Esitys ranta-asemakaavan kayttotarkoituksen muutoksesta, Kerimaa

TL 16.04.2024 § 88

Valmistelija Kaavoituspaallikké Paivi Behm, 044 417 4655

Selostus Kuntalaisaloite:
Kerimaan ranta-asemakaavamuutoksesta on jatetty 8.3.2024 kaupungille
seuraavan sisaltdinen kuntalaisaloite. Aloitteen jattaja on Kerimaan
yksityistien tiekunta (liite A, aloite).

"Esitys Kerimaa-alueen ranta-asemakaavan kéyttotarkoituksen
muutoksesta.

Kerimaantien yksityistien tiekunnan ylimaaréainen kokous péaatti
kokouksessaan 20.10.2023 yksimielisesti esittdd Savonlinnan kaupungille
Kerimaan nykyisen ranta-asemakaavan kéyttétarkoituksen muuttamista
kaupungin virkatyéné siten, etté alueella sallitaan kiinteistbnomistajien
ympérivuotinen vakinainen asuminen ja ettd rakennuksen osoite merkitéén
asukkaan pyynnosta hdnen osoitteekseen digi- ja vaylaviraston rekisteriin.
Kaava-alueen asukkailla tulee olla oikeus valita, onko heidén
omistamallaan asunnolla pysyvéan asunnon kéyttétarkoitus, mikéali
rakennus on heidén vakinaisessa asuinkaytésséaén tai tulossa sellaiseen
k&yttéon.

Esityksen perustelut

1. Kerimaa-alueen infrastruktuuri ja sinne rakennetut asunnot tayttavat
vakinaisen asumisen Kriteerit. Alueella on séhkdistys, kunnallinen vesi- ja
Jatevesihuolto, keskitetty jatehuolto, kattava tieverkosto ja sen hoitamiseen
jarjestaytynyt tiekunta sekéa laajakaistakaapelointi kaikille tonteille mm.
etatydskentelyé varten. Alueen kaikki asunnot on rakennettu
ympérivuotiseen kayttéon.

2. Savonlinnassa on aiemmin toteutettu vastaavanlainen
kéyttétarkoituksen muutos seuraavilla alueilla: Pihlajaniemi Ritala,
Aurinkorinne Punkaharju ja Kasinosaari Savonlinna

3. Kerimaa-alueella asuu jo télld hetkelld vakinaisesti useita perheita.

4. Kerimaa-alueelta on hyvét yhteydet kauppoihin, kouluihin, sairaalaan,
harrastustiloihin ja virastoihin. My6s koulukuljetukset on jo jérjestetty.
Pyyddmme esityksemme pikaista késittelya.”

Sijainti:
Kerimaan alue on irraallan muusta taajamarakenteesta Anttolan ja
Kerimaen keskustaajaman valissa (liite B, sijainti).

Kaupungilla on kaynnissa Kerimaen keskustaajaman asemakaavamuutos,
missa tarkastellaan alueen eri maankayttomuotojen kehittamista.
Kaupungilla on Kerimden keskustaajamassa luovutuksen piirissa olevia
vapaita omakotitontteja noin 40. Naiden omakotialueiden tiivistyminen on
keskitettyjen palveluiden kannalta kaupungin kannalta taloudellisesti ja
liikkumisen kannalta toivottavampaa.

Kaupungin kannalta tarkoituksenmukaista ei ole ohjata asuinrakentamista
matkailualueelle yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle vastoin
maakuntakaavan ja yleiskaavan ohjausvaikutusta, mista koituisi
kaupungille merkittavia kustannuksia.

