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Kuva 1. Suunnittelualueen likim&arainen yleissijainti on esitetty punaisella ympyralla.

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA (OAS)

23.5.2018, 16.1.2024, 9.2.2024, 20.8.2024, 26.11.2024
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Tunnistetiedot

Kaavan nimi: Niemikotkan ranta-asemakaavan muutos

Kaavatunnus: 9031

Kunta: Hameenlinna (109)

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

Kaavamuutoksen laadituttajat ja tilojen omistajat:

Yksityiset kiinteistdjen omistajat

Kaavan laatija:

Ymparistonsuunnittelu Oy Pirkanmaa
Yhteyshenkil: Arto Remes

Sibeliuksenkatu 11 B 1, 13100 HAMEENLINNA
p. 040 162 9193

s-posti: arto.remes@ymparistonsuunnittelu. fi

Suunnittelualue ja nykyinen maankaytto
Suunnittelualue sijaitsee Hameenlinnan kaupungin Kalvolan pitdjan Kotkajarven ranta-
alueella (Kuva 1). Ranta-asemakaavan muutos laaditaan osalle Kotkajarven ranta-alu-
eella sijaitsevan tilan Niemikotka 109-501-2-71 aluetta seka tiloille Kotkansilm& 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 rantaviivaa. Alueelta on n. 20 km matkaa Kal-
volan pitdjan keskustaajamaan littalaan ja etaisyys Hameenlinnan kaupungin keskus-

taan on lyhinta reittia n. 35 km.

Niemikotkan tilalla on harjoitettu matkailuelinkeinotoimintaa 45 vuoden ajan (Niemikot-
kan lomamokit, http://niemikotka.fi/). Vuokrakéaytdsséa olevat lomamokit sijaitsevat Kot-

kajarven keskelle ulottuvan laaja-alaisen niemen ranta-alueilla. Keskella niemea sijait-

seva Niemi-Kotkan maatilan tilakeskus toimii asuinkayton lisaksi matkailuyrityksen vas
taanotto- ja huoltotiloina ja tilakeskuksen lasiterassilla jarjestetaan myads erilaisia tilai-

suuksia. Vuokramdokkien koko vaihtelee 1-2:lle henkil6lle tarkoitetuista mokeista mak-
simissaan 6:lle majoittujalle tarkoitettuihin huviloihin. Osa mokeista soveltuu myos ym-

parivuotiseen kayttoon.



Tavoitteet

©)L

Kuva 2. Suunnittelualueen likim&arainen rajaus (punaisella viivalla).

Niemikotkan ranta-asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Niemikotkan
tilalla 45 vuoden ajan harjoitetun matkailuelinkeinotoiminnan jatkuminen ja kehittami-
nen. Kaavamuutoksella jasennetaan ja maaritelladn vanhan kaavan rakentamisaluei-
den kayttotarkoitus, rakennusoikeus ja laajuus uudelleen. Sukupolvenvaihdoksessa
Niemikotkan tilan ulkopuolelle edellisen sukupolven yrittdjien omistukseen jaddneiden
tilojen Kotkansilma 109-501-2-2 ja Leenala 109-501-2-45 vanhan kaavan mukaiset
matkailupalvelujen rakennusyksikot seka nykyisten yrittdjien omassa kayttssa olevat
vanhan kaavan mukaiset matkailupalvelujen rakennusyksikét on tavoitteena muuttaa
loma-asuntojen rakennuspaikoiksi. Muiden vanhan kaavan mukaisten matkailupalvelu-
jen rakennusyksikdiden osalta tavoitteena on mahdollistaa niiden kehittaminen nykyis-
ten ja tulevaisuuden vaatimusten mukaisina matkailurakentamisen yksikkoina. Voi-
massa olevan kaavan rakennusyksikkdkohtainen enimmaisrakennusoikeus 80 k-m2 on
tavoitteena nostaa kaikkien lomarakennusyksikéiden osalta Hameenlinnan nykyisen
rakennusjarjestyksen ja kaavoituskaytannon mukaiselle tasolle 150 k-m2 / rakennusyk-
sikko seka paivittdd vanhan kaavan merkinté- ja maaraystekniikka myos muilta osin
nykyisen kaavoituskaytannon mukaiseksi. Lisdksi Niemikotkan maatilan tilakeskuksen
AM- aluevarausta ja kayttotarkoitusta on tavoitteena tasmentaa ja mahdollistaa jatkos-
sakin vakituinen asuminen tilakeskuksen alueella seké luoda edellytyksia tilakeskuk-

