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TAIPALSAAREN KUNTA
KIRKONKYLAN ASEMAKAAVAMUUTOKSET JA LAAJENNUKSET 2022
1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Suunnittelualueen sijainti ja kuvaus

Asemakaavan muutosalueet ja laajennusalueet sijaitsevat Taipalsaaren kun-
nassa Kirkonkylan asuinalueella.

Suunnittelualueiden seudulliset sijainnit

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan koko nimi on ” KIRKONKYLAN ASEMAKAAVAMUUTOKSET JA LAAJEN-
NUKSET 2022".

Asemakaavan laajennuksella on tavoitteena sijoittaa yksi kookas erillispien-
talon tontti olemassa olevan infran yhteyteen.

Kellomdentien osalta tarkein tavoite on rajata rakennettu katualue mahdolli-
simman tarkasti, jotta yleisen alueen lohkominen voidaan suorittaa.

Samalla ajantasaistetaan Kellomé&entie alueen muu rajautuva maankaytto.
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Y-korttelin korttelin osalta ajantasaistuksella pyritdadn muutokseen, joka sallii
asumisen ja liiketoiminnan alueella.

Selostuksen liiteasiakirjat

— Kaavakartta
— Kaavamerkinnat
— Asemakaavan tilastolomakkeet (ehdotusvaiheessa)

Kaavatyohon liittyvat muut asiakirjat, selvitykset ja lahdemateriaali

— Eteld-Karjalan maakuntakaava

— Maakuntakaavan vaihekaava 1

Aiemmin laaditut asemakaava-asiakirjat
Taajamayleiskaavan luonnosvaiheen asiakirjat

TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet ja aikataulu
Kaavamuutoksen tarve on tullut esille kunnan sisdisessa kehittdmisessa.
Taipalsaaren tekninen lautakunta paatti kdynnistdaa asemakaavan muutoksen
laadinnan kokouksessaan 09.09.2021 § 79 ja taydensi laatimispaatdsta
04.11.2021 § 110 ja 24.02.2022 § 143 paatoksilla.

Kaavaluonnos valmistui kesakuussa 2022

Kaavaluonnos oli nahtavilla

Kaavaehdotus oli nahtavilla

Asemakaavan tiivistelma

Asemakaavalla osoitetaan alueita asuinrakentamiseen (AO, AL ja AR) seka li-
saksi lahivirkistys-, puisto- ja katualueita.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista
Luonnonymparisto

Varsinaista luonnonymparistdéa on osa-alueilla hyvin vahan.
Laajennusalue on avohakattu muutamia vuosia sitten.
Kaavamuutosalueiden rakentamattomat alueet ovat ihmisen muokkaamia
puistoja ja lahivirkistysalueita.
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Laajennusalueen hakkuuaukio

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Alueiden rakennetut osat koostuvat padosin pientalovaltaisista rakennetuista
taloista ja muista rakennuksista.

= e it = s
Asuinliikerakennus Niiraskantien varrella

3.1.3 Liikenne ja infra
Alueiden liikennointi kulkee rakennuttuja katuja pitkin

Alueille on rakennettu ja toimiva kunnallistekniikan verkosto.
Rakennetut kiinteistdt on jo liitetty kunnallisteknisiin verkostoihin.
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Kulttuuriymparistd ja muinaismuistot
Alueella ei ole tiedossa muinaismuistoja.
Asemakaavan muutosalueet kuuluvat maakunnallisesti merkittavaan raken-
nettuun kulttuuriymparistoon.
Maanomistus
Kaava-alue on kunnan ja yksityisten omistuksessa.
Pohjakartta
Kaava laaditaan digitaaliselle pohjakartalle.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT)
Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana on:

. varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen
maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seké valtion viranomaisten toimin-
nassa,

. auttaa saavuttamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton suun-
nittelun tavoitteet, joista tirkeimmat ovat hyvéa elinymparisto ja kestava
kehitys,

. toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaistyon vali-
neend valtakunnallisesti merkittavissé alueidenkayton kysymyksissa seka

. edistda kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa Suomessa.