Kaavatilanne:



Maakuntakaavassa Kerimaan alue on osa virkistysmatkailualuetta V-rm
7.60 (Huosio) noin 430 ha. "Merkinnélla osoitetaan keskusverkon
ulkopuolisia alueita tehokkaalle virkistyskaytélle, ulkoilulle, urheilulle ja
matkailua palveleville toiminnoille. Alueella on yksityiskohtaisemman
suunnittelun tarvetta virkistyskéytén ja matkailutoimintojen yhteen
sovittamiseksi. Suunnitteluméarays: Alueen yleisen virkistyskédyton
kehittdminen sekéa luonto- ja kulttuuriarvojen séilyminen tulee turvata
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa. Alueelle voidaan osoittaa
matkailurakentamista. Rakentamismdaéarays: Alueelle saa rakentaa ulkoilu-,
urheilu- ja virkistyskéyttéa seké matkailua palvelevia rakennuksia.” Lisaksi
alueella on merkinta ge 7.492 Kulennoisharju — Huosionkankaat
"Merkinnéllé osoitetaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaita
harjualueita. Suunnitteluméérays: Alueen kédytén suunnittelussa on
ofeftava huomioon alueen maisemakuvan, luonnonkauneuden,
geologisten muodostumien seké erikoisten luonnonolosuhteiden ja -
esiintymien séilyminen. Alueelle metsien hoito ja k&yttd perustuu voimassa
olevaan metsélainsdadantéén. Suositus: Erityisesti on huomiota
kiinnitettdvéa ehjien harjumuodostumien séilymiseen ja pohjavesien
suojeluun.” Alueen kautta on myos osoitettu runkoviemari (j).

Kerimaan alueella ei ole yleiskaavaa.

Alueelle on laadittu Kerimaan ranta-asemakaava, vahvistunut 21.4.2008
(lite C, ranta-asemakaava). Alue on ranta-asemakaavassa osoitettu
matkailu- ja lomarakentamiselle (RM ja RA). Ranta-asemakaava on
maakuntakaavan mukainen.

Kerimaan alueelle ei ole myonnetty poikkeamislupia vakituiseen
asumiseen, vaikka naita on yksittaisten maanomistajien toimesta kysytty.
Yksi kielteinen paatos on tehty vuonna 2023, mista ei valitettu hallinto-
oikeuteen ja paatds on lainvoimainen. Perusteluina paatoksessa oli, etta
Savonlinnan kaupungin vakiintuneen kaytannén mukaisesti matkailu- ja
lomarakentamista varten laadituille asemakaava-alueille ei myénneta
yksittaisia poikkeamislupia vakituiseen asumiseen (hallintolaki 434/2003 6
§). Maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) mukaan maankayton
suunnittelun tulisi ensisijaisesti tapahtua kaavalla. Poikkeamisella ei voida
muuttaa alueella jo olevaa kaavaa. Vakituista asumista alueella ei voida
yksittaisten kiinteistdjen osalta ratkaista poikkeamisluvilla.

Vakituinen asuminen alueella vaatisi koko Kerimaan rantakaava-alueen
yleis- ja asemakaavamuutokset seka samalla olisi tutkittava
maakuntakaavan ohjausvaikutusta, koska Kerimaan alueella ei ole
oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

Yksityistiet ja kaupungille muodostuvat muut kustannukset:

Kerimaan ranta-asemakaavan yksityisteiden pituus on noin 4,9 km. Kun
siihen lisatdan Kerimaahan johtavat yksityistiet eli Ukonmurrontie,
Torvelantie ja Tihviintie, on Kerimaan alueella teitd yhteensa noin 7 km.
Laajamittainen vakituinen asuminen alueella edellyttaisi katujen
rakentamista ja kunnossapitoa. Yksityiset hiekkatiet eivat valttdmatta ole
rakennettu samoilla vaateilla kuin kaupungin asemakaavakadulta
edellytettaisiin. Nama katukustannukset kohdentuisivat aloitteessa toivotun
asemakaavamuutoksen myo6ta kaupungille.

Kustannettavat palvelut voisivat kaupungille koulukyytien lisaksi myo6s
tarkoittaa esimerksi vanhusten kotipalveluja. Kerimaassa asutaan
kaupungin rekisteritietojen mukaan neljalla kiinteistolla, joista yhdessa on
yksi lapsi, joten asukasmaara ja mahdollisten koulukyytien tarve alueella
on erittdin vahainen.
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KH 06.05.2024 § 171

Kaavamuutosten kustannuksia esitetaan aloitteessa kaupungin
maksettavaksi. Asia tarkoittaisi kaavoituksen henkiléresurssien varaamista
ko. hankkeeseen seka kaikkia kaavatyon selvityskustannuksia.

