUNTATEKNISEN
HUOLLON ALUE (et) Merkinnalla osoitetaan maakunnallisen ja seudullisen vesihuollon kannalta tarkeat vedenotto- ja
imeytymisalueet. Laitosalue maaritellan tarkemmin yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa. Suunnittelumaariys:
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on vesiensuojelunakokohdat otettava huomioon siten, ettei alueen kayttsa veden-
hankintaan vaaranneta. Alueen toimintojen suunnittelussa merkittavat ympéristohairiot on estettdva teknisin ratkaisuin jaftai
osoittamalla riittdvat suoja-alueet ymparistéhaittojen vahentamiseksi.
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2.22 Osayleiskaava

Uukuniemen kunnanvaltuusto hyvéksyi 30.6.1997 Pyhéjérven rantayleiskaavan ja Kaakkois-
Suomen ympiristokeskus vahvisti sen oikeusvaikutteisena 30.6.1999. Yleiskaava laadittiin 14-
hinni rantarakentamista ohjaamaan ja nyt késiteltivi alue osoitettiin yleiskaavassa samansisil-
tdisend kuin voimassa oleva ranta-asemakaava. Yleiskaava on esitystavaltaan ja ajatuksiltaan
vanhentunut ja sen saneeraus on kdynnistetty kunnan toimesta, kaavaluonnos tullee nihtiville
kevédn 2012 aikana. Ote nykyisesti yleiskaavasta seuraavalla sivulla:
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Yleiskaavamiiridyksen mukaan RA-3-alue on varattu Loma-asuntoalueeksi. Pohjavesialueen
(pv-1) rajaus kulkee maa- ja metsitalousvaltaisen alueen (M) lépi.

2.23 Ranta-asemakaava

Alueelle on siis aiemmin laadittu ranta-asemakaava (ent. rantakaava), jossa rantavyshyke on
pédosin varattu kahdeksalle yhteisrantaiselle loma-asunnolle (RL), puistoille (P) ja venevalka-
malle (LV) seké takamaasto metsitaloudelle (MM). Liséksi alueelle on osoitettu rantasauna (s)
seké ohjeellisena lukuisia leikki- ja pallokenttid. Kuivakdyméldiden paikkoja (pc) on osoitettu
joka puolelle ranta-aluetta. Lihes kaikki edelld mainitut merkinnit ovat esitystavaltaankin van-
hentuneita, mutta oikeusvaikutukseltaan edelleen vahvimpia kaavamuodoista (kaava vahvistettu
21.5.1976). Kuva nykyisin voimassa olevasta kaavasta on seuraavalla sivulla (ei mittakaavassa).
Kaavan muutos tapahtuu koko alueella.

224 Rakennusjirjestys

Kunnan rakennusjérjestys on astunut voimaan 9.6.2005.

2.25 Rakennuskiellot

Alueella ei ole tehty rakennuskieltopaétosta.

2.26 Pohjakartta

Ranta-asemakaavan muutoksen pohjakarttana kiytetddn 21.8.1975 hyviksyttyd rantakaavan
pohjakarttaa, joka on edelleen riittdvilld tarkkuudella ajan tasalla.
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3 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

31 Aiemmat Kiisittelyvaiheet ja piiitokset

- Maastokéynnit ja alustavat neuvottelut kunnan kanssa kesilld ja syksylld 2011,

- Kaavoituksen kiynnistdmispa#ts ja kaavoittajan valinta (heinsikuu 2011). Kaavoittaja toimitti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman luonnoksen kuntaan ja viranomaisille syyskuussa 2011
(MRL 748§).