Uusimmat alueidenkayttétavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018

Maakuntakaava

Maakuntakaava

"Maakuntakaava on maanké&yttd- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen
suunnitelma maakunnan alueiden kdytdsta. Siind esitetddn maakunnan yh-
dyskuntarakenteen ja alueidenkdytén perusratkaisut sekd maakunnan tavoi-
teltu kehitys keskipitkalld ja pitkdlld aikavélilla. Maakuntakaavan tehtédvénd
on myos vélittda valtakunnalliset alueidenk&yttétavoitteet kuntakaavoituk-
seen.” (Etelé-Karjalan liitto)

Taipalsaaren kunta kuuluu Etela-Karjalan liittoon ja siten my6s sen alaisuu-
dessa laadittavan maakuntakaavan vaikutuspiiriin.

Ymparistdministerié vahvisti maakuntakaavan 21.12.2011.

Ensimmainen vaihekaava kattaa koko maakunnan ja teemana on kaupallisten
palveluiden, elinkeinoeldaman ja liikenteen kehittdmismahdollisuudet. Se tulee
vahvistuessaan korvaamaan 21.12.2011 vahvistetun Etelé-Karjalan maakun-
takaavan vaihekaavan aluevarausten osalta. Muilta osin vahvistettu maakun-
takaava jai voimaan.
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Etela-Karjalan I vaihekaava on vahvistettu ymparistdministeritssa
19.10.2015.

Etela-Karjalan 2 vaihekaava hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa 13.12.2021,
mutta hyvaksymispadtoksesta valitettiin.

Eteld-Karjalan maakuntakaavan 2040 osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli
nahtavilla kesalla 2021.

S RS PN )
Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavasta suunnittelualueelta

Maakuntakaavassa kaavamuutosalueelle osoitettu seuraavia varauksia:

Maakuntakaavan merkinnéista voidaan mainita taajamatoimintojen alue,
pohjavesialue (pv) ja Kasvukeskusalueen laatukaytava.

3.2.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista kunnan laatimaa yleis-
kaavaa. Yleiskaavan laatiminen on aloitettu talvella 2019 ja luonnosvaihe oli
nahtavilla kesalla 2021. Suurin osa kohdealueista on AP-merkinnalld PIENTA-
LOVALTAINEN ASUNTOALUE.

Alue varataan paéosin tiiviiseen pientaloasutukseen.

Kaavaluonnosote Kirkonkylén alueesta

T:\Tiedot\Tekniset palvelut\ASEMA-, OSAYLEIS- JA RANTAKAAVAT\Kaija Anttosen asemakaava\Tekstit\Kaavaselostus luonnos.docx



3.2.3

3.2.4

4.1

4.2

4.3

4.3.1

Kaavaselostus Sivu 7/13
Taipalsaaren kunta
KIRKONKYLAN ASEMAKAAVAMUUTOKSET JA LAAJENUKSET 2022

Asemakaava

Muutosalueille on laadittu asemakaava 2005 ja 2008. Suunnittelualueet ovat
voimassa olevassa asemakaavassa lahivirkistysaluetta (VL), puisto (VP),
Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialuetta (AR),
Yleisten rakennusten korttelialuetta (Y), erillispientalojen korttelialu-etta (AO)
ja katualueita.

Voimassa oleva asemakaava ja likimdardinen suunnittelualuerajaus

Pohjavesialue

Korttelin 59 alue kokonaan ja pieni osa korttelista 7 sijoittuu 2. luokan pohja-
vesialueelle.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutostarve on ldhtenyt liikkeelle kunnan, valtion ja kiinteistdn
omistajien aloitteesta. Asemakaavaratkaisulla pyritdaan ajantasaistamaan
maankayttéa vastaamaan paremmin toteutunutta tilannetta.

Maanomistajan aloitteesta tutkitaan yhden erillispientalotontin sijoittamista
hanen omistamalleen maalle.

Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Taipalsaaren tekninen lautakunta paatti kdynnistaa asemakaavan muutoksen
laadinnan kokouksessaan 09.09.2021 § 79 ja taydensi laatimispaatdsta
04.11.2021 § 110 ja 24.02.2022 § 143 paatoksilla.

