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MIiDno-2021-4493
Poikkeamishakemus tila Heimari 491-533-2-59 / St Michel Resort Oy

St Michel Resort Oy hakee MRL 171 §:n mukaisesti poikkeamista yleiskaavan RM-
alueen lisdrakentamiseen ennen ranta-asemakaavan vahvistumista. Rakennuspaikka
kasittaa hakijan omistaman tilan Heimari 491-533-2-59, jonka pinta-ala on 21,61 ha.
Rakennuspaikka sijaitsee Laitialassa Ukonveden rannalla linnuntietéa n. 11 km
Mikkelista etelaan.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa nelja uutta majoitusrakennusta eli villaa (3 x 66 + 1

X 129 k-m?) yhteensa 327 k-m?2. Villat sijoittuvat metsaalueelle nykyisen
hotellirakennuksen lounaispuolelle. Rakennusoikeutta on kaytetty ennen suunniteltua

rakentamista 2500 k-m?. Kiinteistolta |6ytyy talla hetkella hotellin padrakennus 2200 k-
m?, Kerhola 200 k—mzja sauna 100 k-m?. Lisaksi tilalta |6ytyy talousrakennuksia.

Alueella on Siikasalmen vesiosuuskunta, jonka vesi- ja viemariverkostoon
uudisrakentaminen on tarkoitus liittaa.

Alueella on voimassa Ristiinan kirkonkylan seudun yleiskaava, Kylaalueiden yleiskaava
(hyv.7.12.2020), jossa kiinteistd kuuluu matkailupalvelujen alueeseen (RM). Alueen

kokonaisrakennusoikeus 6000 k-m? on merkitty kaavakarttaan. Heimarin ranta,
avoimet peltoaukeat seka osa metsaalueesta kuuluvat kaavassa alueisiin: paikallisesti
tai maakunnallisesti arvokas kulttuurihistoriallinen rakennus tai kohde (sr) ja
kulttuuriymparistdn ja/tai maiseman vaalimisen kannalta maakunnallisesti merkittava
alue (ma).

MATKAILUPALVELUJEN ALUE (RM).

Alueelle saa sijoittaa matkailua seka siihen liittyvaa toimintaa varten tarpeellisia
rakennuksia, rakennelmia ja laitteita. Alueen matkailupalvelukaytt6on tarkoitettujen
rakennusten kuten majoitus- ja ravintolapalvelujen seka kokoontumistilojen
rakennusoikeus on yhteensa enintaan 500 k-m2, ellei kaavakartalla ole toisin osoitettu.
Talousrakennuksia voi olla tdman rakennusoikeuden lisaksi. Olemassa olevia
rakennuksia ja rakenteita saadaan talldinkin peruskorjata seka rakentaa niiden tilalle
uusia.

PAIKALLISESTI TAIl MAAKUNNALLISESTI ARVOKAS KULTTUURIHISTORIALLINEN
RAKENNUS TAI KOHDE (sr)

Rakennusta tai rakennusryhmaa seka sen ymparistoa ei saa purkaa MRL 127.1 §
perusteella eika siina saa tehda sellaisia korjaus- tai muutostdita, jotka turmelevat
rakennuksen tai sen ympariston historiallista tai rakennustaiteellista arvoa.
Uudisrakentamista ei saa osoittaa liian lahelle suojelukohteita ja uudisrakentamisen
on sopeuduttava suojeltavaan rakennuskantaan, maisemaan seka kylarakenteeseen
ja -kuvaan. Kohteeseen merkittavasti vaikuttavista toimenpiteista on pyydettava
lausunto museoviranomaiselta. Numero x viittaa kaavaselostuksen numerointiin.