sen kehittamiselle tulevaisuuden matkailutoimintojen alueena.



Aiemmat suunnitelmat ja paatokset

Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet (Vat)

Valtioneuvoston paatoksen 14.12.2017 mukaiset uudistetut valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan ta-
voitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdva maakunnan suunnit-

telussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Maakuntakaava

Suunnittelualue kuuluu Kanta-Hameen maakuntakaavan 2040 alueeseen (Kuva 3).
Maakuntakaava 2040 on kokonaismaakuntakaava, joka alueellisesti kattaa koko
Kanta-Hameen maakunnan. Maakuntavaltuuston 27.5.2019 hyvaksyma maakunta-
kaava 2040 on 12.9.2019 kuulutettu tulemaan voimaan maankaytto- ja rakennuslain
201 8:n mukaisesti ennen kuin se on saanut lainvoiman. Hallinto-oikeus hylkasi kaikki
maakuntakaavasta tehdyt valitukset ja Korkein hallinto-oikeus hylkasi paatoksellaan
24.9.2021 kaikki valituslupa-anomukset. Kanta-Hameen maakuntakaava 2040 on siten

lainvoimainen (kuulutus 21.10. 2021).

Suunnittelualue sijaitsee maakuntakaavassa osoitetulla tarkealla tai vedenhankinta-
kayttdon soveltuvalla pohjavesialueella (sininen pistekatkoviiva, kuva 3).

Alueella ei sijaitse maakuntakaava 2040:n oikeusvaikutteisissa liitteissa esitettyja pie-
nia luonnonsuojelualueita, luontotyyppialueita tai arvokkaita perinnemaisemia eika alu-

eelle sijoitu maakunnallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympéaristén kohteita.
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Kuva 3 Ote Kanta-Hameen maakuntakaavasta 2040. Suunnittelualueen sijainti on esi-

tetty likim&arin punaisella ympyralla.
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Yleiskaava

Suunnittelualueelle ei ole laadittu yleiskaavaa.

Ranta-asemakaava

Niemikotkan alkuperéinen ranta-asemakaava on tullut voimaan 21.11.1984. Suunnitte-
lualueen rakentamisalueilla on voimassa 21.7.2000 vahvistettu ranta-asemakaavan
muutos. Ranta-asemakaavalla on osoitettu Niemialueen keskelle maatilojen talouskes-
kusten alue (AM) seka viisi matkailua palvelevien rakennusten korttelialuetta (RM-1).
Kullekin RM-1 -alueelle saa rakentaa 2 loma-asuntoyksikkda. Ranta-asemakaavalla on
osoitettu rakennusoikeutta 80 k-m2 / loma-asuntoyksikkd. Muu osa suunnittelualueesta
on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (M). Maa- ja metséatalousalueelle osoitetulle
saunan rakennusalalle (s) on osoitettu rakennusoikeutta 15 k-m? (Kuvat 4 ja 5).

Mp 815

Kuva 4. Ote 21.11.1984 voimaan tulleesta ranta-asemakaavasta. Suunnittelualueen

likimaarainen rajaus on esitetty punaisella viivalla.



Mp 815 o

Kuva 5. 21.7.2000 vahvistetun ranta-asemakaavan muutoksen kaavakartta. Suunnitte-

lualueen likimaarainen rajaus on esitetty punaisella viivalla.