Kaavasuunnittelusta vastaa kunnan maankayttdinsind6éri Antti Hirvikallio.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Taipalsaaren kunta

Lahialueen asukkaat ja maanomistajat
Media

Viranomaiset
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Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kaavaluonnoksesta on mahdollista antaa mielipiteitd. Ne huomioidaan mah-
dollisuuksien mukaan suunnittelun edetessa. Kaavaehdotuksesta voi jattaa
muistutuksen. Valtuuston hyvaksymispaatoksesta voi valittaa Hallinto-oikeu-
teen (KuntalLaki 135 §).

Viranomaisyhteistyd

Luonnos- ja ehdotusvaiheen kuulemisen aikana pyydetdan kirjalliset tarpeelli-
set viranomaislausunnot.

Vaihtoehtotarkastelu
Kaavan teknisen luonteen takia varsinaista vaihtoehtotarkastelua ei tehda.
Laajennustontin osoittaminen tai osoittamatta jattdminen on vaihtoehtohar-
kintaa.

Yleiskaavallinen tarkastelu
MRL 54 §:n mukaan on alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon

myoOs mita yleiskaavan sisdltovaatimuksista saddetdan:

Asemakaavan muutos tayttda yleiskaavan sisaltdévaatimukset seuraavin pe-
rustein:

1. Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

Alueet sijaitsevat tiiviilla taajama-alueella ja hyédyntavat olemassa olevia ra-
kenteita seka infraa.

2. Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

Alueet liittyvat olemassa oleviin katu- ja johtoverkostoihin.

3. Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Asemakaavamuutos parantaa hieman asuintonttien tarjontaa houkuttelevalla
alueella 1ahella julkisia ja kaupallisia palveluita.

4. Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti kevyenliikenteen, sekd energia-, vesi-
ja _jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ymparistén, luonnonva-
rojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla.

Kaavamuutos tukee otsikossa mainittuja asioita. Julkiset palvelut ovat saavu-
tettavissa kevyen liikenteen keinoin. Taipalsaarentien yhteydessa on kevyen
liikenteen vayla, jota pitkin paasee aina Lappeenrantaan asti. Joukkoliiken-
nettd on mahdollisuus hyédyntdaa jossain maarin esim. tydmatkaliikenteena.

5. Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta ta-

sapainoiseen ymparistéon.

Kaavamuutoksella ei pienenneta Kirkonkylan virkistysalueita.

6. Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

Uudet asukkaat parantavat kunnan omien yritysten toimintaedellytyksia.
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7. Ymparistohaittojen vahentaminen

Mahdollisia ymparistdéhaittoja lievennetdan kaavamaarayksilla.

8. Rakennetun ymparistdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

Kaavamaarayksilla toteutetaan maakunnallisesti arvokkaan maisema-alueen
arvoja.

9. Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Virkistykseen varatut alueet eivat muutu kaavamuutoksen myoéta.

Palaute luonnos- ja ehdotusvaiheesta

Erillisella liitteella

Olennaisimmat muutokset suunnitteluvaiheissa

TAYDENNETAAN PROSESSIN AIKANA.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaavan laajennuksella muodostuu 1 kokonaan uusi AO-tontti.
Muilta osin kaava on suurelta osin ajantasaistusta.
Yksi Y-tontti muutetaan AL-tontiksi.

Mitoitus ja aluevaraukset

Kaava-aluetta kuvaavat keskeiset mitoitustiedot aluevarauksineen on esitetty
liitteend olevassa tilastolomakkeessa (ehdotusvaihe).

Asemakaava perusteluineen osa-alueittain

Asemakaavan laajennusalue kortteli 108

Asemakaavan laajennuksena osoitetaan yksi erillispientalon tontti (AO) pinta-
alaltaan noin 2 800 m2. Rakennusoikeutta tontilla on 400 k-m2. Paarakennus
tulee rakentaa ns. rinneratkaisuna maaston muotojen takia.

Tontin eteldpuolelle osoitetaan katualuetta nykyisen kaavan mukaisena siten,
ettd rajausta hieman tarkennetaan rakentuneen yksityistien mukaisena.

Kellomaentien alue

Alueen kaavamuutostarve on ldhtenyt valtion ja yksityisten aloitteesta.
Katualueella on edelleen vanhoja lakkautuneita maantiealueita.

Katualueen rajaus ei vastaa toteutunutta tilannetta ja kaavamuutoksessa ra-
jaus muutetaan. Kellomaentie muutetaan kaavallisesti pihakaduksi.
Katualuetta ympardiva ajantasaistetaan paremmin nykytilannetta vastavaksi.
Tehokkuuslukuun perustuva rakennusoikeus vaihdetaan kaikilla tonteilla suo-
raan numeeriseen sallittuun kerrosalaan.