Kerimaan kiinteistot ja kadut ovat yksityisomistuksessa. Kaupungilla ei ole
alueella maanomistusta. Kaupungin maapoliittisen linjauksen mukaan
kaupunki kaavoittaa yksityisia maita ensisijaisesti sopimusteitse tai
hankkimalla alueen maanomistuksen itselleen. Kaupungilla ei ole intressia
ostaa tiealuetta kaupungille. Alueelle ei saataisi kaavamuutoksenkaan
myota juurikaan lisarakentamista tai sellaista maankayttoa, josta kaupunki
hyodtyisi esimerkiksi maankayttdsopimuskorvausten myoéta, milla
kaupungille aiheutuvia kustannuksia saataisiin katettua.

Muut aloitteessa esitetyt seikat:

Maistraatti muutti tulkintansa vuonna 2013, minka jalkeen loma-asunnoille
ei ole voinut muuttaa kirjoja, ei siinakaan tapauksessa, etta ne on
rakennettu nykyvaateiden mukaan. Uudet lomarakennukset tehdaan
nykyisin paasaantoisesti talvikayttdon sopiviksi, joten tdma ei ole perustelu
kaavamuutoksen tarpeelle.

Aloitteen tekijat viittaavat Ritalan ja Kasinonsaarten
asemakaavamuutoksiin, jotka sijaitseva Savonlinnan ydinkeskustassa ja
Savonlinna taajama-alueella. Ritala ja Kasinosaaret ovat taajaman
palveluiden daressa ja luontaisia yhdyskuntarakenteen tiivistdmisen
alueita, joten kaavamuutokset vakituiseen asumiseen ovat olleet naille
perusteltavissa. Aurinkorinteen alueelle Punkaharjun Tuunaansaaressa on
ranta-asemakaavassa osoitettu vakituista asumista tyontekijdiden
tarpeisiin rantavydhykkeen laheisyyteen AO ja loma-asuntoaluetta rannalle
RA, molemmat kayttotarkoitukset ovat vastoin yleiskaavan RM-merkintaa.
Nama Aurinkorinteen, Retretin ja Kesamaan alueet on alun perin
suunniteltu yleiskaavassa matkailukayttéon. Aurinkorinteen vakituinen
asuminen edellyttaisi yleis- ja ranta-asemakaavamuutosta. Muu osa
Tuunaansaaresta on kehittynyt asuinalueeksi Punkaharjun kunnan aikana
seka katualueet ovat padosin kaupungin omistuksessa ja
kunnossapidossa, joten Aurinkorinteen tilanne on vakituisen asumisen
kaavoittamisen osalta erilainen kuin Kerimaassa.

Ei ole tarpeen arvioida.

Ei ole tarpeen arvioida.

vs. tekninen johtaja Behm Paivi

Tekninen lautakunta esittdd kaupunginhallitukselle, ettd Kerimaan yleis- ja
asemakaavamuutosta ei kaynnisteta vakituiseen asumiseen
selostusosassa mainitun perustein. Kaavamuutoksesta ja sen
edellyttamasta infrarakentamisesta aiheutuu kaupungille merkittavia
kustannuksia seka yhdyskuntarakenteen hajautumista.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Kerimaan yksityistien tiekunta
Kaavoituspalvelut

Kaupunginhallitus



Valmistelija

Selostus

Esittelija
Paatosehdotus
Paatos

Tiedoksi

TL 24.03.2026
242/10.02.04.00/2024
Valmistelija

Selostus

Kaavoituspaallikko Paivi Behm, 044 417 4655

Teknisen lautakunnan 16.4.2024 kokouksen § 88 selostus- ja paatdsosan
mukaisesti

Kaupunginjohtaja Laine Janne
Kaupunginhallitus hyvaksyy teknisen lautakunnan esityksen.
Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Kerimaan yksityistien tiekunta
Kaavoituspalvelut

Kaavoituspaallikkdé Paivi Behm, 044 417 4655

TL 16.04.2024 § 88 ja KH 06.05.2024 § 171 kokousten selostusosien
mukaisesti.