- Viranomaisneuvottelu 14.9.2011 (muistio selostusosan liitteens),

- Vaihioehtoisten maankéyttomallien laadinta ja alustava kaavaluonnos syksyll4 2011.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekii kaavaluonnos asctettiin yleisesti néhtiville ja
osallisilla oli mahdollisuus antaa niistd palautetta (21.12.2011 - 28.1.2012), NahtAvills pitémi-
sesid ja asemakaavan vireilletulosta (MRL 62 ja 63§) tiedotettiin lehtikuulutuksella ja ilmoitet-
tiin kirjeitse ldhialueen maanomistajille. My®os tarvittavat lausunnot pyydettiin tiissé vaiheessa
(Kaakkois-Suomen ELY -keskus, Etel#-Karjalan liitto, Imatran seudun ympéristdlautakunta,
Parikkalan tekninen lautakunta, Parikkalan rakennuslautakunta). Kaavoittajan vastine palauttees-
ta seuraavassa kohdassa 3.2,

-> Kaavaehdotus on laadittu saadun palautteen perusteella ja toimitettu kuntaan,

- Asemakaavaehdotus asetettiin yleisesti ndhtéville 24.4. - 24.5.2012 (MRA 27§) ja siitéi pyy-
detéfin vield tarvittavat Jausunnot (ks. vastine liitteend, ei muistutuksia).

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tiydennetiiéin tarpeen mukaan.

- Kunnanvaltuusto hyviksyi asemakaavaehdotuksen 20.6.2012 § 20.

3.2 Ranta-asemakaavan tavoittect

Maanomistajan tavoitteena on saneerata tdysin alueclla nykyisin voimassa oleva matkailupainot-
teinen ranta-asemakaava ja osoittaa jo rakennettu sekii nykyisessi kaavassa oleva rakennusoike-
us padosin omarantaisina loma- tai asninrakennuspaikkoina ympéristtseikat ja kunnan rakennus-
jéirjestys huomioon ottaen. Alueen lihistoll4 sijaitsevia palveluita pyritdin hysdyntiméisin yhteis-
tydssé kunnan ja palveluiden tarjoajien kanssa (Niukkalan tagjaman vetovoimaisuuden ja palve-
lutason séilyttdminen).

Kaavaluonnoksen kunlemisvaiheen aikana naapureilta ja muilta osallisilta saatu palaute on otet-
tu huomioon kaavan jatkokésittelyssi. Huomautuksia ei jitetty. Osmo Anttonen viestitti kaavoit-
tajalle sdhképostilla taustatietoja alueen rakennuskannasta 20.1,2012,

Kaavoittajan vastineet kaavaluonnoksesta jétettyihin lausuntoihin seuraavassa kursivoituna:
1. Imatran seudun ympiiristolautakunta 20.12.2011
Imatran seudun ympéristdlantakunta toteaa Parikkalan kunnan S#rkéinpésin ranta-asemakaavan

muutostuonnoksesta, ettei silld ole muutosehdotukseen muuta huomautettavaa kuin se, etts kaa-
va-alueen kunnan vesi- ja viemdriverkoston toiminta-alueella olevat kiinteistt tulee littai vesi-
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huoltolain mukaisesti vesi- ja viemériverkkoon,

- Kaavamddrdyksid on lausunnon mukaisesti tdsmennetty vesi- ja jétevesihuollon osalta.
2. Tekninen lautakunta 24.1.2012

Ranta-asemakaava-alueen halki kulkee kunnan hallinnoima vesi- ja viemirijohto. Johtolinjalle
on varattava kaavassa riittivé tybalue, siten ettd kunnalla on tarvittaessa mahdollisuus huoltaa
linjaa. Linjan sijainti on merkittdva kaavakarttaan maanalaista johtoa varten varatun alueen met-
kinnll4, Kaikki ranta-asemakaava-alueen kiinteistst on liitettivi kunnan vesi- ja viemériverkos-
toon, Lukuun ottamatta rakennuksia, joissa ei ole ollenkaan vesipisteitd. Kaavaluonnoksesta ei
ole muuta huomautettavaa.

- Kaavamddrdyksid ja —merkint'éjc'i on lautakurnan lausunnon mukaisesti tismennetty vesi- ja
Jdtevesihuollon osalia.

3. Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympiiristokeskus 27.1.2012

ELY-keskuksen lausunnossa oli niin paljon huomautetiavaa, ettd lausunnon perusteella jiirjes-
tettiin erillinen tyoneuvottelu aiheesta ELY-keskuksen edustajan Pertti Pertiolan, maanomista-
Jjan edustajan Veli-Pekka Bergin ja kaavoittajan kesken Kouvolassa 22.2.2012. Seurqavassa on
Iyhyet titvistelmdit lausunnossa esitetyistd ongelmakohdista sekd vastineessa (kursivoituna) myos
tydneuvottelun aikana sovitut jatkotoimenpiteet.

- Maakuniakaavan prosessin aikana muuttuneet tiedot on pdivitetty tihdn kaavaselostukseen.
Kaavan vaikutuksia Natura-alueen luonnonarvoihin tulee tarkastella kaavaselostuksessa.

- Tarkastelua on lisdtty selostuksen kohtaan 5.4.

Alueen luonnonarvoista tulee tehdé ajantasainen selvitys,

- Kaavassa osoiteltu rakentaminen sijoittuu pécosin nykyisille piha-alueille ja korttelin 2 osalta
alueelle, jonka maaperdd on voimakkaasti muokattu pari vuolta sitten vesihuoltolinjan rakenta-
misen yhteydessd. FM Jouko Sipari on tarkistanut suunnittelualueen luontoarvot huhtikuussa
2012, Havaintoja liito-oravasta tai muista whanalaisista maankdyion suunnitteluun vaikuttavista
lajeista ei lovtynyt.

Lahivirkistysalueen (VL) kiiyttd on kaavaluonnoksessa osoitettu palvelemaan lihinni taustalla
olevia lomarakennuspaikkoja ja kaavamédriykset ovat varsin sallivia. Kaavaratkaisun ohjaa-
vuutia ja sisdltéd voi pitid tiltd osin ndenndisend.

- Edelld mainitun ja tyoneuvottelussa todetun perusteella VL-alueet poistetaan kaavachdotuk-
sesta ja kaavaratkaisua selkiytetddn osoittamalla kaksi kyseessd olevaa tonttia rantaan saakka.

Rantojen mitoituksessa on vakiintunut kéiyténtd, jonka mukaan rannat muutetaan yhteismitalli-
siksi. Kaavaselostuksen mitoitukseen liittyvii kohtaa tulee tiydentis.

~ Tarkastelua on lisdtty selostuksen kohtaan 4.1.1. Tyoneuvottelussa Periti Perttola totesi, elld
hyvinkin korkea mitoitusluku alueella voi olla hyviksytiivissd esitetyt perustelut (esim. nykyinen
titvis kaava, maakuntakaavan médrdykset, vesihuollon jdrjestidminen keskitetysti) huomioon
ottaen, kunhan kaavamuutoksessa keskitytdidn luomaan alueelle nykyistd kaavaa yhtendgisempid

9



vapaan rannan jaksoja. Nykyisen kaavan lomakylamdinen kéiytiomuoto varaisi kdytdinnossd ko-
ko tilan rannan rakentamisen, pelikenttien, venevalkamien yms. toimintojen kiyttoon. Kaavarat-
kaisua on ehdotuksessa muutettu enemmdn em. vapaiden rantojen suuntaan. Tydneuvottelun
perusteella tonttikohiaisia ialousrakennusten kerrosaloja on nostettu 30 k-m’,

- Kaavamddrdyksid on lausunnon mukaisesti tismennetly vesi- ja jitevesihuollon osalta.

Kaavakartalla tulee olla titi kaavamuutosta varten hankittu kaavoitusmittauksen valvojan mer- |
kintd pohjakartan hyviksymisesti.

- Tyéneuvottelun aikana todettiin nykyinen kartta idistidin huolimatta erittdiin hyvin sdilyneeksi ja
tarkkuustasoltaan huomattavasti tarkemmaksi kuin esim. maastokartta, joka on kaavoitusmit-
tausasetuksen mukaisesti hyvdlsytidvissd kaavamuutoksen pohjaksi (merkitidvt lisckustannuk-
set maanomistajalle). Pohjakartan wudistaminen néhtiin tarpeelliseksi vasta, jos kunnalla on
tarvetta wudistaa laajemmin Niukkalan kartioja taajamankin osalia.

