TAIPALSAAREN KUNTA

Konstunrannan asemakaavan muutos
(Sairaalan alue)

Korjattu kaavaehdotus 14.8.2023

Entista sairaala-aluetta syksylla 2020

Blarttaako

DI Jarmo Makela
0400 220082
jarmo.makela@karttaako.fi



1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
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Suunnittelualuetta likim&arin rajattu sinisella

Asemakaavan muutoskohde sijaitsee Taipalsaaren kunnassa Konstunkankaan taajaman keskella
entiselld sairaala-alueella (nyk. Taipolis). Etdisyydet laheisen Saimaanharjun palveluihin ovat
noin puolen kilometrin luokkaa. Varsinainen Taipalsaaren kuntakeskus eli Kirkonkylé sijaitsee
noin neljé kilometria alueesta pohjoiseen.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi
Konstunrannan asemakaavan muutos (Sairaalan alue).

Kaavan tarkoitus
Tavoitteena on edelleen hyvin vetovoimainen pientalovaltainen asuinalue Saimaan ran-
nalla, palveluiden lahelld ja runsaiden virkistysalueiden keskell& !
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IiImakuvaa entisen sairaalan alueelta, otettu mukaan suunnittelualueeseen syksylla 2020
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2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Kaavoitus on kdynnistetty Taipalsaaren kunnan aloitteesta.

Suunnittelualueen nykyinen asemakaava on hyvaksytty vuonna 2012, jolloin Konstunkankaan
alueelle tehtiin laaja asemakaavan saneeraus/ paivitys. Arkkitehtikilpailu ranta-alueelle jérjestet-
tiin vuoden 2014 lopulla. Pian sen jalkeen aloitettiin uusin tavoittein kaavamuutos, jonka tavoit-
teena oli voimakkaasti kehittdé varsinkin ranta-aluetta asuinrakentamisen suuntaan. Kyseinen
kaavaty0 paattyi Ita-Suomen hallinto-oikeuden paatokseen 6.7.2018, jolla se kumosi kunnanval-
tuuston paatoksen 28.6.2017.

Tekninen lautakunta paatti kokouksessaan 16.8.2018 § 71, ettei kunta hae valituslupaa em. paa-
toksestd ja kéynnisti kaavamuutoksen pikaisesti uudelleen. Kunta on viranhaltijapaatoksellaan
3.9.2018 138 tilannut kaavatyon Karttaako Oy:Ita.

Liitteend 1 olevassa péivitetyssa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) on esitelty laa-
jemmin ja tarkemmin kaavaprosessin vaiheita ja suunniteltua aikataulua. OAS oli ensimmadisen
kerran nahtavilla jo 13.12.2018 - 4.1.2019. Siit4 annetut palautteet (kolme viranomaislausuntoa
ja yksi huomautus) paivitettiin OAS:maan ja on pyritty ottamaan huomioon kaavaratkaisussa.

Tyoneuvottelu ELY -keskuksen kanssa pidettiin 9.1.2019, muistio liitteend 2.

Tekninen lautakunta kasitteli ensimmaisen kaavaluonnoksen rannan osalta 2.4.2019. Kaavaluon-
nos pidettiin MRA 30 §:n mukaisesti ndhtdvana 11.4. - 10.5.2019. Kaavaluonnokseen liittyva
osallisten kuulemistilaisuus pidettiin 27.4.2019 Saimaanharjun kirjastolla. Ensimmaéinen kaava-
ehdotus rannan osalta asetettiin nahtaville 8.11. - 9.12.2019 (MRA 278).

Kevaélla 2020 edelld mainittu ranta-aluetta koskeva kaavaehdotus oli jo etenemdsséd kunnan hy-
vaksymiskasittelyyn, kun vallitseva koronaepidemia keskeytti hallinnolliset toimet valiaikai-
sesti. Lisaksi alueelta tehtiin kevaan 2020 aikana uusia havaintoja viitasammakosta, jonka perus-
teella alueelle tehtiin uudet inventoinnit talta osin. Selvityksessa todettiin viitasammakon le-
vittaytyneen myds aiempaa pohjoisemmalle rannan osuudelle, mika johti kaavaratkaisun
uudelleen arviointiin talta osin !! Alueelle laadittiin uusia vaihtoehtoja syksylla 2020 ja suun-
nittelualue laajennettiin koskemaan myaos entista sairaala-aluetta. Kaavaluonnos néilla reu-
naehdoilla valmistui maaliskuussa 2021 ja asetettiin ndhtaville 25.3.-23.4.2021. Taydentévén
luontoselvityksen ja eri vaihtoehtojen tarkastelun jalkeen kaavaehdotus valmistui maaliskuussa
2022 ja oli ndhtavilla 7.4.-6.5.2022 (vastine palautteeseen liitteend 14).