Kuntalaisaloite

Kerimaan alueelle on tehty kuntalaisaloite (liite D) kaavamuutoksesta,
jonka tavoitteena on mahdollistaa vakituinen asuminen. Perusteluina
esitetdan alueen hyva infrastruktuuri (vesi, viemari, sahko, laajakaista, tiet
ja jatehuolto), ymparivuotiseen kayttddn suunnitellut rakennukset, jo
olemassa oleva pysyva asutus ja kasvava kiinnostus muuttoon. Lisaksi
perustellaan, etta alue on lahella palveluja ja koulukuljetukset toimivat.
Uusi osoitejarjestelma seka matkailu- ja yritystoiminnan kehittyminen
tukevat alueen elinvoimaisuutta. Kaavamuutoksen arvioidaan vahentavan
liikkumistarvetta ja hyédyntavan olemassa olevaa rakennusoikeutta.

Maanomistus- ja kaavatilanne

Kerimaa on kokonaan yksityisessd omistuksessa (useita eri
maanomistajia), eika Savonlinnan kaupungilla ole aluetta hallussaan.
Kaavamuutos edellyttaisi yksityisteiden siirtdmista kaupungin vastuulle
sekad asema- ja yleiskaavojen muuttamista, silla nykyinen
ranta-asemakaava (2008) sallii vain loma- ja matkailurakentamisen.
Maakuntakaavassa alue on virkistysmatkailualuetta, eika yleiskaavaa ole
voimassa.

Savonlinnan RM-matkailualueet

Savonlinnassa on talla hetkella arviolta vajaa kaksikymmenta
yksityisomistuksessa olevaa RM-merkinnalla osoitettua matkailupalvelujen
aluetta. Nailla alueilla kaavan tarkoituksena on mahdollistaa nimenomaan
matkailuun ja loma-asumiseen liittyva rakentaminen, ei vakituinen
asuminen. Kerimaan tilanne ei siten ole kaavallisesti poikkeuksellinen,
vaan osa kaupungin laajempaa kokonaisuutta, jossa matkailuun osoitetut
korttelialueet sijaitsevat padosin yksityisilla maa-alueilla taajamarakenteen
ulkopuolella.

Paatoksenteossa on syyta huomioida kuntalaisten tasapuolisen kohtelun
periaate. Yksittaiselle alueelle tai maanomistajaryhmalle ei voida myontaa



kaavamuutoksia tai kayttdoikeuksia, jotka poikkeavat perusteettomasti
muiden vastaavassa asemassa olevien maanomistajien oikeuksista. Mikali
vakituinen asuminen sallittaisiin Kerimaan RM-alueilla, olisi kaupungin
arvioitava vaikutukset myds muille vastaaville RM-alueille.
Tasapuolisuusperiaate edellyttaa, etta kaavoitusratkaisut tehdaan
yhtenaisin linjauksin, jotta maanomistajien yhdenvertaisuus ja
kaavaratkaisujen johdonmukaisuus sailyvat.

Muutokset aiempaan

Kerimaahan on vuoden 2024 kuntalaisaloitteen kasittelyn jalkeen laadittu
ja hyvaksytty uusi osoitejarjestelma, mika on parantanut alueen
osoitetietojen selkeytta ja viranomaiskaytettavyytta. Lisaksi alueen
vesihuoltoon liittyvat kysymykset ovat edenneet yhteistyossa Ita-Savon
Vesi Oy:n kanssa. Kerimaan lomakylan toiminnanharjoittajan vaihtuminen
on osaltaan muuttanut alueen toimintaymparistda ja silla on vaikutusta
alueen matkailutoiminnan kehitysedellytyksiin.