Kaikille omarantaisille AO-tonteille osoitetaan erillinen 30 k-m2 rantasaunan
rakennusoikeus.
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5.2.3 Kortteli 59 alue

Korttelin maandyttdvaraus muutetaan yleisten rakennusten korttelialueesta
(Y) asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi (AL).

Lakkautunut maantiealue liitetaan osaksi AL-tonttia ja osaksi lahivirkistysalu-
etta.

Tontin pinta-ala on noin 4 400 m2 ja silléd on rakennusoikeutta 1 100 k-m2.
Rakentaminen voi olla II-kerroksista. Muut aluevaraukset ovat katua ja lahi-
virkistysaluetta.

5.2.4 Kadut ja infra
Alueen kadut ja vesihuolto on jo rakennettu. Kaikki rakentamiseen tarkoitetut
tontit ovat liitettavissa suoraan kunnallistekniikkaan.
Kellomaentiesta on tarkoitus muodostaa pihakatu.
Kellomaentielta osoitetaan kevyen liikenteen yhteys Taipalsaarentien vaylélle.
5.2.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamaaraykset perustuvat soveltuvin osin ymparistdministerién ohjeista-
miin asemakaavamerkintdihin.

Mdaarayksia osoitetaan seuraavasti:
Yleiset maardykset:

Hulevedet (koskee kortteleita 7, 8 ja 59:

Kiinteistdilla syntyvia hulevesia on viivytettava kiinteistdén alueella siten, etta
jokaista sataa vettalapaisematodnta pihapinta-alaneliéta ja kattopinta-
alaneliéta kohti on vahintaan 1,0 kuutiometria viivytystilavuutta. Rakennuslu-
van yhteydessa tulee esittad hulevesien viivytys- ja kasittelyratkaisut tontilla.
Hulevesien hallinnan seka kulttuuriymparistén luonteen kannalta korttelialu-
eilla on suositeltavaa valttaa tiiviilla pinnoitteella paallystettyja kulkuvaylia ja
piha-alueita sekd suosia sora- ja nurmipintoja ja harvasaumaisia kiveyksia.
Ennen hulevesien imeyttamistd maaperaan tulee varmistua teknisin toimenpi-
tein, etta hulevedet eivat aiheuta pohjaveden pilaantumisriskia millaan tavoin.

Rakentaminen (koskee kortteleita 7, 8 ja 59:

Uudisrakennukset ja julkisivumuutokset tulee sovittaa huolellisesti osaksi
maakunnallisesti arvokasta ymparistdd ja olemassa olevaa rakennuskantaa.

Rakentaminen tulee sovittaa maastonmuotoihin tarpeettomia tayttéja ja leik-
kauksia valttden. Mikali pengerrykset tai luiskat tontilla ovat tarpeen, tulee ne
toteuttaa omalla tontilla ja tontin reunoilla viereiseen alueeseen sovittaen.

Alueen rakentamattomat osat, joita ei kaytetd rakentamiseen tai oleskeluun,
on pidettava huolitellussa kunnossa.

AO-kortteleihin on osoitettava autopaikkoja vahintaan 2 ap/asunto, AR-kort-
teleihin 1 ap/asunto ja AL-kortteliin 3 ap/asunto + 1 ap/tydpaikka, Rakennus-
ten suunnittelussa ja rakentamisessa on otettava huomioon maaperéan ja tayt-
témaiden mahdollinen radonpitoisuus.
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Rakennusten alapohja- ja muita rakenteita suunniteltaessa on varmistuttava
siitd, etteivat maaperdssa tai tontille tuodussa maa-aineksessa esiintyva ra-
don tai muut haihtuvat kaasut padase huonetiloihin.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset

Asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan
suunnittelun yhteydessa (Maankaytto- ja rakennuslaki 9 § ja Maankaytto- ja
rakennusasetus 1 §). Vaikutuksia arvioidaan koko kaavaprosessin aikana sen
eri vaiheissa.

Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arvioina kaavoittajan ja sidosryh-
mien yhteistydna. Vaikutusten arviointi on osa suunnitteluprosessia, ja vaiku-
tuskysymyksia on pohdittu kaavoitusprosessin kuluessa jarjestetyissa erilai-
sissa kokouksissa ja neuvotteluissa.

Arvioinnit perustuvat olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun |dhtétietomate-
riaaliin. Suunnittelualueeseen on tutustuttu maastossa.

Kaavoituksen alkaessa tunnistettiin alustavasti kaavaan liittyvat vaikutukset
ja mietittiin niiden merkittavyytta.

Talla asemakaavalla voi olla lahtdkohtaisesti vaikutuksia liikenteeseen, turval-
lisuuteen, pohjavesiin / pintavesiin ja rakennettuun ymparistdéon.

Vaikutuksia peilataan suurelta osin voimassa olevaan kaavaan nahden.

lilkenteeseen

Yhden rakennettavaksi tarkoitetun lisatontin rakentuminen ei lisda merkitta-
vasti liikennetta. Kellomaentien muuttaminen pihakaduksi rauhoittaa kadun
moottoriajoneuvoliikennetta.

Vaikutukset turvalisuuteen

Vaikutukset

Vaikutukset

Normaalikadun muuttaminen pihakaduksi parantaa kevyen liikenteen turvalli-
suutta.

rakennettuun ymparistéon

Kaava-alue on osittain maakunnallisesti arvokasta kulttuuriymparistoa.
Kaavamaarayksissa velvoitetaan noudattamaan kulttuuriympariston rakenta-
miselle asettamia vaateita. Maarayksia noudattamalla haitalliset vaikutukset
jaavat vahaisiksi.

pohja- ja pintavesiin

Suunnittelualue on osittain luokiteltua pohjavesialuetta ja sille on asetettu asi-
anmukaiset suojelumaaraykset. Pintavesiin kaavamuutoksella ei ole vaiku-

tusta. Hulevesien kasittelystd on annettu omat maardykset. Hulevedet tulee
kasitella tonttikohtaisesti.

Sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavamuutoksella on ainoastaan vahaisia sosiaalisia vaikutuksia.
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5.3.6 Taloudelliset vaikutukset

Kaavan toteutuminen liséa kunnan verotuloja.
Rakennetulle infralle saadaan enemman kayttokatetta.

5.3.7 Epavarmuustekijat

Vaikutusten arvioinnin tuloksiin liittyy epavarmuustekijoita. Vaikka asema-
kaava maarittelee alueiden kayttotarkoituksen, lopputulos saattaa poiketa
suunnitellusta, varsinkin jos toteutusaikataulu pitkittyy tai rakentaminen to-
teutuu esim. suunniteltua paljon pienemmalla volyymilla.

5.3.8 Haitallisten vaikutusten lieventéaminen
Kaavan laadinnan kuluessa on pohdittu arvioitujen haitallisten vaikutusten lie-
vennysmahdollisuuksia. Haitallisia vaikutuksia on pyritty lieventéamaan kaava-

maarayksilla.

5.3.9 Asemakaavamuutoksen suhde muihin kaavoihin ja valtakunnallisiin alueiden-
kayttotavoitteisiin

Asemakaavamuutos ei ole ristiriildassa voimassa olevan maakuntakaavan
kanssa. Myos valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden vaatimukset taytty-
vat talla asemakaavalla mm. yhdyskuntarakenteen eheyttaminen.

Nahtavilla ollut yleiskaavaluonnoksen ohjaava maankayttd ei ole ristiriidassa
asemakaavamuutosten kanssa.

6 ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS
6.1 Toteuttamisen aikataulu
Kaavan toteutuminen voi alkaa kaavan saatua lainvoiman, edellyttaen etta

muut luvat ja suunnitelmat ovat valmiina. Huhmarkallion kohteen eteldisin
uuden AO-tontin rakentaminen edellyttéa séhkdlinjan siirtoa.

6.2 Toteuttamista edeltavat luvat

Alueiden toteuttaminen edellyttdaa normaalia rakentamisen lupaprosessia ja
Kellomdentien osalta katusuunnitelua.

6.3 Toteuttamisen seuranta

Taipalsaaren kunta valvoo viranomaisen roolissa alueen jatkosuunnittelua ja
rakentamista.

> e e
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