Kaavaehdotus eteni jo syksylla 2022 kokonaisuutena hyvéksymiskasittelyyn (khall 28.11.2022 §
390), mutta kunnanvaltuusto palautti asian valmisteluun 17.1.2023 § 4 &anin 14-13.

Tekninen lautakunta esitti asemakaavan hyvaksymista kahdessa osassa kunnanhallitukselle
16.3.2023 § 28. Asia ei ole edennyt paatoksenteossa sen jalkeen. Tyoneuvottelussa 4.5.2023
kunnassa sovittiin, ett4 rannan ja sairaalan alueen osalta laaditaan erilliset kaavakartat,
-merkinnat ja -selostukset. Tekninen lautakunta kasittelee ranta-alueen ja sairaalan alueen erilli-
sind syksylla 2023, kun kaava-aineistoa on tdydennetty myos havainnekuvalla alueesta.



2.2 Asemakaava

2.21 Korttelialueet

Alue on péaosin suunniteltu valjaa pientaloasutusta varten (AO, AP-1).

Kaavassa on osoitettu 27 erillispientalojen (AO) tonttia. Keskiméarainen AO-tontin koko on
1479 m?. Pienin tontti on 1239 m? ja suurin 1774 m?. Rakennusoikeus on AO-tonteilla keski-
madarin noin 361 kerrosala-m?. Tehokkuus (e) vaihtelee valilla 0,18 - 0,25.

Kaavassa on osoitettu lisdksi kaksi asuinpienpientalojen (AP-1) tonttia. Pienin tonteista on 3025
m? ja suurin 3754 m2. Tonteille on kdytdnnossa mahdollista rakentaa myds rivitaloja, sekd myos
hoivapalvelujen toimitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun l&hialueen toiminnan yhteyteen.
Rakennusoikeus on AP-tonteilla 35 % tai 40 % tontin pinta-alasta (e=0,35 tai e=0,40). Néin ol-
len rakennusoikeutta AP-tonteilla on 1059 (246/9) ja 1502 kerrosala-m? (245/3).

Entisen sairaalan paarakennuksen tontille (KTY) on osoitettu hyvin monipuolista toimintaa, toi-
mitilarakennusten korttelialue. Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia seka ymparisto-
hairi6ita aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdistelmia. Korttelialu-
eelle voi sijoittua myos liiketiloja sek& palvelun ja majoituksen toimitiloja, jos ne luonteeltaan
sopivat muun toiminnan yhteyteen. Pinta-alaa on 13 972 m? ja rakennusoikeutta 5589 k-m?.

Kaava sallii uusilla asuinalueilla yleensé kaksikerrosratkaisun (I u 3/4). Liséksi kaava sallii
useimmilla rinnetonteilla alarinteen puolella kaksitasoratkaisun (1/2 k 1). Asukkaita alueelle on
mahdollista sijoittua noin 100 - 200.

2.22 Liikenneratkaisu

Katuverkko myotailee maaston muotoja ja on pyritty pitdmaan mahdollisimman suppeana (kaa-
vatalous). Sairaala-alueen liikenneratkaisut noudattelevat hyvin pitkéalle nykyista tieverkkoa. Ni-
mistoa on tdydennetty ehdotusvaiheessa.

2.23 Virkistysalueet ja venevalkamat

Alueelle on osoitettu yhtenainen laaja viheralueverkosto (L), johon on osoitettu ulkoilua var-
ten laaja ohjeellinen virkistysreittiverkosto. Alue yhdistetadn lannen suunnalla ranta-alueeseen
virkistysreitteind. Osa reiteistd on jo nyt kaytdssé opastettuina reitteina tai pienempina polkuina.
Koko alue on vedenhankintaa varten tarkedd pohjavesialuetta (pv). Sairaalanméelle on ehdotus-
vaiheessa lisatty myos leikkipaikka (le).

Alueen toimivuuden kannalta keskeiselle paikalle Konstunhiekalle on edelleen osoitettu uima-
ranta-alue (VV, erillinen kaava-alue). Alue on tarpeellinen ennen muuta kaava-alueen tausta-
maaston tontteja ja asukkaita varten seké laajemminkin kuntalaisille. VV-alueelle on osoitettu
huoltorakennusten rakennusoikeus.

2.3 Toteuttaminen
Alueen toteuttamisesta ei ole paatoksia. On todennakoista, ettd alueen katuverkko, kunnallistek-

niikka ja rakentaminen toteutetaan useassa eri vaiheessa 1-10 vuoden aikana. Kaavan rakenne on
luonteva ja taloudellisesti jarkeva toteuttaa esimerkiksi 3-4 eri toteuttamisvaiheelle.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelukohteena oli viela ehdotusvaiheessa kokonaisuutena Konstunkankaan/ Saimaanhar-
jun taajaman lansi-/ lounaispuolella olevat Konstunrannan ja entisen sairaalan alueet, joilla on
Pien-Saimaan rantaviivaa n. 1900 metria. Pinta-alaa suunnittelualueella on noin 48 hehtaaria.
Tasta vesialuetta on n. 12 hehtaaria.