Vaikutusten arviointi tulee tiydentd# siten, ettd kiy ilmi kaavamuutoksesta seuraava vaikutus
tagjamakuvaan, maisemaan, kulttuuriperintton ja rakennettuun ympéristd6n.

- Tarkastelua on lisdtty selostuksen kappaleeseen 5.
4. Eteli-Karjalan liitto 6.2.2012

Eteld-Karjalan maakuntakaava vahvistettiin 21.12.2011. Siind Niukkala on osoitettu taajama-
toimintojen alueena symbolimerkinnélld a. Suunnittelumézirdyksen mukaan alueen suunnittelus-
sa tulee kiinnittdd huomiota hyvéin rakennustapaan, tasapainoiseen taajamakuvan toteuttami-
seen, monipuolisen palvelurakenteen edistdmiseen ja rakennetun kulttuuriympéristén vaalimi-
seen.

Maakuntakaavassa on useita merkintdji Niukkalan kohdalla ja sen Lihistsl14: ranta-alueelle on
merkitty venesatama, ldhist6lid on laajahko ulkoilun ja samalla ympéristdarvojen alue (MU/MY)
sekd arvokas kallioalue (ge/h) ja pohjavesialue (pv). Alueen ldhelle on kaavaan osoitettu E-10
retkeily-virkistysreittiverkosto ja virkistysreittien yhteystarvemerkints sekii moottorikelkkareitin
yhteystarvemerkintd, kehitettivi matkailu- ja maisematie sekit polkupydrireitti. Muuten alue on
maakuntakaavan valkoista aluetta, jonka aluevarauksista piitetiisin yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa.

Maakuntakaavan taajamamerkinnét osoitettiin taajamiin, joilla on mahdollisuuksia palvelujen ja
asumisen kehittymiseen. Todettakoon, ettd palvelujen kehittdminen on suorassa yhteydessi asu-
kasmédriin.

Sarkénpdin kaava-alue liittyy liheisesti Niukkalan taajamaan. Niukkalan palveluja on kehitetty
mm. toteuttamalla v. 2011 vierasvenesatama. Alueella on ruokakauppa Sale, Osuuspankin kont-
tori, kestikahvila, seurakuntakeskus ja urheilukenttd scki kitjasto, Lisiiksi alueella on kunnallis-
tekniikka ja liikenneverkosto on toimiva.

Niuklalan palvelujen sdilyminen on tirke#s., Etiisyys Parikkalan kuntakeskuksen kirkonkylin
palveluille on noin 40 km.

Sarkénpéin ranta-asemakaavassa tavoitteena on sijoittaa ympérivuotista - ja loma- asumista
Niukkalan taajaman l&heisyyteen. Ottaen huomioon taajaman liheisyys, oleva kunnallistek-
niikka ja ranta-asemakaavalla toteutettava rakentamismahdollisuus, Eteli-Karjalan liito]-
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Ia ei ole hunomautettavaa kaavaratkaisuun. Kaavaratkaisulla toteutetaan maakuntakaavan
taveitteita. Kaavaratkaisussa tulee ottaa huomioon taajamatoiminiojen alueen a suunnitteluméi-
riykset.

Eteld-Karjalan liitto pyytid p#ivittiméin tiedot maakuntakaavan vahvistumisesta, Selostukseen
olisi hyvi liséitd maakuntakaavakartasta kuva Niukkalan kohdalta. Etel#-Karjalan liitolla ei ole
muuta huomautettavaa.

- Maakuntakaavan prosessin aikana muultuneet tiedot on pdivitetty tdhdn kaavaselostukseen
(kohta 2.2.1).

Rakennustarkastaja Antti Heinonen on ilmoittanut kaavoittajalle, etti rakennuslautakunnalla
ei ole huomautettavaa tai tarvetta antaa kaavaluonnoksesta lausuntoa tissi vaiheessa.

