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Tama kaavaselostus koskee 26.11.2024 paivattya ranta-asemakaavakarttaa.

1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kaavan nimi:
Kaavatunnus:
Kunta:

Tilat:

Niemikotkan ranta-asemakaavan muutos

9031

Hameenlinna (109)

Niemikotka 109-501-2-71 (osa tilasta), Kotkansilma 109-501-2-2 ja
Leenala 109-501-2-45

Kaavamuutoksen laadituttajat ja tilojen omistajat:

Kaavan laatija:

Vireilletulopaiva:

Kaupunkirakennelautakunta:

Kaupunkirakennelautakunta:

Kaupunginhallitus:

Kaupunginvaltuusto:

Yksityiset kiinteistdjen omistajat

Ympéristonsuunnittelu Oy Pirkanmaa / yhteyshenkilé Arto Remes
Sibeliuksenkatu 11 B 1, 13100 HAMEENLINNA
puh: 040 162 9193

s-posti: arto.remes@ymparistonsuunnittelu.fi

Kuulutus vireilletulosta 26.5.2018
6.2.2024 §12

18.9.2024 §166
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Hdmeenlinnan kaupungin Kalvolan pitdjan Kotkajarven ranta-alueella
(Kuva 1). Ranta-asemakaavan muutos laaditaan osalle Kotkajarven ranta-alueella sijaitsevan tilan
Niemikotka 109-501-2-71 aluetta seka tiloille Kotkansilma 109-501-2-2 ja Leenala 109-501-2-45
(Kuva 2). Kaavan muutosalueen pinta-ala on n. 15,8 ha ja siihen kuuluu n. 1,6 km Kotkajarven ran-
taviivaa. Alueelta on n. 22 km matkaa Kalvolan pitdjan keskustaajamaan littalaan ja etdisyys Ha-

meenlinnan kaupungin keskustaan on lyhinta reittia n. 37 km.
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Kuva 1. Ote Paikkatietoikkunan taustakartasta. Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on esitetty

punaisella ympyralla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Niemikotkan ranta-asemakaavan muutoksen tarkoituksena on paivittda ranta-asemakaava huomi-
oiden Niemikotkan tilalla dskettdin tehty sukupolvenvaihdos. Kaavamuutoksella pyritaan mahdol-
listamaan Niemikotkan tilalla 45 vuoden ajan harjoitetun matkailuelinkeinotoiminnan jatkuminen
ja kehittaminen. Samalla on my0s tarkoitus muuttaa sukupolvenvaihdoksessa Niemikotkan tilan
ulkopuolelle edellisen sukupolven yrittdjien omistukseen jaaneiden tilojen Kotkansilma 109-501-2-

2 ja Leenala 109-501-2-45 lomarakennusyksiot sekd nykyisten yrittajien omassa kdytossa olevat
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lomarakennusyksikot kaavallisesti loma-asuntotonteiksi. Kaavamuutoksella on tarkoitus jasentda
ja maaritella vanhan kaavan rakentamisalueiden kayttotarkoitus, rakennusoikeus ja laajuus koko-
naisuutena uudelleen. Lomarakennusyksikkdkohtainen rakennusoikeus on tarkoitus nostaa Ha-
meenlinnan kaupungin nykyisen ranta-alueiden kaavoituskdaytannon mukaiselle enimmaistasolle.
Lisaksi Niemikotkan maatilan tilakeskuksen AM- aluevarausta ja kayttotarkoitusta on tarkoitus tas-
mentada ja mahdollistaa jatkossakin vakituinen asuminen tilakeskuksen alueella seka luoda edelly-

tyksia tilakeskuksen kehittamiselle tulevaisuuden matkailutoimintojen alueena.

2 Tiivistelma
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireille tulo- ja valmisteluvaihe

Niemikotkan ranta-asemakaavan muutoksen laatiminen on aloitettu maanomistajien aloitteesta.
Hakemus ranta-asemakaavan muutoksen laatimisesta toimitettiin Himeenlinnan kaupungille
20.12.2016. Hameenlinnan kaupungin kaupunkirakennelautakunta teki ranta-asemakaavan muu-

toksen kaynnistamispaatoksen 19.9.2017 (Diaarinumero HML/1599/10.02.04.01/2017).

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin yleisesti nahtavillad 28.5.-28.6.2018
kaupungin palvelupiste Kastellissa, Kalvolan kirjasto- palvelupisteessa (Hyvinvointikeskus Sauvola)
sekda Hameenlinnan kaupungin internet-sivuilla. Kaavan vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kuulutettiin 26.5.2018 Kaupunkiuutisissa, kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin
Internet-sivuilla. Naapuritilojen omistajia tiedotettiin asiasta kirjeitse. Osallisilla oli mahdollisuus
esittad mielipiteensa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Hankkeesta esitettiin nahtavilla olon

aikana yksi mielipide/tiedustelu.

Hameenlinnan kaupunki hyvaksyi ranta-asemakaavan pohjakartan 6.5.2020.

Hameenlinnan kaupunkirakennelautakunta kasitteli kaavaluonnoksen 6.2.2024 (§12). Kaupunkira-

kennelautakunta paatti asettaa ranta-asemakaavan luonnoksen nahtaville 30 vrk ajaksi.

Kaavaluonnos ja kaavan valmisteluaineisto pidettiin 15.2.-15.3.2024 yleisesti nahtavilla (valmiste-

luvaiheen kuuleminen).
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Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta kuulutettiin 14.2.2024 Kaupunkiuutiset-lehdessa, kaupungin
ilmoitustaululla ja kaupungin Internet-sivuilla. Naapuritilojen omistajia tiedotettiin asiasta kirjeitse.
Osallisilla oli mahdollisuus ilmaista kaavaluonnoksesta mielipiteensa. Kaupunki pyysi viranomai-

silta lausunnot kaavaluonnoksesta.

Kaavaluonnoksesta ei esitetty mielipiteita. Viranomaisista Hdmeen ELY-keskus, Himeenlinnan kau-
punginmuseo seka Kanta-Hameen hyvinvointialueen pelastustoimi antoivat lausunnon kaavaluon-
noksesta. Kooste luonnosvaiheen lausunnoista seka niiden vastineet on esitetty vuorovaikutusra-

portissa (Liite 5).

Kaavaehdotus pidettiin 3.10.-1.11.2024 yleisesti nahtavilla (ehdotusvaiheen kuuleminen).

Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta kuulutettiin 2.10.2024 Kaupunkiuutiset-lehdessa, kaupungin
ilmoitustaululla ja kaupungin Internet-sivuilla. Naapuritilojen omistajia tiedotettiin asiasta kirjeitse.
Osallisilla oli mahdollisuus ilmaista kaavaehdotuksesta mielipiteensa (muistutus). Kaupunki pyysi

viranomaisilta lausunnot kaavaehdotuksesta.

Kaavaehdotuksesta ei esitetty muistutuksia. Viranomaisista Himeen ELY-keskus ja Hdmeenlinnan
kaupunginmuseo antoivat lausunnon kaavaluonnoksesta. Viranomaisilla ei ollut huomautettavaa
kaavaehdotuksesta. Kooste ehdotusvaiheen lausunnoista seka niiden vastineet on esitetty vuoro-

vaikutusraportissa (Liite 6).

2.2 Ranta-asemakaavan sisalto

Ranta-asemakaavan muutos koskee osaa 21.11.1984 voimaan tulleesta Niemikotkan ranta-asema-

kaavasta seka 21.7.2000 vahvistettua ranta-asemakaavan muutosta.

Ranta-asemakaavan muutos koskee osaa tilasta Niemikotka 109-501-2-71 seka tiloja Kotkansilma
109-501-2-2 ja Leenala 109-501-2-45. Ranta-asemakaavan muutos koskee maatilojen talouskes-
kusten korttelia 4 (AM), matkailua palvelevien rakennusten kortteleita 5-7 ja 9 (RM-1), osaa mat-
kailua palvelevien rakennusten korttelista 2B (RM-1) sekd maa- ja metsatalousaluetta.
Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu maatilojen talouskeskusten kortteli 4 (AM-1), mat-

kailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet 5-7 (RM, RA), loma-asuntojen
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korttelialueen osa 2B (RA), matkailua palvelevien rakennusten korttelialue 9 (RM-1) sekd maa- ja

metsatalousaluetta.

Ranta-asemakaavan muutoksella on muutettu voimassa olevan ranta-asemakaavan matkailua pal-
velevien rakennusten korttelin 5 (RM-1) Leenalan tilan 109-501-2-45 alueelle sijoittuva lomaraken-
nusyksikkod, RM-1- kortteleiden 6 ja 7 pohjoisemmat lomarakennusyksikot seka RM-1- korttelin 2B
Kotkansilman tilan 109-501-2-2 alueelle sijoittuvat kaksi lomarakennusyksikkda loma-asuntojen
korttelialueen (RA) tonteiksi. Voimassa olevan kaavan lomarakennusyksikkdkohtainen enimmais-
rakennusoikeus 80 k-m? on nostettu kaavamuutosalueeseen kuuluvan 2B- korttelinosan seka kort-
teleiden 5, 6 ja 7 osalta Hameenlinnan nykyisen rakennusjarjestyksen, ranta-asumisen maankay-
tollisten periaatteiden (KH 21.2.2022) ja kaavoituskdytdannén mukaiselle enimmaistasolle 150 k-m?
/ lomarakennusyksikké ja korttelin 9 pinta-alaltaan yli 4000 m2:n suuruisten tonttien osalta enim-
maistasolle 210 k-m? / rakennusyksikk6. Ranta-asemakaavan muutoksella on lisdksi tdismennetty ja
hieman laajennettu voimassa olevan ranta-asemakaavan maatilojen talouskeskusten korttelialu-
etta (AM) alueen nykyinen rakentamistilanne seka matkailuelinkeinon ja maa- ja metsatalouselin-
keinon kehittamistarpeet huomioiden. Muodostuvalle maatilan talouskeskuksen AM-1- kortteli-
alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 3569 k-m? rakentamisen tehokkuusluvulla e=0.15. Niemi-
kotkan kaavamuutosalue on osoitettu muilta osin nykyisen maankdyton mukaisesti maa- ja metsa-

talousalueeksi (M).
2.3 Ranta-asemakaavan toteuttaminen

Kaavan mahdollistama rakentaminen toteutuu maanomistajien tarpeiden ja aikataulun mukaan.

3 Lihtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Hameenlinnan kaupungin Kalvolan pitajan Kotkajarven ranta-alueella.
Ranta-asemakaavan muutos laaditaan osalle tilan Niemikotka 109-501-2-71 aluetta seka tiloille
Kotkansilma 109-501-2-2 ja Leenala 109-501-2-45 (Kuva 2). Kaavan muutosalueen pinta-ala on n.

15,8 ha ja siihen kuuluu n. 1,6 km Kotkajdrven rantaviivaa (Kuvat 2 ja 3).
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Niemikotkan tilalla on harjoitettu matkailuelinkeinotoimintaa 45 vuoden ajan (Niemikotkan loma-
mokit, https://www.niemikotka.fi/). Vuokrakdytossa olevat lomamakit sijaitsevat Kotkajarven kes-
kelle ulottuvan laaja-alaisen niemen ranta-alueilla. Keskelld niemea sijaitseva Niemi-Kotkan maati-
lan tilakeskus toimii asuinkdayton sekda maa- ja metsatalouskayton lisaksi matkailuyrityksen vas-
taanotto- ja huoltotiloina ja tilakeskuksen lasiterassilla jarjestetadan myos erilaisia tilaisuuksia.
Vuokramokkien koko vaihtelee 1-2:lle henkil6lle tarkoitetuista mokeistd maksimissaan 6:lle majoit-
tujalle tarkoitettuihin huviloihin. Osa mokeista soveltuu myds ymparivuotiseen kayttéon. Alueella
sijaitsee yhteensa kahdeksan loma-asuntoa, joista osa on nykyisin omistajien yksityiskaytossa. Li-

saksi alueella on kaksi erillista rantasaunaa, jotka kuuluvat Niemi-Kotkan maatilan talouskeskuksen

rakennuskantaan, mutta ovat palvelleet myos matkailukaytossa.