KULTTUURIYMPARISTON JA/TAI MAISEMAN VAALIMISEN KANNALTA
MAAKUNNALLISESTI MERKITTAVA ALUE (ma)
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Alueen kaytdn suunnittelussa on otettava huomioon alueen historiallisesti tai
ympariston kannalta arvokkaat rakennukset, rakennusryhmat, puistot tai maisema-
alueet taikka muut niihin verrattavat erityisarvot. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on osoitettava maaraykset maiseman ja rakennetun
kulttuuriymparistdn osatekijoiden, kokonaisuuden ja ominaislaadun sailyttamiseksi.
Ymparistoon merkittavasti vaikuttavista toimenpiteista on pyydettava lausunto
museoviranomaiselta.

Yleiskaavan yleismaarayksissa todetaan, etta tata yleiskaavaa voidaan kayttaa AP, AT
ja AM - alueilla seka rantavydhykkeen RA, A ja AP -alueilla yleiskaavan mukaisten
rakennuslupien myodntamisen perusteena.

Yleiskaavan yleismaadrayksissa todetaan myos, etta rakentamisessa on
mahdollisuuksien mukaan sailytettava rakennuspaikan luonnonmukaisuus seka
saastettava arvokkaita kasvillisuuden reunavydhykkeita. Rakennuspaikan
rantavyohykkeen kasvillisuus tulee padosin sailyttaa ja vain harventaminen on
sallittua. Maisemallisesti merkittavia puita ei saa kaataa. Rakennuspaikkojen
suunnittelussa tulee erityisesti ottaa huomioon kylan rakennusperinne ja
kulttuurimaisema. Rakentamisessa tai tehtaessa muutoksia olemassa oleviin
rakennuksiin on huolehdittava siita, etta uudisrakentaminen sijoitukseltaan,
mittasuhteiltaan, tyyliltaan ja materiaaleiltaan sopeutuu kylakuvaan, olemassa oleviin
tilakeskuksiin ja rakennuskantaan.

Yleiskaavan yleismaarays rakennuslupien myontamisesta kaavan perusteella ei koske
RM-aluetta, joten rakennuslupien mydntamiseksi tulee alueelle laatia tarkempi
suunnitelma. Heimarin ranta-asemakaavan laatiminen on tullut vireille 8.2.2022.
Heimarin alueesta on lisaksi tehty maankaytto- ja konseptisuunnitelma 2.11.2021. Osa
villoista halutaan toteuttaa jo ennen ranta-asemakaavan vahvistumista, joten asia
tulee kasitelld poikkeamismenettelylla.

Alueen kokonaisrakennusoikeus 6 000 k-m? ei hankkeen johdosta ylity.

Etela-Savon maakuntakaavassa tilan itdosa kuuluu Puuskansaari-Laitiala (ma 8.572)
Rakennettu kulttuuriymparisto ja kulttuurimaisemat alueeseen.

Yleiskaavan sr- ja ma-merkintdjen takia on pyydetty lausunnot Riihisaari - Savonlinnan
museolta ja Etela-Savon ELY-keskukselta. Lausunnot on annettu asemapiirroksen

perusteella, missa alueelle suunniteltiin 8 villaa (675 k-m2) seka rantaravintola (150 k-m
2, Hakija muutti hakemusta ja asemapiirrosta viranomaisten lausuntojen ja naapurin
mielipiteen myd6ta siten, etta poikkeamislupaa haetaan vain neljalle villalle (327 k-m?2).

Lahimpana etelarajaa sijaitsevat kaksi villaa, pohjoisin villa, rannassa sijaitseva villa ja
rantaravintola on poistettu asemapiirrokselta.