Paatds kaavan muutoksen kaynnistamisesta

Hameenlinnan kaupungin kaupunkirakennelautakunta teki 19.9.2017 (8 47) Niemikot-
kan ranta-asemakaavan muutoksen kaynnistamispaatéksen (Dnro HML/1599/
10.02.04.01/2017).

Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Hameenlinnan kaupungin rakennusjarjestyksen
28.1.2019 § 12. Rakennusjarjestys on tullut voimaan 13.3.2019. Rakennusjarjestysta
noudatetaan ranta-asemakaavaa toteutettaessa siltéa osin kuin ranta-asemakaava ei

toisin maaraa.

Ranta-asumisen maankaytolliset periaatteet

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt Hameenlinnan kaupungin ranta-asumisen maankay-
tolliset periaatteet 21.2.2022 (872). Periaatteet on tarkoitettu kaavallisen tarkastelun

tueksi.



Olemassa oleva selvitysaineisto

Rakennettu kulttuuriympaéristo ja kiinteat muinaisjadnnokset

e Museovirasto; Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét (RKY -
inventointi 2009)
- Alue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriympéristoihin.
e Hameen maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriympéristét. Hameen liitto
20109.
- Alue ei kuulu maakunnallisesti arvokkaisiin rakennettuihin kulttuuriympéaristoihin.
e Museovirasto; Muinaisjaannosrekisteri.

¢ Kalvolan rakennusinventointi (Hameen ymparistokeskus, Kalvolan kunta 2005)

Luonnonympéristd ja maisema

e Ymparistoministerid, 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.

e Ymparistoministerion julkaisu 2011: Valtakunnallisesti arvokkaat tuuli- ja rantaker-
rostumat
- Alueella ei sijaitse valtakunnallisesti arvokkaita tuuli- tai rantakerrostumia.

e Ymparistthallinnon Avoin tieto -palvelu
- Suunnittelualue sijaitsee Kotkajarven pohjavesialueella. Ymparistéhallinnon

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

Ranta-asemakaavaa varten laadittavat selvitykset

e Luontoselvitys (Luontoselvitys M. Ranta, 2024)

o Arkeologinen inventointi (Heilu Oy, 2024)

o Ematilaselvitys- ja rakennusoikeuslaskelma (Ymparisténsuunnittelu Oy, 2024)
e Kaavan muutosalueelle on laadittu 6.5.2020 hyvaksytty 1:2000-mittakaavainen

ranta-asemakaavan pohjakartta

Vaikutusalue
Valittbma&an vaikutusalueeseen kuuluvat kaava-alueeseen rajautuvien naapuritilojen

alueet.



Osallliset (MRL 62 8)

Naapuritilojen maanomistajat ja ne joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin

kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa.

Yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Viranomaiset

- Hameen ELY-keskus

- Kanta-Hameen hyvinvointialueen pelastustoimi

- Hameenlinnan kaupunginmuseo

- Hameenlinnan kaupungin hallintokunnat: Kaupunkirakennelautakunta

(Osallisluetteloa taydennetéén tarvittaessa tyon edetessa.)

Kaavaprosessi

Vireille tulovaihe

Ranta-asemakaavan muutoksen kaynnistamispaatos
(kaura)

Kuulutus ja tiedottaminen kaavan vireille tulosta ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta (OAS)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla

Valmisteluvaihe

(Kaavaluonnosvaihe)

Kaavaluonnoksen valmistelu

Kaupungin hallinnollinen kasittely (kaura)

Kuulutus ja tiedottaminen kaavaluonnoksen nahta-
ville asettamisesta

Kaavaluonnos ja valmisteluaineisto nahtavilla (30
vrk)

Osallisilla on mahdollisuus esittéd& mielipiteensa val-
misteluaineistosta seka kaavaluonnoksesta
Viranomaislausunnot valmisteluaineistosta sekéa kaa-
valuonnoksesta

Tarvittaessa viranomaisten tyoneuvottelu

Kaavaehdotusvaihe

Kaavaehdotuksen valmistelu

Kaupungin hallinnollinen kasittely (kaura)
Kaavaehdotus nahtavilla (30 vrk)