33 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumista ja vuorovaikutusta sekd mm. osalliset on kuvattu tarkemmin liitteens olevassa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.
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4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Yhteenveto ja mitoitus

4.11 Kokonaismitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 7,96 ha.
Jérven rantaviivan pituus on noin 520 m.
Ranta-asemakaavan muutoksen pinta-alat jakaantuvat eri kéiyttdtarkoituksiin seuraavasti:

Alue Kortteli m* € Rakennusoikeus, k-m>
. RA 1 9902 0.05 520

AO-r 2 5932 0.09 560

M 63812 0.00 0

Yht, 79646 0.01 1080

Nykyisessi kaavassa on osoitettu kahdeksan matkailukiyttosn tarkoitettua pidrakennusta seki
erillinen kookas rantasauna (rakennusoikeutta yhteensi 610 k-m?). Ranta-asemakaavan muutok-
sella esitetéifin siis suunnittelualueelle uutta rakennusoikeutta 490 k-m? kunnan rakennusjérjes-
tyksen, ympéristénikdkohtien, maastotarkastelun, EL'Y-keskuksen kanssa kidydyn tySneuvotte-
lun ja tilan tulevien tarpeiden perusteella. Alueen kokonaistehokkuus siilyy tistd huolimatta
hyvin véljani (e=0,01).

Mitoitusta ja kaavaratkaisua kaiken kaikkiaan on syytd peilata varsinkin nykyisen voimassa ole-
van kaavan kiyttotarkoitukseen sekd pafirakennusten midrisin, Voidaan todeta, etti rakennus-
paikkojen méérd putoaisi kaavaratkaisun myoti kahdeksasta viiteen (nykyisesséi kaavassa ei ole
ns. lohkomisrajoitusta).

Nyt esitetyssi kaavamuutoksessa vain niemen kéirjessi sijaitseva jo rakennettu tontti nro 3 on
luonteeltaan téysin omarantainen mitoitusta laskettacssa (sisiltéd kaksi nykyistd rakennuspaik-
kaa). Muut tontit ovat luonteeltaan enemmin tai vilhemmiin luonteeltaan ei-omarantaisia, jolloin
ne lasketaan mitoituksessa poikkeavalla tavalla. Korttelin 1 tontit 1 ja 2 ovat nykyisen suunnitte-
lukéytinnon mukaan kapeita ja rakentamista on ohjattu kunnan rakennusjérjestysti tiukemmin
rakennusaloin. Tonttien toiminnallisen ja maisemallisen vaikutuksen ldhiympéristslle voidaan
todeta vastaavan kahta kolmasosaa ns. normaalista omarantaisesta tontista, Korttelin 2 tontit 1 ja
2 ovat nykyisen suunnittelukéytinndn mukaan kapeita (tontilla 1 on rantaviivaa vain 15 metris)
ja rakentamista on myds ohjattu kunpan rakennusjirjestystd tiukemmin rakennusaloin. Tonttien
kaytt6d rajoittaa huomattavasti korttelin lapi kulkeva vesihuoltolinja, jonka "taakse" rannasta
katsottuna pi#irakennukset on kiytinndssd sijoitettava, Niiden tonttien toiminnallisen ja maise-
mallisen vaikutuksen lihiympéristtlle voidaan todeta vastaavan vain yhts kolmasosaa ns. nor-
maalista omarantaisesta tontista.

Kaavaratkaisun mitoituksen Hihttkohtana on em. perustein yhieensi 1 +2/3 +2/3 + 1/34+ 1/3 =
3 omarantaista tonttia/ 520 metrié todellista rantaviivaa. Mitoitusmallista riippuen tilan ns.
muunnetun rantaviivan pituus on noin 400 metrid, jolloin kaavaratkaisun mitoitukseksi muodos-
tuu 7,5 rakennuspaikkaa/ muunnettu rantaviivakilometri. Nykyisen yleiskaavan mitoitus on 6,73
rp/mrvkm.
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Normaalia hajarakennusoikeutta hieman korkeampaa mitoitusta puoltaa varsinkin ny-
Kyinen tiivis matkailupainotteinen kaava, Niukkalan taajaman liheisyys seki alueen Lipi
kulkeva kunnallistekniikka (vrt. muistio viranomaisneuvottelusta liitteens). Erityisen huomion
arvoista on myds se, ettd alueelle rakennettu vesihuoltolinja estisi nykyisen kaavan toteuttamisen
(korttelin 1 neljd rakennuspaikkaa) ja aiheuttaa sit4 kautta tilalle arvonalennusta, jota yksityis-
kohtaisella suunnittelulla kaavamuutoksessa yritetéfin nyt korjata.