Kerimaan asukasmaarit ja lomarakennuspaikat

Kerimaassa on 8 vakituista asukasta neljalla kiinteistolla, ja kaikki ovat
kirjautuneet alueelle ennen vuotta 2013, jolloin digi- ja vaestoviraston
tulkinta vakituisesta asumisesta loma-asunnolla muuttui. Naista asukkaista
yksi on koululainen. Uudet muuttajat merkitdan nykyisin vailla vakinaista
asuntoa -statuksella, koska valtio on halunnut rajata loma-asuntojen
muuttamista vakituiseen kayttoon.

Kerimaa sijoittuu Kerimaen (1 970 asukasta) ja Anttolan (283 asukasta)
taajamien valiin.

Kerimaassa on 90 rakennettua ja 109 rakentamatonta
lomarakennuspaikkaa yksityisomistuksessa.

Kerimaen taajamassa on kaupungilla 38 vapaata omakotitonttia ja
Anttolassa 3 kaupungin tonttia, jotka sijaitsevat valmiiden palvelujen
aarelld ilman lisainvestointitarpeita.

Yhdyskuntarakenteen hajautuminen

Kerimaa sijaitsee 17 km paassa Savonlinnan keskustasta ja noin 7 km
paassa Kerimaen taajamarakenteesta, eika sen sijainti, palvelutaso tai
infrastruktuuri tue kaupunkirakenteen eheyttamista. Vakituisen asumisen
salliminen lisdisi merkittavasti yhdyskuntarakenteen hajautumista ja loisi
kaupungille uuden, irrallisen asuinalueen, jonka katu- ja kunnallistekniikan
yllapito olisi kallista suhteessa asukasmaaraan.

Yhdyskuntarakenteen hajautuminen tarkoittaa tassa tapauksessa myos
sita, ettd asutus laajenisi entistda kauemmas nykyisesta palveluverkosta ja
toimivista joukkolilkkenneyhteyksistd. Tama kasvattaa
henkildautoriippuvuutta ja lisda sekad kaupungin ettd asukkaiden liikenteen
kustannuksia. Hajautunut rakenne vaikeuttaa myds kaupungin
mahdollisuuksia kohdentaa investointeja tehokkaasti, silla yksittaisten tie-
ja kunnallisteknisten jarjestelmien yllapitokustannukset nousevat
huomattavasti, kun kayttajapohja on pieni ja etaisyydet pitkia. Lisaksi
hajautunut rakenne voi pitkalla aikavalilla lisata palvelujen siirtymiseen
littyvaa painetta, kun vaeston sijoittuminen laajalle alueelle heikentaa
palvelujen saavutettavuutta ja kustannustehokkuutta.

Alue ei liity olemassa oleviin palveluihin, joukkoliikenteeseen tai
kasvusuuntiin, mika lisaisi kustannuksia ja heikentaisi saavutettavuutta
etenkin ikaantyvan vaeston nakdkulmasta. Sama ratkaisu loisi painetta
vastaaviin muutoksiin muilla RM-alueilla ja heikentéisi kaupungin



Toimivalta

Esittelija

kokonaismaankayton ohjausta seka ilmastotavoitteita pitkien asiointi- ja
tydmatkojen vuoksi. Yhdyskuntarakenteen hajautuminen vaikeuttaisi
kaupungin ilmastotydtd myos lisdantyvien liikennesuoritusten ja kasvavien
kunnallistekniikan elinkaarikustannusten kautta.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vakituisen asumisen salliminen
Kerimaassa lisaisi hajautumista, kasvattaisi infrastruktuuri- ja
palvelukustannuksia ja olisi ristiriidassa kaupungin strategisten tavoitteiden
kanssa. Hajautunut asutus ei tue resurssiviisasta maankayttoa, eika se
mahdollista palvelujen tai liikkumisen jarjestamista taloudellisesti,
ekologisesti tai sosiaalisesti kestavalla tavalla.