Kuva 2. Suunnittelualue on esitetty Maanmittauslaitoksen maastokartalla punaisella rajauksella.
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Kuva 3. Suunnittelualueen aluerajaus on esitetty Maanmittauslaitoksen ilmakuvassa sinisella viivalla.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueen luonnonymparistd muodostuu padosin metsatalouskadytossa olevista kotimaisia
puita kasvavista metsdalueista seka nykyisten rakentamisalueiden pihapiirien puustoisista osista.
Loivapiirteisen niemialueen keskiosissa Niemikotkan maatilan talouskeskuksen alueella ja sen ym-
paristossa sijaitsee mantyvaltaisia metsikoita seka yksittaisia isoja mantyja pihapuina. Paikoin
myds vanhojen rantarakennuspaikkojen piha- ja rantapuustona kasvaa jareitda mantyja. Alueella on
myo0s pienialaisia kuusikoita seka yksittaisia kuusia sekapuustona ja pihapuina. Alueen laaja-alai-
simmat niemialueen koillis- ja luoteisosiin sijoittuvat metsakuviot ovat padosin entisille laidunalu-
eille 1970- ja 1980- luvuilla istutettuja talousmetsinad hoidettuja rauduskoivikoita. Alueen lansi-
osassa sisdantulotien pohjoispuolella on nuorta koivuntaimikkoa kasvava metsakuvio. Lisaksi ta-
louskeskuksen alueella ja vanhojen rantarakennuspaikkojen pihapuina kasvaa yksittaisia isoja koi-
vuja tai muutaman koivun ryhmia. Talouskeskuksen lansipuolella sijaitsee pienialainen haapamet-
sikkd. Muutoin alueen metsissa kasvaa haapoja ja leppia Iahinna sekapuustona yksittaisina puina

tai muutaman puun ryhmind. Vaaravari- ilmakuvassa (Kuva 4.) manty- ja kuusimetsat / manty- ja
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kuusipuut kuvautuvat tummanpunaisina, koivumetsat/-puut kuvautuvat vaaleanpunaisina ja haa-
vikot/yksittdiset haavat harmaalla varilla. Maatilan talouskeskuksen pihapiirin hoidetut nurmikko-

alueet erottuvat punaisina pelto- ja nurmialueista.
Luontoselvitys

Suunnittelualueen luonnonymparistda on selvitetty tarkemmin alueelle laaditussa luontoselvityk-
sessa (Luontoselvitys M. Ranta, 2024). Luontoselvityksen maastokdynti tehtiin 4.5.2024, jolloin
selvitettiin alueen paakasvillisuustyypit seka kartoitettiin liito-oravat ja viitasammakot. Maasto-
kdaynnin ajankohta ajoittui viitasammakoiden kutuaikaan. Maastokaynnilla ei |6ytynyt mitdaan
merkkeja liito-oravan oleskelusta alueella, eika siella nain ollen ole liito-oravan lisdantymis- tai le-
vahtamisalueeksi luokiteltavia alueita, jotka taytyisi huomioida maankaytt6a suunniteltaessa. Alu-

eella ei ole myoskaan viitasammakoiden lisdantymisalueita.

Luontoselvityksen johtopaatoksina ja suosituksina esitetdan, ettd alueelta ei |6ytynyt vesilain,
luonnonsuojelulain, metsalain tai EU:n luonto- tai lintudirektiivien tarkoittamia elinymparistéja tai
lajeja, joita tulisi erityisesti ottaa huomioon alueen maankayttoa suunniteltaessa. Luontoselvityk-
sen maastokaynnilla selvitettiin alueen liito-orava- ja viitasammakkotilanne, seka arvioitiin yleisesti
alueen luontoarvoja kasvillisuustyyppien kautta. Mahdollisia lisaselvityksia kasvillisuuden tai elai-

miston osalta ei tdman maastokaynnin havaintojen pohjalta ole tarpeen tehda.

Alueen rantojen karuuden, vesikasvillisuuskasvustojen pienialaisuuden ja rantojen rakentuneisuu-
den vuoksi alueella ja sen lahiymparistossa ei oletettavasti ole erityista merkitysta vesilinnuille ja

niiden pesinnalle.

Kaavamuutoksen johdosta ei ole tarkoitus purkaa alueella olevia tilakeskuksen rakennuksia, jotka
saattaisivat olla lepakkolajien kannalta merkittavia kohteita, joten erillista lepakkoselvitysta ei

tassa kohtaa ole luontoselvityksen laatijan nakemyksen mukaan tarpeellista tehda.

Luontoselvitysraportti on selostuksen liitteena 2.
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Kuva 4. Vaaravari- ilmakuva suunnittelualueelta, jossa manty- ja kuusimetsat / manty- ja kuusipuut kuvau-
tuvat tummanpunaisina, koivumetsat/-puut kuvautuvat vaaleanpunaisina ja haavikot/yksittaiset haavat
harmaalla varilla. Maatilan talouskeskuksen pihapiirin hoidetut nurmikkoalueet erottuvat punaisina pelto-
ja nurmialueista.

Luonnonsuojelu ja ymparistohdiriot

Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita tai Natura 2000 verkostoon kuuluvia alueita.
Alueelta ei ole tiedossa pilaantuneita maa-alueita. Lahde: SYKE, Ymparistokarttapalvelu Karpalo.
Alueella tai sen lahiympaéristossa ei sijaitse ymparistohairidita aiheuttavia toimintoja.

Vesiston ominaispiirteet

Kotkajarvi kuuluu Kokemaenjoen padavesistoon ja Tarpianjoen ylaosan valuma-alueeseen. Jarvella
on rantaviivaa 17,8 km ja vesialaa 283,84 ha. Jarven syvyys on keskimaarin 3 metria. Jarven va-

luma-alue koostuu paljolti metsista ja ojitetuista soista. Myo6s kaksi pientd lampea, Perdlammi ja

Uljalanlammi, ovat osa valuma-aluetta. Kotkajarvestéa vesi kulkee Sahajokea pitkin ldanteen
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Muulinjarveen. Kotkajarven vesi on melko humuspitoista, mutta kuitenkin kirkasta. Nakosyvyys on
jopa 3 m. Jarvi luokitellaan oligotrofiseksi eli karuksi vesistoksi. Jarvi on siis niukkaravinteinen.

Lahde: Jarvi-meriwiki, www.jarviwiki.fi.

Kotkajarven ekologinen tila on hyva. Lahde: Suomen ymparistokeskuksen valtakunnallinen vesisto-

jen ekologisen ja kemiallisen tilan luokittelu 2019.

Kotkajarvella toimii aktiivinen Kotkajarven kehittamis- ja suojeluyhdistys ry. Kotkajarven omat

verkkosivut |6ytyvat osoitteesta http://www.kotkajarvi.fi.

Pohjavesialueet

Suunnittelualue sijaitsee Kotkajarven vedenhankintakayttéon soveltuvalla 2- luokan pohjavesialu-
eella 0421009 (Kuva 5). Hdmeenlinnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelmassa (Ramboll Finland
Oy 2.5.2016) Kotkajarven pohjavesialueen hydrogeologiaa on kuvattu seuraavasti: Kotkajarven
pohjavesialue muodostuu luode-kaakko —suuntaisesta pitkittdisharjusta, joka iddssa rajoittuu Kot-
kajarveen. Harjun maa-aines on hiekkavaltaista. Pohjavesialueen pinta-ala on 1,33 km?, josta poh-
javeden muodostumisaluetta on 0,79 km?. Pohjavesialueella muodostuvan pohjaveden arvioitu

kokonaismaara on 440 m3/d. Muodostuva pohjavesi purkautuu padosin Kotkajarveen.

Kotkajarv

Lihde
Maanmittauslaitos
e—— Léhde: SYKE, ELY-keskukset

Kuva 5. Kotkajarven pohjavesialueen rajaus on esitetty kartalla vaaleansiniselld ja pohjaveden muodostu-
misalueen rajaus tummansinisella viivalla. Suunnittelualue on esitetty punaisella rajauksella. Léhde: SYKE,
Ymparistokarttapalvelu Karpalo.




Niemikotkan ranta-asemakaavan muutos 13 (48)
26.11.2024

Virkistys

Suunnittelualue on alueen omistajien ja alueella vierailevien matkailijoiden virkistyskaytossa.

Suunnittelualueella ei ole yleisessa virkistyskaytossa olevia kohteita.

Kotkajarvella on vesistona merkittava virkistyskayttdarvo. Kotkajarvi tarjoaa erinomaisia mahdolli-
suuksia esim. uimiseen, kalastukseen, ravustukseen ja veneilyyn. Kotkajarvelta ei kuitenkaan ole
veneilykelpoisia yhteyksia muihin vesistoihin. Kotkajarvelld on kehittamis- ja suojeluyhdistyksen
laavu, jonka luona myds minifrisbee- ja lentiskentta. Kotkajarven ymparistdssa on hyvia maastoja
esim. marjastukseen ja sienestykseen. Alueella on kehittamis- ja suojeluyhdistyksen laavun kautta
kulkeva merkitty patikkareitti Kotkajarvelta Pirttikosken entisen koulun alueella sijaitsevalle lintu-
tornille. Pirttikosken entisen koulun alueella toimii my0Os kesateatteri. Lahiympariston tiesto tar-

joaa hyvia mahdollisuuksia lenkkeilyyn ja pyorailyyn.

Kotkajarvella toimii Kotkajarven kehittamis- ja suojeluyhdistys ry seka Kotkajarven kalastusseura.
Kotkajarven omat verkkosivut 16ytyvat osoitteesta http://www.kotkajarvi.fi ja Kotkajarven kalas-

tusseuran verkkosivut osoitteesta http://www.kotkajarvi.fi/kalastusseura.html
Maisema
Suunnittelualue ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkailla maisema-alueilla.

Suunnittelualue sijaitsee Kotkajarven keskelle ulottuvan laaja-alaisen niemialueen paassa. Niemi-
kotkan talouskeskus on rakentunut suunnittelualueen keskelle alueen maastollisesti korkeimmalle
kohdalle. Niemialue on suunnittelualueen osalta loivapiirteinen ja rantaviivan osalta varsin suo-
rapiirteinen. Maasto nousee tasaisen loivasti niemialueen rannoilta talouskeskukselle. Korkeus-
eroa Kotkajarven vedenpinnan tasosta alueen korkeimpiin osiin (noin + 130 m N2000) on noin 9 m.
Laaja-alaisen niemialueen maaston korkeimmat osat sijaitsevat suunnittelualueen lansipuolella,
missd maasto nousee yli + 140 m korkeudelle. Myds niemialueen pohjoispuolinen Kotkajarven luo-
teispuolella sijaitseva makialueen maasto nousee yli + 140 m korkeudelle. Kotkajarven pohjoispuo-
lella sijaitseva Riuttakallio on vesiston kaukomaiseman nakyvin kohde. Riuttakallion korkeus on

noin + 170 m (Kuva 6).

Laaja-alainen Kotkajarven keskelle ulottuva levea niemialue nakyy Kotkajarven kaukomaisemassa
varsin tasalaatuisina metsaisina rantoina. Loivapiirteinen korkeusasemaltaan muuta niemialuetta

matalampi seka rantojen osalta puustoinen suunnittelualueeseen kuuluva niemialueen osa
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sulautuu kauempaa vesistélta ja vastarannoilta tarkasteltuna niemialueen ja Kotkajarven muihin

ranta-alueisiin eikda merkittavasti erotu jarven rantamaisemassa.
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Kuva 6. Maamittauslaitoksen rinnevarjostekartta Kotkajarven alueelta. Suunnittelualueen likimaarainen

sijainti on esitetty punaisella ympyralla.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Suunnittelualueen rakennettu ymparistd6 muodostuu Niemi-Kotkan tilakeskuksen rakennuksista,
piha-, pelikentta- ja puutarha-alueista, tiestosta ja pelloista sekd vuokra- ja yksityiskaytossa ole-

vista lomamokeista (Kuva 8). Peltoja ja hoidettuja nurmikkoalueita on yhteensa noin 3,35 ha.
Rakennettu kulttuuriymparisté ja muinaismuistot

Suunnittelualue ei sijaitse paikallisesti, maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaiden raken-
nettujen kulttuuriymparistdjen alueilla. Alueella ei ole suojeltua rakennuskantaa. Kotkajdrven ita-

rannalla sijaitsee paikallisesti merkittdava Kotkajarven kyldan kulttuuriymparistdalue. Kaavan
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muutosalueen ulkopuolella Niemikotkan tilakeskuksen lounaispuolisella ranta-alueella sijaitsee
Kotkaranta niminen kiinteisto 109-501-2-18, josta on inventoitu Kalvolan rakennusinventoinnissa

rakentamisasussaan sadilynyt asuinrakennus vuodelta 1929.

Suunnittelualueelta ei ole aiemmin tunnettu arkeologisia kohteita. Alueella on kuitenkin ollut asu-
tusta historiallisella ajalla ja Kotkanjarven alueelta on tehty kivikautisia irtoloytoja. Tasta syysta ja
vanhentuneesta arkeologisesta selvitystilanteesta johtuen (Kalvolan perusinventointi vuodelta
1985) alueellinen vastuumuseo (Hameenlinnan kaupunginmuseo) edellytti kaavan muutosalueen

arkeologista inventointia antamassaan luonnosvaiheen lausunnossa.
Arkeologinen inventointi

Heilu Oy/FM Sinikka Karkkainen teki kaavan muutosalueen arkeologisen inventoinnin maastotyot
28.5.2024. Arkeologisen inventoinnin raportti valmistui 26.6.2024. Arkeologisessa inventoinnissa
alueen lansiosasta havaittiin kaksi uutta kiinteda muinaisjaannosta (Kuva 7), hiilihauta (Niemikotka
2) seka pieni tervahauta (Niemikotka). Niemen alueelta havaittiin myos useita raivauskivikoita,
joita ei huomioitu arkeologisina kohteina todennakoisen nuoren idn vuoksi. Kaava-alueen ranta-

tontit ovat yhta lukuun ottamatta rakennettuja, eika esihistoriallisia havaintoja tehty.