Mitoituslukuja merkityksellisempéi tassé tapauksessa on se, ettid kaavamuutos jittiisi alueelle

vapaata rantaviivaa n. 200 metrid voimassa olevaa ranta-asemakaavaa enemmin (venevalkami-
en, pelikenttien ym. muuttaminen tavanomaisiksi maa- ja metsétalousalueiksi).

Vanhentunutta yleiskaavaa térke#mpénd voidaan ohjausvaikutukseltaan pitéd tuoretta maakun-
takaavaa. Eteld-Karjalan liitto on lausunnossaan yksiselitteisesti todennut, ettéi kaavaratkaisulla
toteutetaan maakuntakaavan tavoitteita.

4.2 Aluevaraukset

4.21 Korttelialueet (RA, AG-1)

Kortteli 1 RA osoittaa piiosin nykyisen rakennuskannan alueella. Uudisrakentaminen tonttien
1 ja 2 alueella tapahtuisi selke#sti rannan taustalla.

Kortteli 2 AO-r taajaman lgheisyydessd on varattu ensisijaisesti omakotitalorakentamiseen
(erillispientalojen alue). Tonttien lzipi kulkee vesihuoltolinjat, joihin tontit on luontevaa yhdistz.
Kaavamerkintt antaa mahdollisuuden myds kyseisten tonttien lomarakentamiseen, jos kysyntii
ympérivuotiseen asumiseen ei ole tarpeeksi.

4,22 Tie- ja litkenncalueet, suoja-alueet, maa- ja metsitalousalueet

Kaava-alueen tiests on osoitettu olemassa olevan tilanteen mukaisesti ohjeellisina ticalueina.
Maantien liittymédn on varattu riittivit nikemialueet (ni). Pifosa kaavamuutosalueesta osoite-
taan nykyisen kiytionsd mukaisesti metséitalouskéyttdon (M). Smmnittelualue on suurelta osin
tirkedd vedenhankintaan soveltuvaa I-luokan pohjavesialuetta (pv). Yleisissa kaavamasiriyksis-
sé on korostetty titd seikkaa:

Alueclla rakentamista ja muuta maankéyttod saattaa rajoittaa ympéaristénsuojelulain 1 tuvun 7§
(maaperdn pilaamiskielto) ja 8§ (pohjaveden pilaamiskielto). Alueelle ei saa rakentaa rakennusta
tai laitosta, joka vaarantaa pohjaveden laatua.

Kaava-alucen pohjavesialueella ei saa irrallaan sailyttdd tai varastoida nestemdisis polttoaineita
cikd muita pohjavetti likaavia aineita. :

Pohjavesialueella polttonestesilit on sijoitettava rakennuksen sisétiloihin tai maan péslle nes-
tetiiviiseen katettuun suoja-altaaseen, jonka tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan
polttonesteen suurin médra, Kaikki s#ilist, jotka on tarkoitettu nestemiisille poltioaineille tai
muille pohjavesien laadulle vaarallisille aineille, on sijoitettava tiiviiseen katettuun suoja-
altaaseen. Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen suurin mdri.