Riihisaari - Savonlinnan museon lausunnossa 1.2.2022 todetaan haettavien neljan
villan osalta seuraavaa:

"Etela-Savon maakuntakaavassa alue on osittain osa maakunnallisesti merkittavaa
Puuskansaari-Laitiala aluetta. Yleiskaavassa alueella on merkinta RM
matkailupalvelujen alue ja osin kiinteistoon vaikuttaa myds merkinnat MT, MU, V, ma
sr 19 (Laitialan kyldamaisema) ja sr 20 Laitialan kylan kesahuvilat.
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Uudet villat on tarkoitus sijoittaa metsaan hotellin lounaispuolelle ja ne on tarkoitus
sovittaa ympardivaan luontoon ja maisemaan. Rakennukset sijoittuvat riittavan
kauaksi kaavasuojelluista huviloista. Rakennukset eroavat tyyliltdan ja materiaaleiltaan
merkittavasti olemassa olevasta rakennuskannasta. Villojen sijoittaminen metsikkoon
ei hakemuksen perusteella muuttaisi kaukomaisemaa merkittavasti, kun puustoa
sailytetadn mahdollisimman paljon ja metsanreuna sdilytetaan.”

Riihisaari - Savonlinnan museo toteaa lausunnossaan, etta kahdeksan villan ja
rantaravintolan rakentamisessa olisi kyse merkittavasta rakentamisesta, joka tulisi
ratkaista yksityiskohtaisella ranta-asemakaavalla eika poikkeamislupaa tulisi myontaa.”

Etela-Savon ELY-keskuksen lausunnossa todetaan:

" Osayleiskaava on laadintatarkkuudeltaan ja oikeusvaikutteisuudeltaan sellainen,
ettei se oikeuta rakennuslupien myontamiseen ilman alueella laadittavaa
yksityiskohtaisempaa ranta-asemakaavaa, jossa mm. erilaisten arvojen ja
uudisrakentamisen yhteensovittaminen tulee yksityiskohtaisemmin selvitetyksi ja
ratkaistavaksi.

Vaikka hankekokonaisuus sijoittuu yleiskaavan mukaiselle RM-alueelle, jonka
yleiskaavan mukainen periaatteellinen ja yksityiskohtaisella kaavalla mahdollisesti
saavutettava rakennusoikeus ei ylity, ja muutoinkin rakentaminen luontevasti liittyy
alueen perinteiseen toimintaan ja uudisrakentaminen on esitetty liitettavaksi alueen
vesi- ja viemariverkostoon, on Eteld-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen
(ELY-keskus) nakemyksen mukaan hakemuksen mukaisessa hankekokonaisuudessa ja
yleiskaavan erityisarvot huomioon ottaen kyse maankayttd- ja rakennuslain 171 §;n 2.
kohdan 4 momentin tarkoittamasta merkittavasta rakentamisesta, jolle ei saa
poikkeamispaatdsta myontaa.

Alueen lisarakentaminen tuleekin ELY-keskuksen nakemyksen mukaan ratkaista
yksityiskohtaisen kaavoituksen yhteydessa, jolloin uudisrakentamisen eri vaikutukset
tulevat asianmukaisesti arvioiduksi ja mm. kaavoitukseen liittyva eri osallisten
vaikutusmahdollisuudet poikkeamislupamenettelya kattavammin turvattua.”

Hakija perustelee hakemusta seuraavasti:

"Metsassa sijaitsevat majoitusrakennukset suunnitellaan siten, etta nykyinen
metsanreuna sailytetaan, jolloin vaikutus suurmaisemaan on vahainen.

Ks. maisemaselvitys koko aluetta koskevasta viitesuunnitelmasta (liite hankeselvitys
tai suunnitelma s.51-68). Suunniteltavat rakennukset ovat voimassa olevan
yleiskaavan mukaisia matkailua palvelevia rakennuksia (RM). Poikkeuslupaa haetaan
tavoitteena paasta toteuttamaan rakennuksia jo ennen ranta-asemakaavan
vahvistamista.”

Naapureita on hankkeen johdosta kuultu. Yksi naapuri on antanut mielipiteen
asemapiirroksen perusteella, missa alueelle suunniteltiin 8 villaa (675 k-m2) seka
rantaravintola (150 k-mz).

Hakija muutti hakemusta ja asemapiirrosta viranomaisten lausuntojen ja naapurin
mielipiteen myo6ta siten, etta poikkeamislupaa haetaan vain neljalle villalle (327 k-m?).
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Lahimpana eteldrajaa sijaitsevat kaksi villaa, pohjoisin villa, rannassa sijaitseva villa ja
rantaravintola on poistettu asemapiirrokselta.