Rannan taustalla ei juurikaan ole rakentamista, ainoastaan uimarannalle ja venepaikoille johtava
Konstunrantatie seka laaja polkuverkosto. Viela taaempana rannasta korkeuserot ovat paikoitel-
len hyvinkin suuret, hienoa harjumaastoa. Rannan tausta-alue on yleisilmeeltadan, maisemaltaan
ja luonnonoloiltaan hyvin "tasalaatuista”, eli pd&osin méntyvaltaista kangasmaastoa. Rakennetta-
vuudeltaan ja korkeussuhteiltaan alue on sen sijaan hyvin vaihtelevaa.

Entinen sairaalan péaosin jo rakennettu alue erottuu selkedsti edellda mainitusta ranta-alueesta ja
sijaitsee korkean harjanteen paall& (ks. ilmakuva sivulla 3). Lahimmillaan sairaala-alueen lou-
naispuolen jyrkka rinne on rantaviivasta noin 200 metrin etdisyydellad (pinta-alaa talla alueella
on noin 11 ha).

3.12 Luonnonymparisto

3.121 Luonnonolot ja maisema

Alueelle on laajempaa asemakaavahanketta varten laadittu kattavasti luontoselvityksid, joita voi
tarkastella rannan osalta erillisissa asiakirjoissa. Alueelta todettiin luonnonarvoiltaan paikalli-
sesti arvokkaita kohteita, jotka otetaan huomioon rannan kaavaratkaisussa.

Sairaalan alueella sen sijaan ei todettu rauhoitettuja tai uhanalaisia kasvilajeja, uhanalaisia lintu-
lajeja tai uhanalaisille lajeille (direktiivin 1V (a) lajit) soveltuvia elinympéristdja, jotka olisi eri-
tyisesti huomioitava maankéyton suunnittelussa (ks. luontoselvitys liitteena 10, osa-alueet 8-9).

3.122 Pohjavesi

Alue on kokonaisuudessaan vedenhankinnan kannalta tarke&é pohjavesialuetta, mika on myds
otettava huomioon suunnittelussa. Kaakkois-Suomen ELY-keskus on juuri tarkistanut Etela-
Karjalan pohjavesialueita vesienhoitolain (laki vesienhoidon ja merenhoidon jérjestamisesta,
1299/2004) mukaisesti. Tarkistamistydon myota taman kyseisen alueen luokitukseen ja rajauksiin
ei ole tullut muutoksia suunnittelualueella (pohjavesialueen nimi Saimaanharju ja pohjave-
sialuetunnus 0583102).

3.13 Rakennettu ymparisto

Syksylla 2020 laajempaan suunnittelualueeseen liséttiin entisen sairaalan alue, joka siirtyi kun-
nan omistukseen vuonna 2016 (ks. my6s ilmakuva sivulla 3). Pd4rakennusta lukuun ottamatta
rakennuskanta on paaosin purkukuntoista ja tyhjillaan:



Vanha lampokeskus, entisia asuinrivitaloja ja alueen itdosan kerrostalo
3.131 Véesto ja palvelut

Ehdotusvaiheessa mukaan otetut asuinkorttelit 222 ja 223 ovat jo rakennettuja. Etdisyys Sai-
maanharjun taajaman palveluihin on keskiméaarin noin 0,5 km. Palveluita haetaan myos Lap-
peenrannan keskustasta, jonne on Saimaanharjulta noin 10 minuutin ajomatka.

Alueen kaakkoispuolelle jaa Kirjamoinniemen omakotialue. Alueen valittdmasséa laheisyydessa
koillisessa on Konstunkankaan tiiviisti rakentunut asuinalue.

Alueella on jo massiivinen entinen sairaalarakennus ja sita ympardivaa rakennuskantaa, jonka
uusiokaytosta on keskusteltu laajasti kunnassa (nykyisin Yritystalo Taipolis). Alueen yll&pidosta
kertyy kunnalle vuosittain yli 300 000 euron kustannukset ja purkamiskulutkin olisivat erittéin
merkittavat. Alueella toimii nykyisin mm. kierratysmyymald ja tydpajoja. Osaa paarakennuk-
sesta on suunniteltu myds majoituskéyttéon ja esim. toimistohotelliksi. Tavoite on mahdollistaa
paarakennuksen alueelle hyvin monipuolista kayttoa.