Kustannukset ja riskit
Koska kaupunki ei omista maa-aluetta, muutoksen kustannuksia on hyva
tarkastella ennen paatoksia alueen kaavoittamisesta.

Arvion mukaan maapohjan hankinta, katuverkon investoinnit, yllapito seka
kaavoituksen ja selvitysten kustannukset olisivat noin 2,2—3,4 M€. Arvio ei
sisalla mahdollisia lisdinvestointeja (valaistus, hulevesijarjestelmat, kevyen
likenteen vaylat).

Kaavamuutokseen liittyy kustannus- ja toteutusriskeja, silla nykyinen tie-,
valaistus-, hulevesi- ja vesihuoltoinfra ei tayta vakituisen asumisen
vaatimuksia seka lisdkustannukset voivat kasvaa teknisten ratkaisujen,
lisdrakenteiden ja maaperaolosuhteiden vuoksi.

My®ds laajat luonto- ja Natura-selvitykset, tieverkon puutteet,
maanomistuksen epaselvyydet (useita eri maanomistajia) seka matkailu-
seka vakituisen asumisen yhteensovittaminen lisaavat taloudellisia ja
toiminnallisia riskeja.

Kerimaan tilanne on maankaytdn kannalta haastava, koska kaupunki ei
saa kaavamuutoksesta rakennusoikeuteen tai taloudelliseen tuottoon
perustuvaa hyotya, mutta sen sijaan muutos aiheuttaisi merkittavia
lisdkustannuksia ja uusia yllapitovastuita. Kaavamuutos ei mydskaan loisi
kaupungille uusia tontteja tai myytavaa rakennusoikeutta, joilla
kunnallistekniikan investointeja voitaisiin rahoittaa. Alueen nykyiset
olosuhteet ja pirstaleinen maanomistusrakenne rajoittavat
kaavamuutoksen tuomia taloudellisia hyotyja: rakennettavan pinta-alan
kasvu ei ole todennakdista, eika lisdrakentamista voida osoittaa
heikentamatta alueen nykyisia arvoja tai toimintoja. Lisaksi markkinatilanne
ei tue merkittavaa tonttituotannon lisdamista, jolloin kaavamuutoksen
tuottama tulo jaisi vahaiseksi suhteessa tarvittaviin investointeihin.

Johtopaiatokset

Kerimaan kaavoittaminen vakituista asumista varten ei ole kaupungin
kannalta perusteltua, koska alueen kehittdminen edellyttaisi huomattavia ja
epavarmoja investointeja tie-, infra- ja palvelurakenteeseen ilman, etta
saavutettavat hyddyt kompensoisivat kustannuksia. Lisaksi muutos lisaisi
yhdyskuntarakenteen hajautumista, kasvattaisi pitkan aikavalin
yllapitovastuita ja olisi ristiridassa kaupungin maankayton tavoitteiden
kanssa. Naiden syiden vuoksi kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista edeta
Kerimaan kaavoittamisessa vakituisen asumisen alueeksi.
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Tekninen johtaja Siponen Kari



Paatosehdotus
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Toimenpiteet

Tekninen lautakunta esittda kaupunginhallitukselle, ettei Kerimaan
kaavamuutosta vakituiseen asumiseen kaynnisteta, koska hanke
aiheuttaisi kaupungille suuria ja epdvarmoja infrastruktuurikustannuksia
seka lisaisi yhdyskuntarakenteen hajautumista. Vaikka hankkeella olisi
joitakin potentiaalisia hydtyja, niiden toteutuminen edellyttaisi merkittavia
lisdinvestointeja ja pitkdaikaista sitoutumista katuverkon ja
kunnallistekniikan yllapitoon. Alustava investointien kustannusarvio (2,2—
3,4 M€) sisaltda huomattavia epavarmuuksia, ja lisaksi kaava ja
ymparistoselvitykset nostaisivat kustannuksia. Tasta syysta
kaavamuutoksen etenemista ei pideta tassa vaiheessa
tarkoituksenmukaisena.

Aloitteen tekijat

Kaupunginhallitus