13




4.3 Tekninen hu_olto

4,31 Vesihuolto

Kaavaprosessin aikana on selvitetty vesihuoltoon liittyvid kysymyksis yhdessi kunnan ympéris-
t6toimen ja teknisen osaston kanssa, Kaavaan sistltyy seuraavat vesi- ja jatehuoltoa koskevat
mériykset:

Kaikki ranta-asemakaava-alueen kiinteistSt on liitettsivii kunnan vesi- ja viemariverkostoon. Lu-
kuun ottamatta rakennuksia, joissa ei ole ollenkaan vesipisteits,

Jatevesien kéisittelyssi ja johtamisessa tulee noudattaa ympéristdnsuojelulakia ja sen nojalia an-
nettuja s#4doksid ja voimassa olevia kunnan ympéristnsuojelumasirtiyksiz seki terveyden- ja
ympiristonsuojetuviranomaisen hyviksymis ohjeita. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettavi
jiitevesien kisittelysuunnitelma tarvittavine maapersiselvityksineen.

Jétehuollossa on noudatettava jételain ja kunnan jitehuoltomésriysten saiadoksia.

14



5 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.1 Suhde sentukaavaan/maakuntakaavaan

Alueeila oli maakuntakaavana siirtymévaiheen ajan voimassa nykyinen Etel#-Karjalan seutu-
kaava, joka on sopusoinnussa voimassa olevan ranta-asemakaavan ja yleiskaavan kanssa (loma-
rakentamisaluetta (RA), pohjavesialue).

Eteld-Karjalan maakuntavaltuusto hyvédksyi 9.6.2010 uuden maakuntakaavan, joka vahvistet-

tiin ympiristdministeridssd 21.12.2011. Maakuntakaavassa ei suoranaisesti ole pohjavesialueen
lisiksi merkintsjd suunnittelualueelle. Maantien varrelle on osoitettu viheryhteystarve Niukka-

lasta luoteeseen péin.

Ottaen huomioon taajaman ldheisyys, oleva kunnallistekniikka ja ranta-asemakaavalla toteutet-
tava rakentamismahdollisuus, Eteld-Karjalan liitolla ei ole huomauteitavaa kaavaratkaisuun.
Kaavaratkaisulla toteutetaan maakuntakaavan tavoitteita. (ks. liséitietoja lausunnosta, kohta 3.2).

5.2 Suhde voimassa olevaan yleiskaavaan

Uukuniemen kunnanvaltuusto hyviksyi 30.6.1997 Pyhéjirven rantayleiskaavan ja Kaakkois-
Suomen ympiiristékeskus vahvisti sen oikeusvaikutteisena 30.6.1999. Yleiskaava laadittiin 14-
hinnd rantarakentamista ohjaamaan ja nyt késiteltivi alue osoitettiin yleiskaavassa samansisil-
tdisend kuin voimassa oleva ranta-asemakaava. Yleiskaava on esitystavaltaan ja ajatuksiltaan
vanhentunut ja sen saneeraus on kiynnistetty kunnan toimesta. Yleiskaavaluonnos ei ollut saata-
villa titd ranta-asemakaavaehdotusta laadittaessa.

54 Vaikutus lnonnonarvoihin ja maisemakavaan

Kaava-alue sijaitsec Natura 2000 - verkostoon kuuluvan kohteen Pyhijarven alueen Inontoko-
konaisuus FI 0700091 rannalla. Pyhdjérvi on Salpausselkien alueelle sijoittuva harjumaisemai-
nen karu suurjérvi, Kalataloudellisesti arvokkaan jérven vesi on hyvélaatuista. Pyhéjirvi luoki-
tellaan niin sanottuun nuottaruohotyyppiin, jota luonnehtivat hyvin alhainen ravinne- ja humus-
pitoisuus.

Voidaan yksiselitteisesti arvioida ja todeta, ettil esitetty kaavaratkaisu viihent#isi niits uhkia,
joita rantarakentamiselia on Natura-alueeseen ja Pyhiijérven veden laatuun. Keskitetty vesihuol-
to kunnan verkostoon on selkeé parannus verrattuna nykyiseen kaavaan. Voidaan myds todeta,
ettd yksityisten maanomistajien omistamien rakennuspaikkojen kvormittavuus ja hiirist Pyhs-
jérvelle ovat lomakyldméisti asutusta pienempid. Lisaksi alueelta poistuisi kaavamuutoksen
my6td yksi venevalkama, Kaavan mukainen rakentaminen ei todenniksisesti merkittdvasti hei-
kenni Natura-alueen luonnonarvoja, joten luonnonsuojelulain 65§:n mukaista Natura-arviointia
ei tarvita.