Portaat rannasta sairaala-alueelle, jolla nykyisin mm. pienyritystoimintaa seka runsaasti tyhjia tiloja

3.132 Liikenne ja reitit

Liikenne uimarannan alueelle kulkee nykyisin Konstunkankaan taajaman l&pi Ankkurikaari-ni-
misen kokoojakadun ja olemassa olevan uimarannalle johtavan Konstunrantatien kautta.



Sairaala-alueella risteilee alueen sisaisté tieverkkoa, joka kytkeytyy kaakossa Kirjamoinkaaren
kadun kautta maantielle ja pohjoisessa Taljatien kautta muuhun Konstunkankaan katuverkkoon.

Alueella on hyvin tiivis polkuverkosto p&éosin helppokulkuisesta maastosta johtuen. Mahdolli-
suudet kehittdd koko Saimaanharjun aluetta kiertavaa reitistda ovat erinomaiset maastojen puo-
lesta ja siihen tulee varautua jo kaavaprosessin aikana.

Liittyma rantaan alas uimaranalle Ankkurikaarelta seka alueelle tyypillista pk
3.133 Ympariston hairio- ja riskitekijat

Alueelta ei ole tiedossa hairio- ja riskitekijoita.

3.134 Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueelta ei ole tiedossa muinaisjaannoksia eika sailyttdmisen arvoista rakennettua kulttuuriym-
péaristoa.

3.135 Tekninen huolto

Alue on sahkoistyksen, keskitetyn vedenjakelun ja vieméariverkon piirissd. Osoitetaan linjat asi-
anmukaisesti kaavakartalla.

3.14 Maanomistus

Alueen maanomistus on padosin Taipalsaaren kunnalla, paéasiassa kookas tila 1-253 Sairaala-
harju. Ehdotusvaiheessa mukaan tulivat myds korttelit 222 ja 223, joilla on yksityinen maan-
omistus.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto péatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paatoksella valtio-
neuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekemén ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakun-
nallisista alueidenkayttotavoitteista. Valtioneuvoston pé&atos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnal-
lisissa alueidenkayttttavoitteissa linjataan maamme alueidenkéyttoa pitkélle tulevaisuuteen. Ta-
voitteilla vastataan niihin haasteisiin, joita mm. muuttoliikkeen vaikutukset aluerakenteeseen, yh-
dyskuntarakenteen eheyttamisen tarve, elinympariston laatuvaatimukset, luonnon- ja rakennuspe-
rinnonsdilyminen ja yhteysverkostojen toimivuus alueidenkdytolle asettavat. Maankaytto- ja



rakennuslain mukaan valtakunnallisten alueidenkéyttdtavoitteiden toteutumista tulee edistéa val-
tion viranomaisten toiminnassa, maakunnan suunnittelussa ja kuntien kaavoituksessa.

Alla luetellut valtakunnalliset tavoitteet koskevat erityisesti nyt késiteltdvad asemakaavaa:

— Edistetadn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista.

— Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka vaestokehi-
tyksen edellyttdamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

— Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

— Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta.

— Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetté seké viestinta-, litkkumis- ja kul-
jetuspalveluiden kehittamista.

— Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,
ettd ne ovat joukkoliikenteen, kévelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

— Edistetdan valtakunnallisen liikennejérjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta ke-
hittdmalla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka var-
mistamalla edellytykset eri liikkennemuotojen ja -palvelujen toimivuudelle.

— Ehkaistddn melusta, tarinéstad ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja
terveyshaittoja.

— Varaudutaan s&an aari-ilmioéihin ja tulviin sek& ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hal-
linta varmistetaan muutoin.

— Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperin-
non arvojen turvaamisesta.

— Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien séilymista.

3.22 Maakuntakaava

“Maakuntakaava on maankdytto- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen suunnitelma maa-
kunnan alueiden kaytosta. Siind esitetdédn maakunnan yhdyskuntarakenteen ja alueidenkayton
perusratkaisut sekd maakunnan tavoiteltu kehitys keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla. Maakun-
takaavan tehtavana on myos valittda valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet kuntakaavoituk-
seen.” (Eteld-Karjalan liitto)

Taipalsaaren kunta kuuluu Eteld-Karjalan liittoon ja siten my6s sen alaisuudessa laadittavan
maakuntakaavan vaikutuspiiriin.

Etel&-Karjalan liiton maakuntavaltuusto on kokouksessaan 9.6.2010 hyvaksynyt Eteld-Karjalan
maakuntakaavan. Ymparistoministerio vahvisti maakuntakaavan 21.12.2011.

Eteld-Karjalan maakuntavaltuusto hyvaksyi Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan 24.2.2014.