Osallisilla ja muilla kunnan jasenilla on mahdollisuus
tehda kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus nah-

tavilla oloaikana




¢ Viranomaislausunnot

Hyvaksymisvaihe e Kaavan hyvaksymisasiakirjojen valmistelu

e Kaupungin hallinnollinen kasittely; Ranta-asemakaa-
van muutoksen hyvéaksymisesta paattaa Hameenlin-
nan kaupunginvaltuusto

e Kaavan hyvaksymista koskevaan paattkseen on
mahdollista hakea muutosta valittamalla Hameenlin-

nan hallinto-oikeuteen

Tiedottaminen
Ranta-asemakaavan muutoksen vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta seka kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta kuulute-
taan Kaupunkiuutisissa, kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin Internet-sivuilla. Li-
séksi suunnittelualueen valittdoman vaikutusalueen maanomistajille lahetetaéan tiedos-

tuskirje em. kaavavaiheissa.

Nahtavilla oleviin aineistoihin voi tutustua:

- Palvelupiste Kastellissa, Wetterhoffinkatu 2

- Kalvolan kirjasto -palvelupiste, Sauvalanaukio 4

- kaupungin Internet-sivuilla www.hameenlinna.fi/kaavoitus

Arvioitavat vaikutukset

Ranta-asemakaavatydssa arvioidaan kaavaratkaisun vaikutuksia seuraavasti:

Arvioitavat tekijat Sisalto

Ympaéristovaikutukset - Luonnonymparist6

- Vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet
- Luonnon- ja vesiensuojelu

- Rakennettu ymparist6

- Arkeologinen kulttuuriperint®

Sosiaaliset vaikutukset - Vaikutusalueen maanomistajat ja asukkaat
- Alueen ja l&hiympariston virkistyskayttt

- Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Yhdyskuntarakenne - Liikkenne- ja kulkuyhteydet, likennemé&arat
- Vesihuollon jarjestdminen ja muu tekninen huolto

- Liittyminen nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen

Taloudelliset vaikutukset - Kiinteistdn arvo, elinkeinotoiminta, kuntatalous
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Aikataulu

Tybvaihe

Ajankohta

Kaavan vireilletulo / oas nahtavilla

26.5.2018 / 28.5.-28.6.2018

Kaavaluonnos nahtavilla

15.2.-15.3.2024

Kaavaehdotus nahtavilla

3.10.-1.11.2024

Kaavan hyvaksyminen

Tavoite 12/2024-02/2025

Yhteystiedot ja palaute

Ranta-asemakaavan muutoksen suunnittelutydsta vastaa Ympadristénsuunnittelu Oy

Pirkanmaan Hameenlinnan toimisto. Palaute osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta,

mielipiteet kaavan valmisteluvaiheessa sek& muistutukset kaavaehdotuksesta tulee

osoittaa Hameenlinnan kaupungin kaupunkirakennelautakunnalle. Palaute toimitetaan

osoitteella Hameenlinnan kaupunki/kaupunkirakennelautakunta, Wetterhoffinkatu 2,

13100 Hameenlinna tai sahkopostitse osoitteella kaupunkirakenne@hameenlinna.fi.

Hameenlinnan kaupunki
Palvelupiste Kastelli
Wetterhoffinkatu 2

Kalvolan kirjasto -palvelupiste

Sauvalanaukio 4

Kaupunkirakenteen asiakaspalvelu
puh 03 6212310
mypalvelupiste@hameenlinna.fi

avoinna arkisin klo 9 — 11 ja 12 - 15

Hameenlinnan kaupungin yhteyshenkil6

Yleiskaavasuunnittelija Katja Ojala
puh. 050 5090745

katja.s.ojala@hameenlinna.fi

Kaavan laatija
Ymparistonsuunnittelu Oy
Arto Remes
Sibeliuksenkatu 11 B 1
13100 HAMEENLINNA
puh. 040 162 9193

arto.remes@ymparistonsuunnittelu.fi
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