Arkeologisen inventoinnin yhteenvetona esitetdan, etta alueelta havaittiin kaksi uutta historialli-
sen ajan elinkeinotoimintaan liittyvaa kiintedaa muinaisjaanndsta, pieni tervahauta ja mahdollinen
hiilihauta. Alueen rantoja tarkasteltiin kivikautta silmalla pitden, mutta suurin osa rannan tonteista
on jo rakennettuja. Luonnontilassa olevia hiekkaisia maastonkohtia ei juurikaan ollut, eikd mitaan
kivikauteen viittaavaa havaittu. Viimeistdaan 1700-luvulla perustetun asuinrakennuspaikan ympa-
ristd on nykyisinkin hoidettua pihapiiria, eikd paikalta havaittu mitdan historialliseen asuinpaik-

kaan viittaavia rakenteita.

Arkeologisessa inventoinnissa esitetyt uusien kiinteiden muinaisjddnndsten tiedot:
1. Niemikotka

Muinaisjaannostunnus: uusi kohde

Muinaisjaannosstatus: kiinted muinaisjaannos

Muinaisjaanndstyyppi: tyo- ja valmistuspaikat, tervahaudat

Ajoitus: historiallinen
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Koordinaatit: N 6767139 E 337432 2 126-128 m mpy
Koordinaattiselite: tervahaudan keskipiste
Inventointihavainnot:

Tervahauta sijaitsee Niemikotkantien varrella, noin 8 metria tiesta pohjoiseen. Hauta on tehty koil-
liseen laskevan rinteen reunaan. Hauta on muodoltaan soikeahko ja sen koko valleineen on noin
8,5 x 12 metria. Vallien leveys on noin 2,5-3 metria, korkeus noin 0,8 m ja alarinteen puolella on
aukko. Keskellad olevan kuopan syvyys on noin metrin. Kuopan keskelle tehdyssa lapionpistossa ha-

vaittiin noen ja hiilensekaista hiekkaa ainakin 35 cm:n syvyyteen saakka.
2. Niemikotka 2

Muinaisjaanndstunnus: uusi kohde

Muinaisjaannosstatus: kiinted muinaisjaannds

Muinaisjaannostyyppi: tyo- ja valmistuspaikat, hiilimiilut

Ajoitus: historiallinen

Koordinaatit: N 6767097 E 337467 z m mpy

Koordinaattiselite: kohteen keskipiste

Inventointihavainnot:

Metsan reunassa, loivassa pohjoiskoilliseen laskevassa rinteessa havaittiin soikeahko, loivareunai-
nen kuoppa. Kuopan pituus on noin 3,5 metria ja leveys noin 1,8 metria. Kuopan pitkilla sivulla on
loivat ja matalat vallit, joiden leveys noin 1,4 metria ja korkeus noin 20 cm. Kuopan koko vallei-
neen on noin 4,5 x 6 metria. Keskelle kuoppaa tehtiin lapionpisto, jossa turpeen (n. 5 cm) alla oli
kerros hiekkaa (7 cm), jonka alta tuli noen ja hiilensekaisen hiekan kerros (n. 10 cm). Kuopan poh-
jalla havaittiin kappale hiiltynytta puuta, eikad kuoppaa kaivettu syvemmalle. Kuoppa on mahdolli-

nen hiilihauta.

Tiedot arkeologisessa inventoinnissa (Heilu Oy/Sinikka Karkkdinen 2024) |6ytyneista kiinteistd mui-
naisjaannoksista on viety 18.7.2024 Museoviraston muinaisjaannosrekisteriin, missa tervahaudan

(Niemikotka) tunnus on 1000052080 ja hiilimiilun (Niemikotka 2) tunnus 1000052082 (Kuva 7.1).
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Kuva 7.1 Kiintedt muinaisjaanndkset, 1000052080 = tervahauta (Niemikotka) ja 1000052082 =hiilimiilu (Nie-

mikotka 2) (Museovirasto, kulttuuriympariston palveluikkuna 14.8.2024).
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Vaesto ja rakennuskanta

Kotkajarvi on suosittu mokkijarvi. Jarven ranta-alueilla sijaitsee noin 110 rakentunutta lomaraken-

nuspaikkaa ja noin 10 vakituisen asunnon rakennuspaikkaa.

Niemi-Kotkan tilakeskuksessa asutaan vakituisesti ja harjoitetaan maa- ja metsatalous- seka mat-
kailuelinkeinotoimintaa. Tilakeskuksen rakennuskannan liséksi suunnittelualueella sijaitsee kah-
deksan rakentunutta loma-asuntoa. Niemi-Kotkan tilakeskuksen rakennuskantaan kuuluvat
vuonna 1990 valmistunut asuinrakennus/matkailuyritystoiminnan vastaanottorakennus, lasite-
rassi-/juhlatilarakennus (rakentamisvuosi 2008), vanha asuinrakennus (rakentamisvuosi 1926), na-
vetta (rakentamisvuosi 1953), 2000- luvulla rakentunut puuvarasto- ja konekatosrakennus, talous-
keskuksen eteldpuolisella ranta-alueella sijaitsevat kaksi 1990- luvulla rakentunutta saunaraken-
nusta seka riihi, aitta, talli ja matkailupalvelujen huoltotiloina palvelevia pienia rakennuksia/raken-
nelmia. Niemi-Kotkan tilakeskuksen alueen nykyisten rakennusten yhteenlaskettu rakentamisala
on noin 2400 m? kaavan pohjakartalta mitattuna. Laskelmassa on huomioitu asuinrakennukset 2-

kerroksisina, navetta ja tallirakennus 1,5- kerroksisina, muut rakennukset yksikerroksisina.
Suunnittelualueen ranta-alueiden loma-asunnot:
Tila Niemikotka 109-501-2-71

- 1980- luvulla rakentunut nykyisin yksityiskdaytossa oleva loma-asunto, n. 60 m2, kaavamuutoksen
korttelin 7 RA- tontti 1 (Kalvolan kunnan rakennuslupa 12/83, 16.3.1983).

- 1990- luvulla rakentunut vuokrakaytdssa oleva loma-asunto Kalakotka, 80 m2, kaavamuutoksen
korttelin 7 RM- tontti 2 (Kalvolan kunnan rakennuslupa 91/89, 9.5.1989) (Kuva 9).

- 1990- luvulla rakentunut vuokrakdytdssa oleva loma-asunto llves, 80 m2, kaavamuutoksen kort-
telin 5 RM- tontti 2, (Kalvolan kunnan rakennuslupa 13/89, 20.6.1989) (Kuva 10).

- 1990- luvulla rakentunut vuokrakaytdssa oleva saunamadkki Teerenkieppi, n. 30 m2, kaavamuu-
toksen korttelin 5 RM- tontti 2 (Kalvolan kunnan rakennuslupa)

- Vuonna 2001 rakentunut vuokrakaytossa olevat loma-asunto Kotkansiipi, 80 m?, kaavamuutok-
sen korttelin 9 RM-1- tontti 2 (Kalvolan kunnan rakennuslupa 210-2001-23, 3.4.2001) (Kuva 11)

- 2023 valmistunut nykyisin yksityiskaytossa oleva loma-asunto, kaavamuutoksen korttelin 5 RA-
tontti 1 (Kalvolan kunnan rakennuslupa 210-2008-118, 4.11.2008)

Tila Kotkansilma 109-501-2-2

- Vuonna 2005 rakentunut yksityis- ja vuokrakdytdssa oleva loma-asunto, 80 m2, kaavamuutoksen
korttelin 2B RA- tontti 2 (Kalvolan kunnan rakennuslupa 210-2004-113, 10.12.2004)
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Tila Leenala 109-501-2-45

- 1970- luvulla rakentunut nykyisin yksityis- ja vuokrakaytssa oleva loma-asunto, kaavamuutoksen
korttelin 5 RA- tontti 2, (Kalvolan kunnan rakennuslupa)

Niemikotkan 109-501-2-71, Kotkansilman 109-501-2-2 ja Leenalan 109-501-2-45 tilojen loma-
asunnot on rakennettu Kalvolan kunnan tai Himeenlinnan kaupungin myéntamien rakennuslupien
mukaisesti ja rakennusvalvonta on suorittanut rakennusten loppukatselmuksen.

Kuva 8. Viistoilmakuva suunnittelualueelta etelan suunnasta kuvattuna.
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Kuva 9. Vuokramokki Kalakotka.

Kuva 10. Vuokramokki llves.
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Kuva 11. Vuokramokki Kotkansiipi.

Palvelut ja tyopaikat

Suunnittelualueella harjoitetaan maa- ja metsatalous- sekd matkailuelinkeinotoimintaa. Lahimmat
julkiset ja kaupalliset palvelut sijaitsevat n. 22 km:n paassa Hameenlinnan littalan keskustaaja-
massa. Akaan Toijalan palvelut ovat n. 25 km:n ja Urjalan kirkonkylan palvelut noin 30 km:n etai-
syydella suunnittelualueelta. Tieston kunto huomioiden Akaan Toijalan lahipalvelut ovat talla het-
kelld alueelta parhaiten saavutettavissa. Alueelta on n. 37 km Hameenlinnan kaupunkikeskustan ja

n. 45 km Forssan kaupungin palveluihin.
Liikenne

Suunnittelualueelle kuljetaan valtatien 3 (littalan rampin), Heinuntien (yhdystie 13903), littalantien
(yhdystie 2853) ja Kotkajarventien (yhdystie 13671) kautta ja edelleen Rimmilantieltd (yhdystie

13669) erkanevaa Niemikotkantieta (yksityistie). Niemikotkantie on hyvakuntoinen yksityistie, joka
palvelee kulkuyhteytena taman ranta-asemakaavan muutosalueen kiinteistdjen lisaksi laajasti alu-

een pysyvaa- ja loma-asutusta sekd maa- ja metsatalouskaytossa olevia kiinteistoja.
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Tekninen huolto

Suunnittelualueen jatevesien kasittely ja vesihuolto on toteutettu rakennusyksikkokohtaisesti. Ve-
sihuolto perustuu omiin kadyttévesikaivoihin. Tilakeskuksen alueella on oma kdyttévesikaivo ja
yleensa kahden loma-asunnon kadytdssa on yhteinen kayttovesikaivo. Varusteltujen (vesi- WC)
loma-asuntojen ja maatilan tilakeskuksen asuinrakennuksien jatevedet johdetaan umpisailiihin.
Kullakin rakennusyksikolla on kaksi umpisailiota, toinen WC- vesille ja toinen harmaille jatevesille.
Umpisailiot tyhjennetaan Toijalan tai Himeenlinnan jatevesienpuhdistamoille. Kantoveden varassa
oleva loma-asunto Teerenkieppi on varustettu kompostoivalla ulkokdaymalalla. Kaikki loma-asun-
not ja Niemi-Kotkan tilakeskuksen rakennuskanta on liitetty sahkdverkkoon. Alueella on keskitetty
sekajatteen kerdys, josta on sopimus Kiertokapulan kanssa. Lisdksi kaikilla loma- ja matkailupalve-

lujen seka asumisen yksikoilla on omat kompostorit biojatteelle.

3.14 Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatoksen 14.12.2017 mukaiset uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet ovat tulleet voimaan 1.4.2018. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava
huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituk-

sessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

3.2.2 Maakuntakaava

Suunnittelualue kuuluu Kanta-Hdmeen maakuntakaavan 2040 alueeseen (Kuva 12). Maakunta-
kaava 2040 on kokonaismaakuntakaava, joka alueellisesti kattaa koko Kanta-Hameen maakunnan.
Maakuntavaltuuston 27.5.2019 hyvaksyma maakuntakaava 2040 on 12.9.2019 kuulutettu tule-
maan voimaan maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n mukaisesti ennen kuin se on saanut lainvoi-
man. Hallinto-oikeus hylkasi kaikki maakuntakaavasta tehdyt valitukset ja Korkein hallinto-oikeus
hylkasi paatokselldan 24.9.2021 kaikki valituslupa-anomukset. Kanta-Hameen maakuntakaava

2040 on siten lainvoimainen (kuulutus 21.10. 2021).

Suunnittelualue sijaitsee maakuntakaavassa osoitetulla tarkealla tai vedenhankintakdytt6on so-

veltuvalla pohjavesialueella (sininen pistekatkoviiva, kuva 12). Alueella ei sijaitse maakuntakaava
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2040:n oikeusvaikutteisissa liitteissa esitettyja pienia luonnonsuojelualueita, luontotyyppialueita
tai arvokkaita perinnemaisemia eika alueelle sijoitu maakunnallisesti merkittavia rakennetun kult-
tuuriympariston kohteita.
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Kuva 12. Ote Kanta-Hameen maakuntakaavasta 2040. Suunnittelualueen sijainti on esitetty likimaarin pu-
naisella ympyralla.
3.23 Yleiskaava

Suunnittelualueella ei ole yleiskaavaa.