Vaihekaava kattaa koko maakunnan ja teemana on kaupallisten palveluiden, elinkeinoeldmén ja
liikenteen kehittdmismahdollisuudet. Se korvasi 21.12.2011 vahvistetun Etel&-Karjalan maakun-
takaavan vaihekaavan aluevarausten osalta.



o Or\ I\ v 0

\ 3
Ote vahvistetusta maakuntakaavasta (yhdistelma), suunnittelualue likimaarin osoitettu keltaisella

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Merkinnélla
osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavat asumiseen, palvelu- ja tyOpaikka- seka
muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Alue kuuluu myds kasvukeskusalueen
laatukéaytavaan (Ik) ja kaupunki-/taajamarakenteen kehittdmisen kohdealueeseen (kk). Suunnit-
telualue on vield osa laatukaytavaan kuuluvasta aluekeskuksesta (cl). Suunnittelumaarayksen
mukaan on huolehdittava siitd, ettd alueelle sijoittuvat toiminnat ja maankayttoratkaisut eheytta-
vat kaupunki-/taajamarakennetta seka antavat hyvat mahdollisuudet kevyen liikenteen ja jouk-
koliikenteen kehittdmiseen seka lahipalvelujen toteuttamiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttami-
sessd on turvattava myos riittavat lahivirkistysalueet. Suunnittelualue on pohjavesialuetta (pv).

Eteld-Karjalan kokonaismaakuntakaavan seurantaraportissa (11/2015) korostetaan kehityskayta-
van merkitystd maakunnan kasvun edellytysten turvaajana ja keskeisend elinvoiman lahteena:
“"Maakuntakaavassa tavoitellaan keskeistd, eheytettdvdd ja tiivistettivdd kasvukeskusalueen ve-
tovoimaista laatukdytavaa, joka sisaltad Lappeenrannan maakuntakeskuksen ja Imatran kau-
punkikeskukset sekad keskeisen tyossakayntialueen aluekeskukset: Taipalsaari, Lappeenrannan
Sammonlahti, Lauritsala ja Joutsenon taajama sek& Ruokolahden Rasila. ” Vaeston keskitty-
misté taajamiin raportissa pidetdan hyvéana yhdyskuntarakenteen kannalta: ”"Kun asuminen kes-
kittyy taajamiin, on talla suotuisa vaikutus yhdyskuntarakenteeseen. Yhdyskuntarakenteen tiivis-
tyminen ja eheytyminen edistdid myds valtakunnallisia alueidenkdyttotavoitteita.”
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3.23 Yleiskaava

Aluetta koskeva Taipalsaaren Kirkonkyldn, Saimaanharjun ja Kuivaketveleen osayleiskaava on
hyvaksytty Taipalsaaren kunnanvaltuustossa 17.4.1985 ohjeellisena. Alue on varattu julkisten pal-
velujen ja hallinnon alueeksi (PY), virkistysalueiksi (VL) ja pientalovaltaiseksi alueeksi (AP).

Hankkeen aikana on selvitettdva myos yleiskaavan siséltdvaatimukset, koska voimassa oleva
kaava on selkeé&sti vanhentunut ja ilman oikeusvaikutusta. Eli maakuntakaavakin ohjaa enemman
asemakaavan muutosta kuin yleiskaava. Alueen yleiskaavan paivitys on kdynnistynyt perusselvi-
tysten ja OAS:man osalta talvella 2019. Kevaalla 2023 néhtavilla ollut kaavaehdotus (FCG) nou-

dattelee aluevarausten ja merkintdjen osalta taysin nyt kasilla olevaa asemakaavaratkaisua (AP-1,
PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUE. Alue varataan p&dosin tiiviiseen ja tiivistettdvaan pientaloasutukseen.
Asuinkaavoituksen yhteydessa alueelle voidaan varata myds asuinymparistdon soveltuvia tyétiloja, asumiselle tar-
peellisia julkisia ja yksityisia palveluja, alueen sisdisia liikennevéylid, pysékointialueita, alueen asukaita palvelevia
virkistys- ja puistoalueita seka yhdyskuntateknisen huollon alueita. Alueen tiivistdmista tutkitaan asemakaavalla.),
(KTY, TOIMITILARAKENNUSTEN ALUE. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.):
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3.24 Asemakaava

Taipalsaaren kunnanvaltuusto on hyvéksynyt alueen voimassa olevan asemakaavan 13.6.2012 §
33 (laaja ajantasaistaminen Saimaanharjun Konstunkankaan alueella). Ks. kartta likima&raisesta
rajauksesta seuraavassa.