Korttelialueet sijoittuvat varsinkin rannan laheisyydessi pigpiirteissitin alveille, jotka on jo pis-
osin rakennettu. Kaavan seurauksena luonnonoloissa ja maisemakuvassa ei tapahdu erityisii
muutoksia. Aivan rannan ldheisyyteen ei ole osoitettu uudisrakentamista lainkaan. Uudisraken-
tamiseen varatuilla alueilla i ole erityisid maisema-arvoja (tavanomaista metsétalousmaata).
Yleinen kaavamériys: Rakennukset on sopeutettava ympéristoonsd sijainnin, mittakaavan, tyy-
lin, materiaalin ja vérityksen osalta. Maisemaa muutiavaa maanrakennustydtd, puiden kaatamis-
ta tai muuta néihin verrattavaa toimenpidetti i saa suorittaa ilman lupaa (MRL 128§). Tonttien
lahist511d metséinhoito on toteutettava ensisijaisesti maisemallisten periaatteiden mukaisesti.
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Niukkalan tagjamaa ympérdivéisin maisemallisesti arvokkaaseen peltomaisemaan kaavaratkaisul-
la ei ole vaikutusta. Vesistdstd pain katsottuna maiseman séilyttdmiseen on kiinnitetty erityisti
huomiota kaavamééréyksin ja tiukoin rakennusaloin. Uudisrakentamisen yhteydessé niemen
kérjestd poistuvat 1dhes rantaviivaan rakennetut rakennukset. Pohjavesialueelle on ristilsity
omat kaavamdiiriiykset, jotka turvaavat alueen (ks. kohta 4.22).

5.5 Vaikutus yleiseen virkistykseen ja vapaan rannan riittivyys

Vapaan rannan sijainti ja méé#rd sdilyy nykytilanteen mukaisena tai nykyiseen kaavaan verrattu-
na vapaan raanan osuus kasvaa. Alueelle ei juurikaan kohdistu tilan ulkopuolista virkistyskéyt-
04 ja jokamiehen oikeudet turvaavat ne jatkossa.

5.7 Vaikutukset liikenteeseen ja ympiiristén hiiriotekijit

Liikennejérjestelyihin kaavahankkeella ei ole vaikutuksia. Nykyiset Hittymjirjestelyt on otettu
huomioon kaavaratkaisussa.

5.6 Taloudelliset vaikutukset ja kaavan toteuttaminen

Kunnalle kaavasta ei aiheudu kustannuksia, vaan kaavahanke tukee kunnan elinvoimaisuutta
vahvistamalla Niukkalan alueen tonttivarantoa. Yhdyskuntarakenteeseen, nykyiseen rakennus-
kantaan ja taajamakuvaan hanke sulautuu saumattomasti (hyvi liikenteellinen ja kunnallisteknii-
kan saavutettavuus).

Maanomistajalle mm. vesihuollon jirjestéimisesti saattaa aiheutua lisgkustannuksia. Uundisraken-
taminen tapahtuu vaiheittain maanomistajan tarpeiden, suhdanteiden ja kysynniin mukaan.
Masanomistaja toteuttaa kaavan rakentamalla tai myymiilld aluetta harkintansa mukaan. Kunta
seuraa kaavan toteuttamista rakennuslupamenetielyn yhteydessi rakennusvalvonnan avulla.
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- Muistio viranomaisneuvottelusta 14.9.2011

- Tilastolomake

- Luontoselvitys (liito-oravainventointi)

- Kaavoittajan vastine kaavaehdotuksesta jitettyyn palautteeseen 25.5.2012

- Ranta-asemakaavan merkinnit ja méaraykset
- Ranta~-asemakaavakartta 1:2000
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