3.2.4 Ranta-asemakaava

Niemikotkan alkuperdinen ranta-asemakaava on tullut voimaan 21.11.1984. Suunnittelualueen ra-
kentamisalueilla on voimassa 21.7.2000 vahvistettu ranta-asemakaavan muutos. Ranta-asemakaa-
valla on osoitettu niemialueen keskelle maatilojen talouskeskusten alue (AM) sekéa rantaan viisi
matkailua palvelevien rakennusten korttelialuetta (RM-1). Kullekin RM-1 -alueelle saa rakentaa 2
loma-asuntoyksikkod. Ranta-asemakaavalla on osoitettu rakennusoikeutta 80 k-m? / loma-asunto-
yksikk6é. Muu osa suunnittelualueesta on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (M). Maa- ja met-
satalousalueelle osoitetulle saunan rakennusalalle (s) on osoitettu rakennusoikeutta 15 k-m? (Ku-

vat 13 ja 14).
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Kuva 13. Ote 21.11.1984 voimaan tulleesta ranta-asemakaavasta. Suunnittelualueen likimaarainen rajaus

on esitetty punaisella viivalla.
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Mp 815

Kuva 14. Ote 21.7.2000 vahvistetusta ranta-asemakaavan muutoksen kaavakartasta. Suunnittelualueen liki-
maardinen rajaus on esitetty punaisella viivalla.

3.25 Muut suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Hameenlinnan kaupungin rakennusjarjestyksen 28.1.2019 § 12.
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 13.3.2019. Rakennusjarjestysta noudatetaan ranta-asemakaa-

vaa toteutettaessa siltd osin kuin ranta-asemakaava ei toisin maaraa.
Ranta-asumisen maankadytdnnélliset periaatteet

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt Hameenlinnan kaupungin ranta-asumisen maankaytolliset peri-

aatteet 21.2.2022 (§72). Periaatteet on tarkoitettu kaavallisen tarkastelun tueksi.
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Rakennuskielto
Kaavamuutosaluetta ei ole asetettu rakennuskieltoon.
Pohjakartta

Ranta-asemakaavan muutosta varten on laadittu uusi 1:2000- mittakaavainen pohjakartta (Ympa-
ristonsuunnittelu Oy), jonka Hdmeenlinnan kaupunki hyvaksyi 6.5.2020 ranta-asemakaavan pohja-

kartaksi.
Selvitykset ja aineistot
Rakennettu kulttuuriymparisto ja kiinteat muinaisjaannokset

e Museovirasto; Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY-inventointi
2009)

- Alue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistéihin.

e Himeen maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistot. Hdimeen liitto 2019
-Alue ei kuulu maakunnallisesti arvokkaisiin rakennettuihin kulttuuriymparistdihin.

e Kalvolan rakennusinventointi (Hdmeen ymparistokeskus, Kalvolan kunta 2005)

e Museovirasto; Muinaisjaannosrekisteri.

Luonnonymparistd ja maisema

e Ymparistoministerio, Syke: Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet VAMA 2021.

- Alue ei kuulu valtakunnallisesti arvokkaisiin maisema-alueisiin.

e Kanta-Hameen maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitysinventointi 2016.
Hameen liitto.

- Alue ei kuulu maakunnallisesti arvokkaisiin maisema-alueisiin.

® Ymparistoministerion julkaisu 2011: Valtakunnallisesti arvokkaat tuuli- ja rantakerrostumat

- Alueella ei sijaitse valtakunnallisesti arvokkaita tuuli- tai rantakerrostumia.

e Ympadristohallinnon Avoin tieto -palvelu

- Suunnittelualue sijaitsee Kotkajarven pohjavesialueella.

Ymparistohallinnon Avoin tieto —palvelusta ei tullut esille muita tietoja suunnittelualuetta koskien.

Ranta-asemakaavan muutosta varten laaditut selvitykset
e Luontoselvitys (Luontoselvitys M. Ranta, 2024)

* Arkeologinen inventointi (Heilu Oy, 2024)
e Ematilaselvitys- ja rakennusoikeuslaskelma (Ymparistonsuunnittelu Oy, 2024)
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4 Ranta-asemakaavan suunnittelun vaiheet
4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve, kdynnistaminen ja sita

koskevat paatokset

Kaavoitus on tullut vireille suunnittelualueen omistajien aloitteesta. Himeenlinnan kaupungin kau-
punkirakennelautakunta teki 19.9.2017 (§ 47) Niemikotkan ranta-asemakaavan muutoksen kayn-

nistamispaatoksen (Dnro HML/1599/ 10.02.04.01/2017).

Ranta-asemakaavan muutoksen vireilletulosta on kuulutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman

nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 26.5.2018
4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset ja palaute

- Naapuritilojen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa.
- Yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
- Viranomaiset
o Hameen elinkeino-, lilkenne ja ymparistokeskus
o Kanta-Hameen hyvinvointialueen pelastustoimi
o Hameenlinnan kaupunginmuseo
o Hameenlinnan kaupungin hallintokunnat: Kaupunkirakennelautakunta

(Osallisluetteloa taydennetdan tarvittaessa tyon edetessa.)

Kaavan aineisto pidetdan esilla kaupungin verkkopalvelussa www.hameenlinna.fi/kaavat koko kaa-
voitusprosessin ajan. Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset toimitetaan kaupunkirakennelautakun-
nalle osoitettuna palvelupiste Kastelliin tai osoitteella Himeenlinnan kaupunki/kaupunkirakenne,

Wetterhoffinkatu 2, 13100 Hameenlinna tai sahkopostitse osoitteella kaupunkirakenne@hameen-

linna.fi.

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

Kaavaluonnoksesta ja tarvittaessa kaavaehdotuksesta pyydetaan viranomaisilta lausunnot.
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Nahtavilldoloajoista tiedotetaan kuulutuksella Kaupunkiuutisissa ja kaupungin sahkdisella ilmoitus-
taululla. Valittéman vaikutusalueen naapurustoa tiedotetaan kirjeitse. Osallistuminen ja vuorovai-

kutus on kuvattu selostuksen liitteena olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).

4.2.1 Vireille tulovaihe

Ranta-asemakaavan muutoksen vireilletulosta kuulutettiin Kaupunkiuutisissa, kaupungin ilmoitus-
taululla ja kaupungin Internet-sivuilla osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolokuulutuk-
sen yhteydessa 26.5.2018. Naapuritilojen omistajia tiedotettiin asiasta kirjeitse. Kaavan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin yleisesti nahtavilla 28.5.-28.6.2018. Osallisilla oli mah-
dollisuus esittaa mielipiteensa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Hankkeesta esitettiin nah-

tavilla olon aikana yksi mielipide/tiedustelu.

4.2.2 Luonnosvaihe

Kaavaluonnos ja kaavan valmisteluaineisto pidettiin julkisesti nahtavilla 15.2.-15.3.2024 (Valmiste-
luvaiheen kuuleminen). Kaavaluonnoksen nahtavilldolosta kuulutettiin 14.2.2024 Kaupunkiuutiset-
lehdessa, kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin Internet-sivuilla. Valittdman vaikutusalueen
naapuritilojen omistajia tiedotettiin kirjeitse. Osallisilla oli mahdollisuus ilmaista kaavaluonnok-
sesta mielipiteensa. Viranomaisilta pyydettiin lausunnot kaavaluonnoksesta ja kaavamuutoksen

valmisteluaineistosta.

Kaavaluonnoksesta ei esitetty mielipiteita. Viranomaisista Himeen ELY-keskus, Himeenlinnan kau-
punginmuseo seka Kanta-Hameen hyvinvointialueen pelastustoimi antoivat lausunnon kaavaluon-
noksesta. Kooste luonnosvaiheen lausunnoista seka niiden vastineet on esitetty vuorovaikutusra-

portissa (Liite 5).

4.2.3 Ehdotusvaihe

Kaavaehdotus pidetdan julkisesti ndhtavilld 3.10.-1.11.2024 (Ehdotusvaiheen kuuleminen). Kaava-
ehdotuksen nahtavilldolosta kuulutettiin 2.10.2024 Kaupunkiuutiset- lehdessa, kaupungin ilmoi-
tustaululla ja kaupungin Internet-sivuilla. Valittdman vaikutusalueen naapuritilojen omistajia tie-
dotettiin kirjeitse. Osallisilla oli mahdollisuus ilmaista kaavaehdotuksesta mielipiteensa (muistu-

tus). Viranomaisilta pyydettiin lausunnot kaavaehdotuksesta.

Kaavaehdotuksesta ei esitetty muistutuksia. Viranomaisista Himeen ELY-keskus ja Himeenlinnan

kaupunginmuseo antoivat lausunnon kaavaehdotuksesta. Viranomaisilla ei ollut huomautettavaa
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kaavaehdotuksesta. Kooste ehdotusvaiheen lausunnoista seka niiden vastineet on esitetty vuoro-

vaikutusraportissa (Liite 6).
4.3 Kaavan tavoitteet

Niemikotkan ranta-asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Niemikotkan tilalla 45
vuoden ajan harjoitetun matkailuelinkeinotoiminnan jatkuminen ja kehittaminen. Kaavamuutok-
sella jasennetaan ja maaritellaan vanhan kaavan rakentamisalueiden kayttotarkoitus, rakennusoi-
keus ja laajuus uudelleen. Sukupolvenvaihdoksessa Niemikotkan tilan ulkopuolelle edellisen suku-
polven yrittdjien omistukseen jadneiden tilojen Kotkansilma 109-501-2-2 ja Leenala 109-501-2-45
vanhan kaavan mukaiset matkailupalvelujen rakennusyksikot seka nykyisten yrittdjien omassa kay-
tossa olevat vanhan kaavan mukaiset matkailupalvelujen rakennusyksikét on tavoitteena muuttaa
loma-asuntojen rakennuspaikoiksi. Muiden vanhan kaavan mukaisten matkailupalvelujen raken-
nusyksikdiden osalta tavoitteena on mahdollistaa niiden kehittdminen nykyisten ja tulevaisuuden
vaatimusten mukaisina matkailurakentamisen yksikkdina. Voimassa olevan kaavan rakennusyksik-
kokohtainen enimmaisrakennusoikeus 80 k-m? on tavoitteena nostaa kaikkien lomarakennusyksi-
koiden osalta Himeenlinnan nykyisen rakennusjarjestyksen ja kaavoituskaytannén mukaiselle ta-
solle 150 k-m? / rakennusyksikko seka paivittad vanhan kaavan merkinta- ja maaraystekniikka
my06s muilta osin nykyisen kaavoituskaytannon mukaiseksi. Lisdksi Niemikotkan maatilan tilakes-
kuksen AM- aluevarausta ja kayttotarkoitusta on tavoitteena tdsmentda ja mahdollistaa jatkossa-
kin vakituinen asuminen tilakeskuksen alueella seka luoda edellytyksia tilakeskuksen kehittami-

selle tulevaisuuden matkailutoimintojen alueena.

5 Ranta-asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Ranta-asemakaavan muutos koskee osaa 21.11.1984 voimaan tulleesta Niemikotkan ranta-asema-

kaavasta seka 21.7.2000 vahvistettua ranta-asemakaavan muutosta.

Ranta-asemakaavan muutos koskee osaa tilasta Niemikotka 109-501-2-71 seka tiloja Kotkansilma
109-501-2-2 ja Leenala 109-501-2-45. Ranta-asemakaavan muutos koskee maatilojen talouskes-
kusten korttelia 4 (AM), matkailua palvelevien rakennusten kortteleita 5-7 ja 9 (RM-1), osaa mat-

kailua palvelevien rakennusten korttelista 2B (RM-1) sekd maa- ja metsatalousaluetta.
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Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu maatilojen talouskeskusten kortteli 4 (AM-1), mat-
kailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen korttelialueet 5-7 (RM, RA), loma-asuntojen
korttelialueen osa 2B (RA), matkailua palvelevien rakennusten korttelialue 9 (RM-1) sekd maa- ja

metsatalousaluetta.