R

{

s

TAIPALSAAREN KUNTA
SAIMAANHARJUN ASEMAKAAVAN AJANTASAISTAMINEN, ALUE 2

VVoimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on erillispientalojen korttelialuetta (AO), I&-
hivirkistysaluetta (VL) ja Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialu-
etta (YSA-1), johon saa sijoittaa tavanomaiseen asumiseen rinnastettavaa palveluasumista. Alu-
eelle on merkitty myos ulkoilureitteja. Likimaérdinen suunnittelurajaus on osoitettu punaisella
katkoviivalla edelliseen kaavakarttaan.

Kunnanvaltuuston paatoksella 28.6.2017 hyvéksyttiin edellinen asemakaavaehdotus viereiselle
ranta-alueelle. I1td&-Suomen hallinto-oikeus on 6.7.2018 antamallaan paatoksellda kumonnut val-
tuuston paatoksen. Paatoksen mukaan asemakaavan muutos ei perustunut viitasammakon suoje-
lun huomioon ottamisen osalta kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttdmiin riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Ja koska asemakaavan muutoksen rajauk-
selle ei ole esitetty sellaisia maankaytollisia perusteluja, ettd kaavamuutos tayttaisi maanomista-
jien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen. Asiaa ei palautettu valituksessa vaadittavalla tavalla
kuntaan uudelleen késiteltdvaksi, koska kaavan laatiminen ja muuttaminen on kunnan harkin-
nassa. Kunta ei valittanut hallinto-oikeuden pé&atoksesta.

Vuonna 2018 uudelleen kdynnistetyn kaavahankkeen yhteydessa hyddynnetddn mahdollisim-
man paljon edellisen kumoamiseen p&atyneen asemakaavatyon selvityksia (mm.
12



luontoselvitykset, muinaismuistoselvitys seké viitasammakkoselvitys), joita on tdydennetty tar-
peen mukaan myos sairaalan alueelta.

Ote rannan kumotusta asemakaavaehdotuksesta, suunnittelualue nyt rannan osalta likimaarin
sama (erilliset asiakirjat)

3.25 Rakennusjérjestys

Taipalsaaren kunnan rakennusjarjestys on tullut voimaan 29.6.2021.

3.26 Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana kaytetddn 5.6.2009 hyvéksyttyéd pohjakarttaa, joka paaosin on
edelleen hyvin ajan tasalla. Uusien tielinjausten ja rakennusten osalta karttaa tdydennetaén pro-
sessin aikana tarpeen vaatiessa tyokartoille.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kunnan tavoitteena on edelleen osoittaa alueelle uusi vetovoimainen Saimaan vesistoon tukeu-
tuva korkeatasoinen asuinalue monipuolistamaan kunnan tonttitarjontaa. Virkistyskayton osalta
haetaan myos uusia mahdollisuuksia hyddyntaa jo aktiivisessa kaytossa olevaa ulkoilualuetta.
Itd-Suomen hallinto-oikeuden paatoksessé (6.7.2018) todetut virheet on korjattu rannan osalta.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset
Kunta on ideoinut ja kdynyt keskustelua alueen tulevasta kdytosta jo useita vuosia.

Suunnittelualueen nykyinen asemakaava on hyvaksytty vuonna 2012, jolloin Konstunkankaan
alueelle tehtiin laaja asemakaavan saneeraus/péivitys. Arkkitehtikilpailu ranta-alueelle jarjestet-
tiin vuoden 2014 lopulla. Pian sen jélkeen aloitettiin uusin tavoittein kaavamuutos, jonka tavoit-
teena oli voimakkaasti kehittad aluetta asuinrakentamisen suuntaan. Kyseinen kaavatyd paattyi
Itd-Suomen hallinto-oikeuden paatokseen 6.7.2018, jolla se kumosi kunnanvaltuuston paatoksen
28.6.2017.

Tekninen lautakunta péatti kokouksessaan 16.8.2018 § 71, ettei kunta hae valituslupaa em. paa-
toksestd ja kaynnisti kaavamuutoksen pikaisesti uudelleen. Kunta on viranhaltijapaatoksellaan
3.9.2018 138 tilannut kaavatyon Karttaako Oy:Ita.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.31 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja I&hialueen maanomistajat seké ne, joiden asumiseen, tyontekoon
tai muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn. Osallisilla on oikeus ottaa osaa
kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 8).

4.32 Vireilletulo

OAS oli ensimmaisen kerran néhtavilla jo 13.12.2018 - 4.1.2019.

4.33 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Liitteend 1 olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) on esitelty tarkemmin kaa-
vaprosessin vuorovaikutusmenettelyé.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Valtakunnalliset alueiden kaytOn tavoitteet

On esitelty kohdassa 3.21. Néisté voisi edelleen korostaa ja tiivistaa seuraavat osa-alueet, jotka
ovat t&ssd hankkeessa erityisen huomion kohteena:

— Luodaan edellytykset monipuoliselle asuntotuotannolle.
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— Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

— Merkittavat uudet asuinalueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kave-
lyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

— Edistetadn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien séilymista.