Kiinteiston 491-533-1-58 omistaja:

"Emme hyvaksy kahta rajalle sijoitettua rakennusta. llman rakennuksiakin toiminta on
levittaytynyt rajan yli. Rakennukset on suunniteltu korkealle paikalle ja ovat nakyvasti
esilla maisemassa, josta on tehty kulttuuriymparistdselvitys. Meille tulleessa
yleiskaavassa sanotaan, etta alueelle ei saa sijoittaa rakentamista eika alueelle saa
muodostaa rakennuspaikkoja. Toivomme saavamme tietoa mahdollisesta
kaavapoikkeamisesta seka valituskanavista.”

Hakemuksesta on neuvoteltu kaupunkisuunnittelun ja rakennusvalvonnan kanssa.

Ote kiinteistdjakokartasta, asemapiirros seka ote voimassa olevasta yleiskaavasta ovat
liitteina.

Poikkeamisen edellytyksena on, etta hanke ei saa vaikeuttaa yleiskaavan toteutumista
(MRL:n 42 8).

MRL 1718:n mukaan poikkeaminen ei saa

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle
jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Hakemus tayttaa poikkeamiselle asetetut edellytykset.

Liitteet:

1 Liite_Laitialantie_ktjote.pdf

2 Liite_Laitialantie_asemapiirros.pdf
3 Liite_Laitialantie_kaavaote.pdf

Paatoksen peruste
Asumisen ja toimintaympariston palvelualueen toimintasaantd 58/ 5.2.2.

Paatos

Kaavoitusinsinddri myontaa MRL 171 8:n mukaisesti poikkeamisen neljan villan
rakentamiseen yleiskaavan RM-alueelle asemapiirroksen mukaisesti tilalla Heimari
491-533-2-59.

Poikkeamisluvan erityisena syyna on, etta rakentaminen liittyy luontevasti alueen
perinteiseen toimintaan ja uudisrakentaminen liitetaan alueen vesi- ja
viemariverkostoon. Lisaksi Heimarin ranta-asemakaavan laatiminen on vireilla ja
alueesta tehty maankaytto- ja konseptisuunnitelma. Puustoa tulee sailyttaa
mahdollisimman paljon ja metsanreuna sailyttad. Rakennusten sijoittuessa
metsadalueelle vaikutus alueen maisemaan ja kylakuvaan ei ole merkittava.
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Neljan villan rakentaminen ei ole ELY-keskuksen ja Riihisaari - Savonlinnan museon
lausunnossa mainittua MRL 171 § 2. kohdan 4 momentin mukaista merkittavaan
rakentamista. Lausunnot oli annettu suunnitelman perusteella, jossa alueelle
rakennettaisiin kahdeksan villaa ja rantaravintola (yht.825 k-m?).
Poikkeamislupapaatoksen lisaksi hanke vaatii rakennusluvan Mikkelin
rakennusvalvonnasta. Rakennuslupa tulee hakea kahden vuoden sisalla taman
poikkeamisluvan antopaivasta.

Esitetyn hankkeen ei voida katsoa aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kaytoén muulle jarjestamiselle, vaikeuttavan
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista eika vaikeuttavan rakennetun ympariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista (MRL 1728, 438).

Hakijalta peritaan taksan mukainen lupamaksu 580 €.

Tama paatods on annettu julkipanon jalkeen 25.3.2022, jolloin sen on katsottu tulleen
asianomaisen tietoon.

Tiedoksi
Hakija, mielipiteen esittanyt naapuri, Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus, rakennusvalvonta, Ruuth Juha, kirjaamo, Frosti Minna.

Allekirjoitus

MInna Frosti, kaavoitusinsinoori

Viranhaltijapaatoksen nahtavanaolo
Paatos pidetaan nahtavilla yleisessa tietoverkossa (www.mikkeli.fi) tai Mikkelin
kaupungin kirjaamossa (Raatihuoneenkatu 8-10) 24.3.2022 alkaen.