Ranta-asemakaavan muutoksella on muutettu voimassa olevan ranta-asemakaavan matkailua pal-
velevien rakennusten korttelin 5 (RM-1) Leenalan tilan 109-501-2-45 alueelle sijoittuva lomaraken-
nusyksikkd, RM-1- kortteleiden 6 ja 7 pohjoisemmat lomarakennusyksikot seka RM-1- korttelin 2B
Kotkansilman tilan 109-501-2-2 alueelle sijoittuvat kaksi lomarakennusyksikk6a loma-asuntojen
korttelialueen (RA) tonteiksi. Voimassa olevan kaavan lomarakennusyksikkdkohtainen enimmais-
rakennusoikeus 80 k-m? on nostettu kaavamuutosalueeseen kuuluvan 2B- korttelinosan seka kort-
teleiden 5, 6 ja 7 osalta Hameenlinnan nykyisen rakennusjarjestyksen, ranta-asumisen maankay-
tollisten periaatteiden (KH 21.2.2022) ja kaavoituskdytdnnén mukaiselle enimmaistasolle 150 k-m?
/ lomarakennusyksikko ja korttelin 9 pinta-alaltaan yli 4000 m?:n kokoisten tonttien osalta enim-
maistasolle 210 k-m? / rakennusyksikk6. Ranta-asemakaavan muutoksella on lisdksi tismennetty ja
hieman laajennettu voimassa olevan ranta-asemakaavan maatilojen talouskeskusten korttelialu-
etta (AM) alueen nykyinen rakentamistilanne sekd matkailuelinkeinon ja maa- ja metsatalouselin-
keinon kehittamistarpeet huomioiden. Muodostuvalle maatilan talouskeskuksen AM-1- kortteli-
alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 3569 k-m? rakentamisen tehokkuusluvulla e=0.15. Niemi-
kotkan kaavamuutosalue on osoitettu muilta osin nykyisen maankdyton mukaisesti maa- ja metsa-

talousalueeksi (M).
5.2 Mitoitus

Niemikotkan alkuperaisessa ranta-asemakaavassa vuodelta 1984 on tehty ematilaselvitys mitoitus-
menetelmalld, joka on selvitetty Kymenlaakson Seutukaavaliiton julkaisussa B/54 Kotka 1978. Ky-
seinen mitoitusmenetelma on laadittu yhteistydssa vesihallituksen, sisdasiainministerion ja seutu-
kaavaliittojen edustajien kanssa. Menetelméan on laatinut erityinen asiantuntijaryhma. Alkuperai-
sen ranta-asemakaavan suhteelliseksi mitoitusarvoksi on esitetty 6,9 rp/ranta-km. Koko silloisen
Niemikotkan tilan rakennusoikeuden teoreettiseksi arvoksi on saatu 25,8 rakennuspaikkaa ja alku-
perdisessa ranta-asemakaavassa on osoitettu kaikkiaan 25 lomarakennuspaikkaa sekda maatilan ta-
louskeskus. Laskelmassa on huomioitu kaava-alueen ulkopuoliset Niemikotkan tilan alueelta muo-

dostetut lomarakennuspaikat silta osin, kun ne on erotettu rakennuslain voimaantulon jdlkeen.
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Kymenlaakson Seutukaavaliiton julkaisun (B/54 Kotka 1978) mukaiseen mitoitusmenetelmaan pe-

rustuvaa alkuperadisen ranta-asemakaavan mukaista mitoitustapaa ei ole ollut taman ranta-asema-
kaavan muutoksen yhteydessa tarpeen tarkemmin selvittaa, koska kyseista mitoitusmenetelmaa ei
kdayteta Hameenlinnan kaupungin rantasuunnitteluperiaatteena. Sen sijaan Niemikotkan ematilalle
on maaritetty rantarakennusoikeuden kokonaismaara Hameenlinnan kaupungin alueen rantayleis-
kaavoissa (Hauhon rantayleiskaavat, Rengon rantayleiskaava ja Tuuloksen rantayleiskaava) nouda-
tettujen suunnittelu- ja mitoitusperusteiden mukaisesti. Ematilaselvitys- ja rakennusoikeuslas-

kelma on liitteena 4.

Hameenlinnan kaupungin alueen rantayleiskaavoissa (Hauhon rantayleiskaavat, Rengon rantayleis-
kaava ja Tuuloksen rantayleiskaava) noudatettujen suunnittelu- ja mitoitusperusteiden mukaisesti
madritetty Niemikotkan ematilan rantarakennusoikeuden kokonaismaara (26 rakennusyksikkoa)
on sama, mihin alkuperaisen ranta-asemakaavan mitoitusmenetelmalla oli paadytty. Myos kaava-
muutoksella osoitettujen rakennuspaikkojen maara pysyy entiselldaan. Kaavamuutoksella ei lisata

alueen rantarakennusyksikdiden maaraa nykyisesta.
Rantasuunnittelun ematila

Ematilan rajaamisajankohtana kdytetaan vuotta 1959 Hameenlinnan kaupungin alueen rantayleis-
kaavoissa (Hauhon rantayleiskaavat, Rengon rantayleiskaava ja Tuuloksen rantayleiskaava) nouda-

tetun rantasuunnittelukaytannén mukaisesti.

Ranta-asemakaavan muutosalueeseen kuuluvat tilat kuuluvat 29.5.1956 rekisterdidyn rantasuun-
nittelun ematilan NIEMIKOTKA 210-422-2-29 (X) alueeseen. Niemikotkan ematilaan kuuluvat ny-
kyiset kiinteistot seka ematilan alueen kartta on esitetty selostuksen liitteend 4 (Ematilaselvitys- ja

rakennusoikeuslaskelma).
Rantaviivan pituudet ja muunto

Ematilaan NIEMIKOTKA 210-422-2-29 (X) kuuluu Kotkajarven todellista rantaviivaa yhteensa 3,88

km ja muunnettua mitoitusrantaviivaa 3,68 km. Ematilan muunnettu mitoitusrantaviiva on maari-
tetty Himeenlinnan kaupungin rantayleiskaavoissa (Hauhon rantayleiskaavat, Rengon rantayleis-
kaava ja Tuuloksen rantayleiskaava) kdytetyn rantaviivan muuntomallin mukaisesti. Niemikotkan

ematilan rantaviivan pituudet on esitetty selostuksen liitteena 4 (Ematilaselvitys- ja rakennusoi-

keuslaskelma).
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Ematilan rantarakennusoikeus

Niemikotkan ematilan rantarakennusoikeuden maaritys on tehty Hameenlinnan kaupungin ran-
tayleiskaavoissa (Hauhon rantayleiskaavat, Rengon rantayleiskaava ja Tuuloksen rantayleiskaava)
kaytetyn rantaviivan muuntomallin mukaiseen mitoitusrantaviivaan ja mitoitusarvoon 7 rakennus-
paikkaa / muunnettu ranta-km perustuen. Mitoitusarvoa 7 rakennuspaikkaa/muunnettu ranta-km
perustelee mm. Kotkajarven vesipinta-ala 284 ha, vesiston ominaisuudet; hyva ekologinen tila ja
erinomainen virkistyskayttdarvo, ranta-alueiden ominaisuudet; erinomainen sopivuus rantaraken-
tamiseen, sekd ranta-alueiden loma- ja vakituisen asutuksen nykytilanne. Pinta-alaltaan Kotkajar-
veen (284 ha) vertautuvilla vesistoilld ja myos Kotkajarvea selvasti pienemmilla vesist6illa on kay-
tetty Himeenlinnan kaupungin eri rantayleiskaavoissa mannerrannoilla mitoituslukua 7 rakennus-
paikkaa/muunnettu ranta-km. Esimerkkeja Hameenlinnan rantayleiskaavojen vesistoista, joilla on
kaytetty mitoitusarvoa 7 rakennuspaikkaa/muunnettu ranta-km: Hauhon pohjoisosan rantayleis-
kaava; Konaanjarvi (106 ha), Rengon rantayleiskaava Ruokojarvi (77 ha), Paajarvi (119 ha), Haapa-
jarvi (350 ha), Valajarvi (373 ha), Tuuloksen rantayleiskaava; Lehee (104 ha), Suolijarvi (203 ha),
Teuronjarvi (132 ha), Janisjarvi (107 ha) ja Jylisjarvi (169 ha).

Niemikotkan ematilan suunnittelu- ja mitoitusperusteen mukainen rakennusoikeus on 3,68 km

(muunnettu ranta-km) X 7 rakennuspaikkaa / muunnettu ranta-km = 25,76 = 26 rakennuspaikkaa.
Ematilan alueella kdytetty rantarakennusoikeus

Ranta-asemakaavan muutoksella on osoitettu Niemikotkan maatilan tilakeskuksen (AM-1) lisaksi
padosin jo rakentuneiden vanhan kaavan loma-asuntoyksikdiden lukumaaran mukaisesti yhteensa
10 tonttia, joista viisi on loma-asuntotontteja (RA) ja toiset viisi matkailua palvelevan rakentamisen
tontteja (RM ja RM-1). Ranta-asemakaavan muutoksella on osoitettu maatilan talouskeskuksen
kdytossa olevalle erilliselle saunarakennukselle rakennusala (sa-1) maa- ja metsatalousalueelle. Ta-
kamaastossa sijaitseva maatilan talouskeskuksen alue ja talouskeskuksen sauna muodostavat ko-
konaisuutena yhden kaytetyn rantarakennusyksikén. Ranta-asemakaavan muutoksella on osoi-

tettu yhteensa 11 rantarakennusyksikkoa.

Ranta-asemakaavan muutosalueen ulkopuolisella Niemikotkan ematilan ranta-alueella sijaitsee

vhteensa 15 lohkottua ja rakentunutta rakennuspaikkaa.

Niemikotkan ematilan alueella on kdytetty rantarakennusoikeutta yhteensa 26 rakennusyksikkoa.
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Ematilan jdljelld oleva ja ranta-asemakaavan muutoksella osoitettu rakennusoikeus

Niemikotkan ematilan 210-422-2-29 (X) jaljella oleva rakennusoikeus kuuluu nykyiselle Niemikot-
kan tilalle 109-501-2-71 ja sukupolvenvaihdoksessa sovitun mukaisesti tilalle Kotkansilma 109-501-
2-2. Kaikki ranta-asemakaavan muutosalueen ulkopuoliset ematilaan kuuluvat kiinteistot ovat jo
rakentuneita lohkotontteja, joille ei suunnittelu- ja mitoitusperusteen mukaan kuulu jo kaytettya

yhta rakennusyksikk6a enempaa rakennusoikeutta.

Suunnittelu- ja mitoitusperusteen mukainen Niemikotkan ematilan 210-422-2-29 (X) kokonaisra-
kennusoikeus 26 rakennusyksikkda tulee kaytetyksi, kun ranta-asemakaavan muutosalueelle osoi-
tetaan vanhan ranta-asemakaavan mukaisesti yhteensa 11 rantarakennusyksikkéa. Kaavamuutok-
sella ei lisata ematilan alueen lomarakennusyksikdiden maaraa nykyisestd, joten kaavalla ei ole
vaikutusta nykytilanteen mukaiseen rantarakentamisen laskennalliseen mitoitukseen (rakennusyk-

sikk6d/ranta-km).
Rakennusoikeuden maara (kerrosala)

Niemikotkan maatilan talouskeskukselle ei ole osoitettu rakennusoikeutta voimassa olevassa
ranta-asemakaavassa. Kaavamuutoksella osoitetutulle maatilan talouskeskuksen AM-1- alueelle
on osoitettu rakennusoikeutta 3569 k-m? (tehokkuusluku e=0.15). Maatilan talouskeskuksen kay-
tossa olevalle erilliselle saunarakennukselle on osoitettu rakennusala (sa-1) maa- ja metsatalous-

alueelle ja rakennusoikeutta 40 k-m?2.

RA- ja RM-tonteille on osoitettu rakennusoikeutta Himeenlinnan kaupungin rakennusjarjestyksen
ja nykyisen rantasuunnittelukdytannon mukainen enimmaismaéara 150 k-m? / tontti ja kahdelle
pinta-alaltaan yli 4000 m?:n RM-1- tontille 210 k-m? / tontti. Vanhan kaavan rakennusyksikkékoh-
tainen rakennusoikeus on 80 k-m2. Kaavamuutos lisdd RA-, RM- ja RM-1- tonteiksi osoitettujen ra-
kennuspaikkojen rakennusoikeutta yhteensa 820 k-m? ja pinta-alaa yhteensa 1,3991 ha.

Asemakaavan seurantalomake liitteend 6 (puuttuu ehdotusvaiheessa).
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53 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Maatilojen talouskeskusten korttelialue (AM-1)

Ranta-asemakaavan muutoksella on Niemikotkan maatilan tilakeskus osoitettu maatilojen talous-
keskusten korttelialueeksi (AM-1) 4. Kortteliin 4 on osoitettu yksi tontti. AM-1-alue on tarkoitettu
nykyisen maankayton mukaisesti asumiseen, maa- ja metsataloutta ja niiden liitannaiselinkeinoja

sekd matkailua palvelevaan rakentamiseen.

AM-1-alueen pinta-ala on 2,3790 ha. Ranta-asemakaavan muutoksella on laajennettu voimassa
olevan ranta-asemakaavan maatilojen talouskeskusten korttelialuetta 1,1305 ha. Kaavamuutok-
sella osoitetun AM-1- alueen laajuus kuitenkin vastaa vanhaa kaavaa yksityiskohtaisemmin tilakes-
kuksen nykyisen rakennuskannan ja muodostuneen pihapiirin aluetta. Kaavamuutoksella on osoi-
tettu talouskeskuksen laajenemisaluetta nykyisen tiiviisti rakentuneen pihapiirin lansi- ja pohjois-
puolelle niemialueen keskiosaan. Kaavamuutoksella osoitetutun maatilan talouskeskuksen AM-1-
alueen rakennusoikeus on 3569 k-m? (tehokkuusluku e=0.15). AM-1- korttelialueen rakentamisen

kerrosluku on enintaan Il.

Ranta-asemakaavan muutos tasmentaa tilakeskuksen rakentamisen ohjausta rakennusoikeuden
maaran ja rakentamisen kayttotarkoituksen osalta. Maatilan talouskeskuksen AM-1- alueella sijait-
sevien kahden asuinrakennuksen alueet on osoitettu nykytilanteen mukaisesti rakennusaloiksi,
jolle saa sijoittaa yhden asuinrakennuksen (as/rm). Lisdksi as/rm- rakennusalan asuinrakennukseen
saa sijoittaa matkailua palvelevia tiloja. AM-1- alueen uudempi asuinrakennus toimii jo nykyisin
asuinkdyton lisdksi matkailukdytossa. Muu osa tilakeskuksen AM-1- alueesta on tiealueita lukuun
ottamatta osoitettu rakennusaloiksi, joille saa sijoittaa maa- ja metsataloutta ja niiden liitan-
naiselinkeinoja sekd matkailua palvelevia rakennuksia (am/rm). Rakennusalojen rajauksessa on

huomioitu tilakeskuksen lapi rannan rakennuspaikoille kulkeva tiesto.
Loma-asuntojen korttelialueet (RA)

Ranta-asemakaavan muutoksella on muutettu voimassa olevan ranta-asemakaavan matkailua pal-
velevien rakennusten korttelin 5 (RM-1) Leenalan tilan 109-501-2-45 alueelle sijoittuva lomaraken-
nusyksikkd, RM-1- kortteleiden 6 ja 7 pohjoisemmat lomarakennusyksikoét sekda RM-1- korttelin 2B

Kotkansilman tilan 109-501-2-2 alueelle sijoittuvat kaksi lomarakennusyksikk6a loma-asuntojen
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korttelialueen (RA) tonteiksi. Samalla rakennuspaikkojen rajauksia on tdsmennetty huomioiden
korttelin 2B tonteilla uuden Kotkansilman tilan 109-501-2-2 rajat, alueen tiest6 seka vanhojen ra-
kennuspaikkojen taydennysrakentamismahdollisuudet. Syvyyssuunnassa kapeaan Leenalan tilan
109-501-2-45 vanhaan rakennuspaikkaan on osoitettu lisdaluetta Niemikotkan tilan 109-501-2-71
alueelta. Kaavamuutoksella osoitetut RA- tontit on suunniteltu vahintdan 3000 m?:n kokoisiksi, jol-
loin Himeenlinnan kaupungin rantarakentamista ohjaavien rakennusjarjestyksen ja ranta-asumi-
sen maankaytollisten periaatteiden mukaisesti tonttien rakennusoikeudeksi on voitu osoittaa 150

k-m?/tontti.

Korttelin 2B RA- tontti 2 on vield rakentumaton. Muille kaavamuutoksella osoitetuille RA- tonteille
on jo rakentunut loma-asunto. Loma-asuntojen korttelialueiden (RA) pinta-ala on yhteensa 1,7065

ha.

Kullekin loma-asuntojen korttelialueiden (RA) 2B, 5, 6 ja 7 loma-asuntotontille saa rakentaa yhden
yksiasuntoisen loma-asunnon seka sauna- ja talousrakennuksia. Rakennusten kokonaislukumaara
saa olla enintdédn nelja. Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 150 m2. Loma-
asunnon kerrosala saa olla enintdan 100 m?, erillisen saunarakennuksen enintddn 25 m? ja muun

talousrakennuksen enintdan 30 m?.

Loma-asuntojen korttelialueen (RA) 6 tontin 1 kerrosluku on enintdan Il ja RA-korttelialueiden 2B,
5 ja 7 RA- tonttien kerrosluku on enintaan | u 2. Roomalainen numero osoittaa rakennusten, ra-
kennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun. Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa
osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa ullakkokerroksessa

kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueet (RM)

Ranta-asemakaavan muutoksella on osoitettu nykyisen maankayton mukaisesti matkailua palvele-
vien rakennusten korttelin 5 (RM) tontti 1, korttelin 6 (RM) tontti 2 ja korttelin 7 (RM) tontti 2.
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueiden (RM) pinta-ala on yhteensa 0,9632 ha. RM-
korttelialueiden tonteille on jo rakentunut vuokrakdytdssa olevat loma-asunnot. RM- tontit on ra-
jattu tukeutumaan alueella olevaan tiest66n ja tonttien rajauksissa on huomioitu vanhojen raken-
nuspaikkojen tdydennysrakentamismahdollisuudet. Kaavamuutoksella osoitetut RM- tontit on

suunniteltu vahintdan 3000 m2:n kokoisiksi, jolloin Himeenlinnan kaupungin rantarakentamista
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ohjaavien rakennusjarjestyksen ja ranta-asumisen maankaytollisten periaatteiden mukaisesti tont-

tien rakennusoikeudeksi on voitu osoittaa 150 k-m?2/tontti.

Kullekin RM-tontille saa rakentaa enintdan nelja matkailua palvelevaa rakennusta. Rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 150 m2. Loma-asunnon kerrosala saa olla enintdan 100

m?, erillisen saunarakennuksen enintaan 25 m? ja muun talousrakennuksen enintdan 30 m2.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueiden (RM) tonttien kerrosluku on | u %. Roomalai-
nen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.
Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman

kerroksen alasta saa ullakkokerroksessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (RM-1)

Ranta-asemakaavan muutoksella on osoitettu nykyisen maankaytén mukaisesti matkailua palvele-
vien rakennusten korttelialue (RM-1) 9, jolla on kaksi tonttia. Matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueen (RM-1) pinta-ala on 0,9092 ha. RM-1- korttelialueen tontille 2 on jo rakentunut
vuokrakaytossa oleva loma-asunto Kotkansiipi. Tontilla 1 sijaitsee pieni loma-asunto/saunaraken-
nus ja tontin takaosassa alun perin lampokeskukseksi rakennettu rakennus, jota mahdollisesti voi-

daan hyodyntaa jatkossa matkailupalvelukaytossa.

RM-1- korttelialueen tontit tukeutuvat alueella olevaan tiestoon ja tonttien rajauksissa on huomi-
oitu vanhojen rakennuspaikkojen taydennysrakentamismahdollisuudet. Kaavamuutoksella osoite-
tut RM-1- tontit on suunniteltu yli 4000 m?:n kokoisiksi, jolloin Himeenlinnan kaupungin ranta-
asumisen maankaytollisten periaatteiden mukaisesti tonttien rakennusoikeudeksi on voitu osoit-
taa 210 k-m?/tontti, josta 60 m? on tarkoitettu yhden vahintdan 40 m etdisyydelle keskivedenkor-

keuden mukaisesta rantaviivasta sijoitettavan talousrakennuksen rakentamiseen

Kullekin RM-1- tontille saa rakentaa enintaan viisi matkailua palvelevaa rakennusta. Rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintddn 210 m?, josta 60 m? on tarkoitettu vihintdan 40 m etéi-
syydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta sijoitettavan talousrakennuksen rakenta-
miseen. Loma-asunnon kerrosala saa olla enintddn 100 m? tai, mikali rakennus sijoitetaan vahin-
tdan 40 m padhan keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta, niin enintddn 120 m?2. Erillinen

saunarakennus saa olla enintdan 25 m2.
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Kaavakartalta mitatut tonttien pinta-alat (m?) ja tonttien rakennusoikeudet (k-m?):

Kortteli Tontti | Kayttdtarkoitus | Pinta-ala | Rak.oikeus
kortteli 2B tontti 1 RA 3053 150
tontti 2 RA 3474 150
kortteli 4 tontti 1 AM-1 23790 3569
kortteli 5 tontti 1 RM 3613 150
tontti 2 RA 3504 150
kortteli 6 tontti 1 RA 3678 150
tontti 2 RM 3008 150
kortteli 7 tontti 1 RA 3356 150
tontti 2 RM 3011 150
kortteli 9 tontti 1 RM-1 4742 210
tontti 2 RM-1 4350 210
YHTEENSA: 59579 5189

Kaavamuutoksella on annettu lisdksi seuraavia yleismaarayksia:
- Kaavassa esitettyjen tonttien lukumaaraa ei saa ylittaa.

- Alueelle rakennettavien rakennusten, rakenteiden ja laitureiden tulee olla muodoiltaan, materi-

aaleiltaan ja vareiltdaan luontoon ja ymparist66n soveltuvia.
- Alin suositeltava rakentamiskorkeus on +122,45 (N2000- jarjestelma).

- RA-, RM ja RM-1- tonteilla on sdilytettava ja yllapidettava riittdava puusto ja muu kasvillisuus, jolla
varmistetaan rakennusten sopeutuminen ymparistoon ja tontin rantavyéhykkeen luonnonmukai-

sena sdilyminen.

- RA-, RM-, RM-1- ja AM-1- tonttien hulevesien kasittely tulee jarjestaa kiinteistékohtaisesti. Hule-

vesien kasittelyssa on kiinnitettava erityistd huomiota vesiensuojelulliseen ndkékulmaan.

- Kaava-alue sijaitsee Kotkajarven vedenhankintakadyttoon soveltuvalla 2- luokan pohjavesialueella.
Alueen rakentamista ja muita toimintoja rajoittaa pohjaveden ja maaperan pilaamiskiellot seka oh-

jaa vesitaloushankkeen yleinen luvanvaraisuus.

- Alueen vesihuolto on jarjestettava kulloinkin voimassa olevan lainsdadannon ja Himeenlinnan
kaupungin maaraysten mukaisesti. Jatevesista ei saa aiheutua pohja- ja pintaveden pilaantumis-

vaaraa.
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5.3.2 Muut alueet

Padosa kaavan muutosalueesta (62,2 %) on osoitettu nykyisen maankdytén mukaisesti maa- ja
metsatalousalueeksi (M). Maa- ja metsatalousalueen (M) pinta-ala on 9,8023 ha. M-alueen pinta-

ala vdhenee kaavamuutoksella 2,5296 ha.

Niemi-Kotkan tilakeskuksen kdytdssa olevalle saunarakennukselle on osoitettu rakennusala (sa-1)
kaavan maa- ja metsatalousalueelle. sa-1- rakennusalalle saa sijoittaa yhden AM-1- korttelin 4
kayttoon tarkoitetun saunarakennuksen. Rakennuksen kerrosala saa olla yhteensd enintaan 40 m2.
Paaosa sa-1- rakennusalalle toteutettavasta kerrosalasta tulee kdyttdaa sauna-, pesu- ja pukuhuo-

netiloihin.

Kaavamuutosta varten laaditussa arkeologisessa inventoinnissa I6ytyneet kiintedat muinaisjaannok-
set (Tervahauta, Niemikotka, 1000052080 ja hiilimiilu, Niemikotka 2, 1000052082) on osoitettu
sm- kaavamerkinnéin (Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos) kaavan
maa- ja metsatalousalueelle. Kaavalla maarataan muinaismuistolakiin perustuen, etta sm- alueen
kaivaminen, peittaminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen
on kielletty. sm- aluetta koskevista tai siihen liittyvista suunnitelmista on pyydettava Kanta-Ha-

meen alueellisen vastuumuseon lausunto.

5.3.3 Ajoyhteydet ja tekninen huolto

Niemikotkan ranta-asemakaava-alue on hyvin saavutettavissa nykyista tiest6a pitkin. Suunnittelu-
alueelle kuljetaan valtatien 3 (littalan rampin), Heinuntien (yhdystie 13903), littalantien (yhdystie
2853) ja Kotkajarventien (yhdystie 13671) kautta ja edelleen Rimmildntielta (yhdystie 13669) erka-
nevaa Niemikotkan yksityistietd. Niemikotkantie kulkee Kotkajarven niemialueen halki Niemi-Kot-
kan tilakeskukselle asti ja toimii kaavan tonttialueita palvelevana kokoojatiena. Ranta-asemakaa-
van muutosalueelle on rakentunut kattava sisdinen tiesto. Kaikille rakentuneille rakennuspaikoille

on olemassa hyvakuntoinen kulkuyhteys.

Kaava-alueen nykyinen kdytossa oleva vanhoille rakennuspaikoille johtava tiesté on osoitettu kaa-
vassa ajoyhteysmerkinnallad (ajo) ja uudet tieyhteydet on osoitettu ohjeellisina ajoyhteyksina (ajo).
Kulku korttelin 2B RA- tonteille on jarjestetty kaavamuutoksella uudelleen tukeutuen rannan naa-
purikiinteistdjen vanhoille lomarakennuspaikoille Niemikotkan tilan kautta kulkeviin teihin. Kulku
korttelin 2B rakentumattomalle tontille 1 on osoitettu uutena ajoyhteytena tontin lansipuolella

kulkevalta tielta ja tontille 2 on osoitettu uusi ajoyhteys iddan suunnasta vanhan naapurikiinteistoja
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palvelevan tien kautta. Uusien teiden rakentamistarve on yhteensa n. 115 m. Kaavamuutoksessa
on osoitettu ajoyhteydet kaavamuutoksella osoitettujen loma-asuntotonttien ja maatilan talous-
keskuksen lisaksi kaavan muutosalueen ulkopuolisille naapurikiinteistdjen tonteille niilta osin, kun

ndille tonteille kuljetaan kaavan muutosalueen kautta.

Kaavalla osoitettujen jo rakentuneiden AM-1-, RA-, RM- JA RM-1 — tonttien vesihuolto on jarjes-
tetty rakennuspaikkakohtaisesti. Jatevedet johdetaan paaosalla alueen rakennuspaikosta umpisai-
lidihin. Kaavalla maarataan, etta kaavalla osoitettujen tonttien vesihuolto tulee jarjestaa kulloin-
kin voimassa olevan lainsddadannon ja Himeenlinnan kaupungin maaraysten mukaisesti. Haja-asu-
tusalueen rakennuspaikkojen talousjatevesien kasittelyvaatimukset maaritellaan kaavan laatimis-

ajankohtana Valtioneuvoston asetuksessa 157/2017.