Mikkeli Viranhaltijapaatos 6(7)
Kaavoitusinsindori 23.03.2022 §11
Poikkeamisluvat ja suunnittelutarveratkaisut

Tama asiakirja on sahkoisesti hyvaksytty Mikkelin asianhallintajarjestelmassa

Oikaisuvaatimus
8§11

Oikaisuvaatimusohje
Tahan paatdkseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei
saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 193 8:n perusteella
tehda:

e viereisen tai vastapaata olevan alueen omistaja ja haltija,

e sellaisen kiinteistdon omistaja ja haltija, jonka rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen paatds voi olennaisesti vaikuttaa,

® se, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti
vaikuttaa,

® se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa,

® kunta ja naapurikunta, jonka maankaytdon suunnitteluun paatos vaikuttaa,

e toimialueellaan sellainen rekisteroity yhdistys, jonka tarkoituksena on luonnon-
tai ymparistonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistaminen taikka
elinympariston laatuun muutoin vaikuttaminen, seka

® viranomainen toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Oikaisuvaatimusaika
Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen antamisesta. Paatdoksen
antopaiva on kirjattu kohtaan tiedoksianto asianosaiselle.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Mikkelin kaupungin kirjaamoon viimeistaan
maaraajan viimeisena pdivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymista.
Oikaisuvaatimuksen voi toimittaa my0ds postitse tai sahkoisesti. Postiin
oikaisuvaatimusasiakirjat on jatettava niin ajoissa, etta ne ehtivat perille ennen
oikaisuvaatimusajan paattymista.

Paatds on annettu julkipanon jalkeen, jolloin sen katsotaan maankaytto- ja
rakennuslain (132/1999) 198 8:n mukaisesti tulleen asianomaisten tietoon.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaatimusajan
viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpadiva, joulu- tai juhannusaatto
tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen
Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Mikkelin kaupunki/Lupa- ja
valvontajaosto.

Kayntiosoite: Raatihuoneenkatu 8-10, 50100 Mikkeli
Postiosoite: PL 33, (Raatihuoneenkatu 8-10), 50101 Mikkeli
Faksinumero: 015 36 6583

Sahkopostiosoite: kirjaamo@mikkeli.fi
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Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 9-16 ja arkipyhien aattoina
seka kesa-elokuussa maanantaista perjantaihin klo 9-15.

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto
Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttaa vaatimuksen
kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksesta on kaytava ilmi vaatimus perusteineen, ja se on tekijan
allekirjoitettava. Sahkadista asiakirjaa ei kuitenkaan tarvitse taydentaa allekirjoituksella,
jos asiakirjassa on tiedot lahettajasta eika asiakirjan alkuperaisyytta tai eheytta ole
syyta epailla.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:

® paatods, johon haetaan oikaisua,

® se, millaista oikaisua vaaditaan,

® milla perusteella oikaisua vaaditaan,

e mihin edella mainittuun kohtaan oikeus oikaisuvaatimuksen tekemiseen
perustuu.

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta, postiosoite ja
puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspaatos voidaan antaa tiedoksi sahkdisena viesting, yhteystietona
pyydetaan ilmoittamaan myos sahkdpostiosoite.

Poytakirja
Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Mikkelin kaupungin
kirjaamosta.

Kayntiosoite: Raatihuoneenkatu 8-10, 50100 Mikkeli
Postiosoite: PL 33, (Raatihuoneenkatu 8-10), 50101 Mikkeli
Faksinumero: 015 36 6583

Puhelinnumero: 044 794 2033 / 015 1941 (vaihde)
Sahkopostiosoite: kirjaamo@mikkeli.fi

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 9-16 ja arkipyhien aattoina
seka kesa-elokuussa maanantaista perjantaihin klo 9-15.



	Viranhaltijapäätös