Niemi-Kotkan tilakeskuksen rakennukset ja rakentuneet loma-asunnot on liitetty sahkoéverkkoon.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Ranta-asemakaavan muutosalueelle ei kohdistu suoraan paikallisia, maakunnallisia tai valtakunnal-
lisia rakennetun kulttuuriympariston tai maiseman arvoalueita. Kotkajarven itarannalla sijaitsee

paikallisesti merkittava Kotkajarven kylan kulttuuriymparistoalue. Kaavan muutosalueen ulkopuoli-
sella naapurikiinteistolla 109-501-2-18 sijaitsee Kalvolan rakennusinventoinnissa inventoitu raken-

tamisasussaan sdilynyt asuinrakennus vuodelta 1929.

Kaavan muutosalueen lansiosassa sijaitsee kaksi kaavamuutosta varten laaditussa arkeologisessa
inventoinnissa (Heilu Oy/Sinikka Karkkainen 2024) |6ytynytta historiallisen ajan kiintedd muinais-
jaannosta. Tervahauta (Niemikotka, 1000052080) sijaitsee Niemikotkantien varrella, noin 8 metria
tiestd pohjoiseen ja hiilimiilu (Niemikotka 2, 1000052082) Niemikotkantien eteldpuolella pohjois-

koilliseen laskevassa rinteessa.

Kotkajarvi on suosittu mokkijarvi. Jarven ranta-alueilla sijaitsee noin 110 rakentunutta lomaraken-
nuspaikkaa ja noin 10 vakituisen asunnon rakennuspaikkaa. Ranta-asemakaavan muutosalueen
rakennettu ymparisté6 muodostuu Niemi-Kotkan tilakeskuksen rakennuksista, piha-, pelikentta- ja

puutarha-alueista, tiestostd ja pelloista seka vuokra- ja yksityiskdytossa olevista lomamokeista.
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Kaavamuutoksella mahdollistetaan Niemi-Kotkan tilakeskuksen alueen kehittdminen maa- ja met-
satalouselinkeinon lahtékohdista seka osana Niemikotkan tilalla harjoitettavaa matkailuelin-
keinotoimintaa. Kaavamuutos jasentaa tilakeskuksen rakennuskannan nykyisen ja tulevan kaytto-
tarkoituksen ja turvaa vanhan rakennuskannan rakennusoikeuden ja mahdollistaa tarkoituksen-
mukaisen lisarakentamisen maa- ja metsatalouden seka matkailuelinkeinon tulevaisuuden tarpei-

siin.

Kaavamuutoksella osoitetut loma- ja matkailupalvelujen rakennusyksiot (RA, RM ja RM-1) perustu-
vat vanhaan ranta-asemakaavaan ja nykyiseen rakentamistilanteeseen. Kaavamuutoksella ei osoi-
teta uusia rakennuspaikkoja. Kaavamuutoksella on maaritetty vanhan kaavan mukaisten rakennus-
paikkojen kayttotarkoitus, rakennusoikeus ja laajuus uudelleen. Kaavamuutos nostaa rantaraken-
nusyksikoiden tonttikohtaisen rakennusoikeuden paremmin loma- ja matkailurakentamisen nyky-
vaatimusten mukaiselle tasolle ja laajentaa jonkin verran vanhan kaavan varsin suppea-alaisia ra-
kentamisalueita. Kaavamuutoksella osoitettujen loma- ja matkailupalvelujen tonttien pinta-alat ja
tonttikohtaiset rakennuspaikat perustuvat Himeenlinnan kaupungin rantarakentamista ohjaavien
rakennusjarjestyksen ja ranta-asumisen maankaytollisten periaatteiden ohjaisvaikutukseen ja ovat

Hameenlinnan nykyisen rantasuunnittelukdaytannén mukaisia.

Kotkajarven itdpuolella Kotkajarventien varressa sijaitsevan paikallisesti merkittavan Kotkajarven
kylan kulttuuriymparistdalueen pellot ovat padosin metsittyneet ja Kotkajarven itdrannalle on
muodostunut taajaa loma-asutusta. Ranta-asemakaavan muutosalue ei ndy Kotkajarven kylaalu-
eelta tarkasteltuna. Kun lisdaksi huomioidaan, etta kaavan muutosalue sijaitsee yli kilometrin etai-
syydella Kotkajarven itdrannan kyldalueesta eika kaavamuutoksella ole osoitettu uusia rakennus-
paikkoja eika nykytilannetta merkittavasti muuttavaa maankaytt6a, niin ranta-asemakaavan muu-
toksella ei ole vaikutusta paikallisesti merkittavan Kotkajarven kylan kulttuuriymparistdalueen kan-
nalta. Ranta-asemakaavan muutoksella ei ole myoskdan osoitettu uutta rakentamista tai muutoin
muutettu nykyistd maankayttda naapurikiinteistolla 109-501-2-18 sijaitsevan Kalvolan rakennusin-
ventoinnissa inventoidun rakentamisasussaan sdilyneen vuodelta 1929 olevan asuinrakennuksen
l[aheisyydessa. Kiinteist6on 109-501-2-18 rajautuva kaava-alueen osa on osoitettu vanhan ranta-
asemakaavan ja nykyisen maankdyton mukaisesti maa- ja metsatalousalueeksi. Ranta-asemakaa-

van muutoksella ei ole vaikutusta naapurikiinteiston 109-501-2-18 rakennuksen arvoihin.
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Arvioidaan, etta ranta-asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta kaavan muutosalu-

een ja sen lahiympariston rakennetun ympariston kannalta.

Kaavamuutosta varten laaditussa arkeologisessa inventoinnissa [6ytyneet kiinteat muinaisjaannok-
set (Tervahauta, Niemikotka, 1000052080 ja hiilimiilu, Niemikotka 2, 1000052082) sijaitsevat maa-
ja metsatalousalueella eikda kaavamuutoksella ole muutettu muinaisjaanndésalueiden nykyista
maankdayttda. Muinaisjaannokset on osoitettu kaavamuutoksessa sm- alueina (Muinaismuistolailla
(295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos). Kaavalla maarataan muinaismuistolakiin perus-
tuen, ettd sm- alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja
muu siihen kajoaminen on kielletty. sm- aluetta koskevista tai siihen liittyvista suunnitelmista on

pyydettava Kanta-Hameen alueellisen vastuumuseon lausunto.

Arvioidaan, etta kaavamuutoksella edistetdaan arkeologisen kulttuuriperinnén sailymista.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparistoon ja maisemaan

Ranta-asemakaavan muutosalueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse luonnonsuojelualueita tai Na-
tura 2000 — verkoston kohteita. Kaava-alue ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvok-
kailla maisema-alueilla. Kaavan muutosalue sijaitsee Kotkajarven vedenhankintakdyttoon soveltu-

valla 2- luokan pohjavesialueella.

Suunnittelualueen luonnonymparistda on selvitetty tarkemmin alueelle laaditussa luontoselvityk-
sessa (Luontoselvitys M. Ranta, 2024). Luontoselvityksessa kartoitettiin alueen liito-orava- ja viita-
sammakkotilanne, seka arvioitiin yleisesti alueen luontoarvoja kasvillisuustyyppien kautta. Alu-
eelta ei I6ytynyt luontoselvityksessa vesilain, luonnonsuojelulain, metsélain tai EU:n luonto- tai lin-
tudirektiivien tarkoittamia elinymparistdja tai lajeja. Luontoselvityksessa arvioitiin alueen rantojen
karuuden, vesikasvillisuuskasvustojen pienialaisuuden ja rantojen rakentuneisuuden perusteella,
ettd alueella ei oletettavasti ole erityista merkitysta vesilinnuille ja niiden pesinnalle. Luontoselvi-

tyksen perusteella kaavan muutosalueella ei ole huomioitavia luontoarvoja.

Kaavan muutosalueen sijoittuminen Kotkajarven vedenhankintakaytt6on soveltuvalle 2- luokan
pohjavesialueelle on huomioitu koko kaavan muutosaluetta koskevissa kaavamaarayksissa. Kaa-
valla maarataan, etta alueen rakentamista ja muita toimintoja rajoittaa pohjaveden ja maaperan
pilaamiskiellot sekd ohjaa vesitaloushankkeen yleinen luvanvaraisuus. Kaavamaaraysten mukai-
sesti toteutettava kaavamuutoksen mukainen maankaytto ei vaaranna Kotkajarven 2- luokan poh-

javesialuetta.
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Kaavamuutoksella ei osoiteta uusia rakennusyksikoita vanhaan kaavaan verrattuna. Kaavamuutok-
sella osoitettujen loma- ja matkailupalvelujen tonttien laajenemisalueet ovat paaosin nykyisten
rakennuspaikkojen piha-alueita tai Niemi-Kotkan tilakeskukseen kuuluvia hoidettuja nurmialueita.

Padosa ranta-asemakaavan muutosalueesta sdilyy edelleen maa- ja metsatalousalueena.

Ranta-asemakaavan muutosalue on loivapiirteinen ja korkeusasemaltaan muuta niemialuetta ma-
talampi seka rantojen osalta puustoinen. Alueen vanhat loma-asunnot on toteutettu sdilyttaen
rannassa riittavasti suojapuustoa, jolloin rakentaminen sopeutuu hyvin rantamaisemaan. Lomara-
kennukset ovat myos varitykseltadn hyvin rantamaisemaan sopivia. Ranta-asemakaavan muutos-
alue sulautuu kauempaa vesistolta ja vastarannoilta tarkasteltuna niemialueen korkeampiin ranta-
alueisiin ja Kotkajarven muihin ranta-alueisiin. Alueen vanha rakentaminen ei merkittavasti erotu

jarven rantamaisemassa.

Kaavalla maarataan, etta RA-, RM- ja RM-1- tonteilla on sdilytettava ja yllapidettava riittava puusto
ja muu kasvillisuus, jolla varmistetaan rakennusten sopeutuminen ymparistoon ja tontin ranta-
vybhykkeen luonnonmukaisena sailyminen. Lisdksi kaavalla maarataan, etta alueelle rakennetta-
vien rakennusten, rakenteiden ja laitureiden tulee olla muodoiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltdan
luontoon ja ymparistoon soveltuvia. Kaavamaaraykset osaltaan turvaavat, ettda myos kaavamuu-

toksen mahdollistama lisdrakentaminen sopeutuu ymparistdon ja rantamaisemaan.

Arvioidaan, etta kaavamuutoksesta ei aiheudu merkittavaa vaikusta luonnonymparistoon ja ranta-

maisemaan.

5.4.3 Sosiaaliset vaikutukset

Kaava mahdollistaa alueen vanhan kaavan mukaisten rantarakennusyksikdiden seka Niemi-Kotkan
tilakeskuksen kehittamisen tulevaisuudessa. Niemikotkan sukutilan ja matkailuelinkeinon kehitta-
misen kannalta on eduksi, etta kaksi-kolme sukupolvea pystyy asumaan tilalla yhtaaikaisesti seson-
kikaudella, mista syystd myos tarvitaan ranta-asumista/asumista eika vain matkailukayttoon kaa-
voitettua rakennuskantaa. Niemikotkan tilalla on harjoitettu matkailuelinkeinotoimintaa 45 vuo-
den ajan, joten alueen vakituisen asumisen, tavanomaisen loma-asutuksen ja matkailutoiminnan
yhteensovittamisesta on kertynyt kokemusta. Eri toimintojen yhteensovittaminen on onnistunut
hyvin ja voidaan arvioida ndin olevan jatkossakin. Vanhojen loma- ja matkailuelinkeinokaytossa
olevien rakennuspaikkojen osoittaminen loma-asuntotonteiksi (RA) ja matkailua palvelevan raken-

tamisen tonteiksi (RM, RM-1) ja tonteille osoitettu lisairakentamismahdollisuus ei muuta




Niemikotkan ranta-asemakaavan muutos 43 (48)
26.11.2024

nykytilannetta merkittavasti. Tontit ovat padosin jo nykyisin rakentuneita ja loma- ja matkailukay-
tossa. Korttelin 2B viela toteutumattoman kaavamuutoksella tavanomaiseksi loma-asuntotontiksi
muutetun RA- tontin 1 toteutumisen myo6ta alueen vapaa-ajan asukkaiden maara hieman lisdantyy
ja tasta saattaa aiheutua sosiaalista kanssakdaymista uusien loma-asukkaiden ja naapuritilojen van-
hojen loma-asukkaiden valilla. Yhden uuden tavanomaisen loma-asuntotontin toteutumisen vaiku-

tus ei kuitenkaan ole merkittava. Vaikutus on suurin Iahimpien naapureiden kannalta.

Ranta-asemakaavan muutosalueella ei ole yleisessa virkistyskdytdssa olevia tai yleiseen virkistys-
kayttoon sopia alueita. Kaavamuutoksella ei varata merkittavasti lisaa Kotkajarven ranta-aluetta
rakentamisalueeksi. Kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta alueen, lahiympariston tai

Kotkajarven vesialueen jokaisenoikeuteen perustuvan yleisen virkistyskayton kannalta.

Ranta-asemakaavan muutoksella ei kdyteta muiden rantasuunnittelun ematilojen tai nykyisten ti-
lojen rakennusoikeuksia. Kaavamuutoksella osoitettujen rakennusyksikdiden maara (mitoitus) vas-
taa Hameenlinnan kaupungin noudattamaa rantasuunnittelukdytantoa olosuhteiltaan ja ominai-
suuksiltaan Kotkajarveen vertautuvilla vastaavilla vesisto6illd. Ranta-asemakaavalla ei vaikeuteta
Kotkajarven ranta-alueiden muiden maanomistajien tai Himeenlinnan kaupungin muiden vesisto-

jen ranta-alueiden maanomistajien mahdollisuuksia hyodyntaa ranta-alueitaan.

Arvioidaan, ettd kokonaisuutena kaavamuutoksesta ei aiheudu merkittavia sosiaalisia vaikutuksia

nykytilanteeseen verrattuna.

5.4.4 Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla mahdollistetaan alueella toimivan maa- ja metsatalouselinkeinon seka matkailuelinkeinon
kehittaminen elinkeinonharjoittajien tavoitteiden mukaisesti. Ranta-asemakaavan muutos mah-
dollistaa mokkikannan modernisoimisen nykytarpeita vastaaviksi, mika vahvistaa matkailuelinkei-
non kannattavuutta ja mahdollistaa ymparivuotisemman kayton. Matkailuelinkeinon mahdolli-
suuksien kehittamiselld voidaan nahda positiivia taloudellisia vaikutuksia yrittdjien kannalta, mutta
myos laajemmin. Matkailualueen asiakkaat lisdavat palvelukysyntaa Kalvolan ja Himeenlinnan alu-

eella.

Kaavamuutoksella osoitetut loma-asunto- ja matkailutontit osaltaan jasentavat ja turvaavat rantoi-

hin liittyvia taloudellisia arvoja.
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Kaavan toteutumisesta ei aiheudu kustannuksia Himeenlinnan kaupungille. Kaavasta ei aiheudu

taloudellisia vaikutuksia Kotkajarven ranta-alueiden muiden kiinteistojen omistajille.

5.4.5 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Vanhojen matkailua palvelevien rakennusyksikdiden kayttotarkoituksen muuttaminen osittain
loma-asuntotonteiksi ei muuta alueen nykyista rantarakentamisen yhdyskuntarakennetta. Vanhat
jo rakentuneet rakennuspaikat ovat osa alueen rantojen nykyista yhdyskuntarakennetta. Kaava-
muutoksella osoitettu viela kokonaan toteumaton korttelin 2B loma-asuntotontti 1 tukeutuu
ranta-alueen nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen (vanhat rakennuspaikat, tiestd). Korttelin 2B
vield toteutumaton loma-asuntotontti sijoittuu rannanosalle, jolla ei ole rannanosan pituus, kort-
telin 2B tontin 2 rakentunut loma-asunto ja naapuritilojen nykyinen rakentamistilanne huomioiden

yleisen virkistyskayton kannalta merkitysta yhtendisesti rakentamisesta vapaana rannanosana.

Kokonaisuutena tarkasteltuna kaavamuutoksella ei supisteta merkittavasti alueen rakentamisesta
vapaiden rantojen maadraa nykytilanteeseen verrattuna. Kaavamuutoksella on turvattu alueen laa-

jimpien rakentamattomien rannanosien sailyminen edelleen yhtenaisesti rakentamisesta vapaina.

Kaava-aluetta palvelevana kokoojatiena toimii hyvakuntoinen Kotkajarventie. Kaavamuutoksella
osoitetut loma- ja matkailupalvelujen tontit seka maatilan talouskeskuksen alue sijoittuvat edulli-
sesti tukeutuen Kotkajarventiehen ja alueen sisdiseen olemassa olevaan tiestéon. Uusien teiden
rakentamistarve on vahdinen kaavamuutoksen toteuttamiseksi. Kaavamuutoksella ei osoiteta uu-
sia rakennuspaikkoja vanhaan kaavaan verrattuna eikd kaavamuutos lisda tieston liikennemaaria
nykytilanteeseen verrattuna. Liikkennemaarat voivat hieman vahentya, kun osa vanhan kaavan
matkailupalvelujen rakennusyksikdistd on muutettu loma-asuntojen tonteiksi. Kun huomioidaan
ranta-asemakaava-aluetta palvelevan nykyisen tieston ominaisuudet ja se, ettd kaavamuutos ei
lisaa tieston lilkkennemaaria nykytilanteeseen verrattuna, niin voidaan arvioida, etta alueen liiken-
nejarjestelyt ovat nykyisen tieston osalta riittdvat. Kaavamuutoksen toteutuminen ei aiheuta yleis-
ten maanteiden tai Kotkajarventien osalta normaalista ylla- ja kunnossapidosta poikkeavia paran-

tamistarpeita.

Kaava-alueen rakennuspaikkojen vesi- ja jatevesihuolto on jarjestetty ja tullaan jatkossakin jarjes-
tamaan rakennuspaikkakohtaisin ratkaisuin. Vesihuolto perustuu omiin kayttovesikaivoihin. Tila-
keskuksen alueella on oma kayttovesikaivo ja yleensa kahden loma-asunnon kdytossa on yhteinen

kayttovesikaivo. Varusteltujen (vesi- WC) loma-asuntojen ja maatilan talouskeskuksen
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asuinrakennuksien jatevedet johdetaan umpisailiéihin. Kantoveden varassa oleva loma-asunto
Teerenkieppi on varustettu kompostoivalla ulkokdaymalalla. Kiinteistdjen vedenhankinta ja jateve-
sien kasittely pystytdan hyvin jarjestamaan jatkossakin rakennuspaikkakohtaisesti kaavamuutok-
sella osoitetuilla pinta-alaltaan suurilla loma- ja matkailupalvelujen tonteilla. Sopiva ja riittava ja-
tevesien kasittelyjarjestelma riippuu rakennuspaikan rakentamisen varustelutasosta. Kaikki alueen
loma-asunnot ja Niemi-Kotkan tilakeskuksen rakennuskanta on liitetty sahkéverkkoon. Alueella on
kattava jakelujannitteinen sahkoverkko. Kaavamuutoksella osoitetut viela toteutumattomat kort-
telin 2 B tontti 1 ja korttelin 9 tontti 1 ovat helposti liitettavissa sahkoverkkoon. Alueella on keski-
tetty sekajatteen kerays, josta on sopimus Kiertokapulan kanssa. Lisaksi kaikilla rakentuneilla
loma- ja matkailupalvelujen seka asumisen yksikdilla on omat kompostorit biojatteelle, mika va-
hentda sekajatteen maaraa ja kuljetustarvetta. Kaavamuutos ei aiheuta alueen jatehuoltoon muu-

tostarpeita.

Arvioidaan, etta kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta alueen nykyiseen rantarakentami-

sen yhdyskuntarakenteeseen.
5.5 Ympadriston hairiotekijat

Ranta-asemakaavan muutoksen toteutuminen ei aiheuta merkittavaa hairiota ymparistolle.




Niemikotkan ranta-asemakaavan muutos 46 (48)
26.11.2024

5.6

AM-1

RA

RM

RM-1

lu's

150

e=0.15

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Maatilojen talouskeskusten korttelialue.
Alue on tarkoitettu asumiseen, maa- ja metsataloutta ja niiden liitdnnaiselinkeinoja seka
matkailua palvelevaan rakentamiseen.

Loma-asuntojen korttelialue.

Kullekin tontille saa rakentaa yhden yksiasuntoisen loma-asunnon seké sauna- ja talous-
rakennuksia. Rakennusten kokonaislukumaéaré saa olla enintdan nelja. Rakennusten yhteen-
laskettu kerrosala saa olla enintddn 150 m2. Loma-asunnon kerrosala saa olla enintdan 100 m?,
erillisen saunarakennuksen enintaén 25 m? ja muun talousrakennuksen enintdén 30 m2.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

Kullekin tontille saa rakentaa enintdan nelja matkailua palvelevaa rakennusta. Rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdén 150 m2. Loma-asunnon kerrosala saa olla enintaan
100 m?, erillisen saunarakennuksen enintdan 25 m? ja muun talousrakennuksen enintdan 30 m?

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

Kullekin tontille saa rakentaa enintaan viisi matkailua palvelevaa rakennusta. Rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintddn 210 m?, josta 60 m? on tarkoitettu yhden vahintaan
40 m etaisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta sijoitettavan talousraken-
nuksen rakentamiseen. Loma-asunnon kerrosala saa olla enintdan 100 m? tai, mikali rakennus
sijoitetaan vahintédan 40 m etéisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta,
enintdan 120 m2. Erillisen saunarakennuksen kerrosala saa olla enintaan 25 m2.

Maa- ja metsétalousalue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Ohjeellinen tontin / rakennuspaikan raja.
Korttelin numero.

Ohjeellinen tontin / rakennuspaikan numero.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessé osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kdyttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
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[
, ! Rakennusala.
. _1
|_ T ] Rakennusala, jolle saa sijoittaa maa- ja metzataloutta ja niiden litdnnaiselinkeinoja seka
' matkailua palvelevia rakennuksia.
ﬂ”‘*'"“J' kailua palvelevia rakennuksi
—_ e = —
| asimm ] Rakennusala, jolle saa sijoittaa vhden asuinrakennuksen. Rakennukseen saa sijoittaa
- N matkailua palvelevia tiloja.
| 23 ]. Rakennusala, jolle saa sijoittaa vhden kerrosalaltaan enintadn 25 m° saunarakennuksean,
e
|_ T T T ] Rakennusala, jolle saa sijoittaa vhden AM-1- korttelin 4 kdayttéon tarkoitetun saunara-
X sa-1 ' kennuksen,
oo Rakennuksen kemosala saa olla yhteensa enintdan 40 m*. Piacsa rakennusalalle toteutetta-
vasta kemrozalasta tulee kiyttad sauna-, pesu- ja pukuhuonetiloihin.
O T 7] Muinaismuistolailla (295M963) rauhoitettu kiinted muinaisjiannos.
. =M . Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen
.. _1 kajoaminen on kielletty. Aluetta koskevista tai sihen littyvistd suunnitelmista on pyydetiava
Kanta-Hameen alueellizen vastuumuseon lausunto.
ajo Ajoyhteys.
ajo Oheellinen ajoyhteys.

RANTA-ASEMAKAAVA-ALUETTA KOSKEVAT MAARAYKSET:

KAAVASSA ESITETTYJEN TONTTIEN LUKUMAARAA El SAA YLITTAA

ALUEELLE RAKENNETTAVIEN RAKENNUSTEN, RAKENTEIDEN JA LAITUREIDEN TULEE OLLA
MUODOILTAAN, MATERIAALEILTAAN JA VAREILTAAN LUONTOON JA YMPARISTOON SOVELTUVIA.

ALIN SUOSITELTAVA RAKENTAMISKORKEUS ON +122 45 (N2000-JARJESTELMA).

RA-, RM- JA RM-1 -TONTEILLA ON SAILYTETTAVA JA YLLAPIDETTAVA RITTAVA PUUSTO JA MUU
KASVILLISUUS, JOLLA VARMISTETAAN RAKENNUSTEN SOPEUTUMINEN YMPARISTOON JA TONTIN
RANTAVYOHYKKEEN LUONNONMUKAISENA SAILYMINEN.

RA-, RM-, RM-1- JA AM-1 -TONTTIEN HULEVESIEN KASITTELY TULEE JARJESTAA KIINTEISTO-
KOHTAISESTI. HULEVESIEN KASITTELYSSA ON KIINNITETTAVA ERITYISTA HUOMIOTA VESIEN-
SUQJELULLISEEN NAKOKULMAAN.

KAAVA-ALUE SIJAITSEE KOTKAJARVEN VEDENHANKINTAKAYTTOON SOVELTUVALLA 2- LUOKAN
POHJAVESIALUEELLA. ALUEEN RAKENTAMISTA JA MUITA TOIMINTOJA RAJOITTAA POHJAVEDEN JA

MAAPERAN PILAAMISKIELLOT SEKA OHJAA VESITALOUSHANKKEEN YLEINEN LUVANVARAISUUS.

ALUEEN VESIHUOLTO ON JARJESTETTAVA KULLOINKIN VOIMASSA OLEVAN LAINSAADANNON JA
HAMEENLINNAN KAUPUNGIN MAARAYSTEN MUKAISESTI. JATEVESISTA El SAA AIHEUTUA POHJA-
JA PINTAVEDEN PILAANTUMISVAARAA.
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6 Ranta-asemakaavan toteutus

Kaavan mahdollistama rakentaminen toteutuu maanomistajien tarpeiden ja aikataulun mukaisesti.

Kaavan rakentamisalueiden toteutumista valvoo kaupungin rakennusvalvontaviranomainen.

Hameenlinnassa 26.11.2024

Ymparistonsuunnittelu Oy Pirkanmaa

Arto Remes

maanmittausinsindori (AMK), YKS-617

YMPARISTONSUUNNITTELU OY
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