4.42 Lahtokohta-aineiston asettamat tavoitteet

Yleiskaavan ja maakuntakaavan asettamat tavoitteet

Alueen kehittdmisen kannalta maakuntakaava on tuorein ja ainoa oikeusvaikutteinen suun-
nittelua ohjaava kaava. Nyt ké&silla olevan hankkeen voidaan katsoa liittyvan olennaisesti maa-
kuntakaavassa osoitettuun taajamatoimintojen alueeseen (A). Merkinnalla osoitetaan yksityis-
kohtaista suunnittelua edellyttavat asumiseen, palvelu- ja tydpaikka- sek& muihin taajamatoimin-
toihin varattavat rakentamisalueet. Alue kuuluu myds kasvukeskusalueen laatukaytavaan (1k) ja
kaupunki-/taajamarakenteen kehittamisen kohdealueeseen (kk). Suunnittelualue on viel& osa
laatukaytavaan kuuluvasta aluekeskuksesta (cl). Suunnittelumaarédyksen mukaan on huolehdit-
tava siité, ettd alueelle sijoittuvat toiminnat ja maankayttoratkaisut eheyttavat kaupunki-/taaja-
marakennetta sekd antavat hyvat mahdollisuudet kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kehitta-
miseen sekd l&hipalvelujen toteuttamiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisessa on turvattava
myaos riittavat lahivirkistysalueet. Suunnittelualue on pohjavesialuetta (pv).

Maakuntakaavoituksesta vastaavan Eteléd-Karjalan liiton OAS:masta jattaméassa lausunnossa
todettiin jo seuraavaa: Asemakaavaty0 on voimassaolevan maakuntakaavan tavoitteiden
mukainen. Eteld-Karjalan liiton mielesta on hyvd, ettd Itd-Suomen hallinto-oikeuden kumoama
kaavaty® on kdynnistetty nyt uudelleen. Liitto pit44 tarkeand, ettd alueen edellisia selvityksia
tdydennetdan ja ndin ollen uudistetussa asemakaavassa voidaan ottaa paremmin huomioon
alueen luontoarvot ja uhanalaiset lajit.

Alueen yleiskaava on siis ohjeellinen ja ilman varsinaista oikeusvaikutusta, eika sen ajatuk-
siltaan vanhentuneita aluevarauksia pyritd noudattamaan késilla olevassa asemakaavatydssa.
Selkein muutos ohjeelliseen yleiskaavaan verrattuna on nyt kasiteltdvassa asemakaavassa se,
ettd aluetta kehitetddn myds asumisen, eika pelkastaan virkistyskayton ja sairaalatoimintojen eh-
doilla. Yleiskaavan aluevaraukset uimarannalle ja venesatamalle pyritadn toki sailyttdmaan vie-
reiselld ranta-alueella.

Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, joten suunnittelussa on otettu huomioon myads
mitd Maankaytto- ja rakennuslaki sanoo yleiskaavan siséltévaatimuksista (MRL 39 8):

"Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitd edella séade-
taan.”

Vastine: Maakuntakaava ja maakuntakaavaa laativan maakuntaliiton lausunnot on otettu taysi-
madraisesti huomioon koko kaavaprosessin ajan, ks. edell& ja kohta 5.411.

MRL 39 § mukainen huomioonotto on selvitetty seuraavassa. Numerointi (1-9) viittaa MRL 39
8:n 2 mom. numerointiin. Huomioonotto on kuvattu kursiivilla.
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1) Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
Alue sijaitsee katuverkkoon, yhdyskuntatekniikkaan ja taajaman palveluihin ndhden erittéin
edullisella paikalla.

2) Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

Alueella on jo osittain valmis palvelu- ja tieverkko, sahkdistys ja toimivat tietoliikenneyhteydet
seka nykyisella rakennuskannalla valmiit kiinteistokohtaiset vedenhankintaa ja jatevesien kasit-
tely& koskevat ratkaisut. Jatkossa kaikki tontit liitetdédn kunnan vesihuoltoverkostoon.

3) Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;
Kohdan 1 mukaisesti. Alue on arvioitu kunnan mahdollisista uusista alueista yhdessa rannan
kanssa asumisen kannalta kaikkein vetovoimaisimmaksi.

4) Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seké energia-,
vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympériston, luonnonvarojen ja talou-
den kannalta kestavélla tavalla;

Alueen sijainti yhdyskuntarakenteessa on erittain otollinen joukkoliikenteen ja keskitetyn jakelu-
lilkenteen jarjestamisen kannalta. Energia-, vesi- ja jatehuollon osalta kohdan 1 mukaisesti.

5) Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinymparistoon;

Ymparistossa ei ole tunnistettavia turvallisuusriskeja. Terveellisyys, tasapainoinen elinympa-
ristd: Alue sijaitsee jo olevan asutuksen tuntumassa.

6) Kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset;
Alueen kehittdminen asumisen suuntaan rikastuttaa kunnan elinkeinoelamaa, laheisen taajaman
palveluja ja houkuttelee mahdollisesti uusia veronmaksajia.

7) Ympéristohaittojen védhentdminen;
Kaavaan sisaltyvat tiukat vesiensuojelua ja pohjavetta koskevat maaraykset.

8) Rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen;
Alueeseen ei juurikaan liity rakennetun kulttuuriympériston arvoja. Luonnonolojen ja maiseman
vaaliminen on kasitelty laajasti téssa selostusosassa ja liitteena olevissa luontoinventoinneissa.

9) Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Kunnan omistuksessa oleville ranta-alueille ei ole suunnittelukokonaisuudessa osoitettu oma-
rantaisia tontteja ja uudisrakentamisen seka rannan valiin on jatetty riittavat virkistysalueet/ul-
koilureitit. Virkistyskayton osalta on haettu myds uusia mahdollisuuksia hyddyntéa jo aktiivi-
sessa kaytossa olevaa ulkoilualuetta. Konstunhiekan uimaranta on edelleen rannan suunnittelu-
alueen virkistyskayton keskeisin osa, eika sita ole supistettu lainkaan (pinta-alaa lahes 2 hehtaa-
ria ja rantaviivaa noin 350 metrid). TAma riittéa jatkossakin hyvin palvelemaan Konstun alueen
asukkaita ja hyvin laajasti muitakin kyseisen alueen kaytt&jia. Yleiset virkistysalueet jatkuvat
tasta luoteen suuntaan jatkossakin siten, etta yhtendista rakentamatonta rantaviivaa jaa alueelle
edelleen noin kilometrin verran. Alueen olemassa olevat virkistysreitit on otettu huomioon kaa-
varatkaisussa padosin nykyista tiestoa ja polkuverkostoa hyddyntéen. Uusien korttelialueiden
kohdalla on osoitettu korvaavat yhteydet siten, etté koko suunnittelualueen Iapi kulkeva virkis-
tyskaytto voi jatkua edelleen ilman esteita.
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Y leiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa."
Vastine: Kaavaratkaisulla ei aiheuteta kohtuutonta haittaa maanomistajille, muille oikeuden
haltijoille, Iahialueen asukkaille tai muille osallisille.

Kaikki edellda mainitut vaatimukset on otettu huomioon asemakaavaa laadittaessa ja
useimmat niisté ovat olleet korostetusti esilla jo suunnittelutydn alkuvaiheen tavoiteasette-
lussa.

Maakuntakaavan ja yleiskaavan sisaltd on selvitetty kohdissa 3.22 ja 3.23.
4.5 Tutkitut vaihtoehdot

Ranta-alueella aikanaan jarjestetyssé arkkitehtikilpailussa saatiin useita eri vaihtoehtoja, joista
voittajaty0 tarkennettiin kaavaehdotusvaiheeseen saakka (ks. sivu 13). Kyseinen kaava kaatui
hallinto-oikeuden kasittelyssa.

Kunnan virkamiestydryhmassa muita esille nostettuja tavoitteita edelliseen kaavaehdotukseen
verrattuna ovat mm.:

- kerrostalotonttien poistaminen ja tehokkuuden lasku muutenkin

- panostetaan tonttien laatuun, ei maaraan

- alueen virkistyskaytto edelleen korostetusti esilla

- yhdyskuntataloudellisuus, katuverkoston supistaminen erityisesti

- vuorovaikutteisuuden korostaminen osallisten kanssa

- tyoneuvottelu ELY-keskuksen kanssa tyon alkuvaiheessa (ks. liite 2)

-> Tavoitteena on edelleen hyvin vetovoimainen pientalovaltainen asuinalue Saimaan rannan
laheisyydessa, palveluiden lahell& ja runsaiden virkistysalueiden keskella !

Alueesta on tdman jalkeen laadittu useita vaihtoehtoisia luonnoksia (kaavarunkoja), joita on ka-
sitelty tydn alkuvaiheessa ensisijaisesti maanomistajan/kunnan toimesta. Selkeyden vuoksi mu-
kaan otettiin myds kolme rakennettua rakennuspaikkaa Saimaan rannalta (mm. tieyhteyksien ja
vesihuollon jarjestely). Samassa yhteydessd kunnan omistukseen jaaville alueille lisattiin tont-
teja, korostetusti vaiheittainen/ suhdanteista ym. riippuvainen rakentamismahdollisuus.

Ensimmaisestéd kaavaluonnoksesta ja kaavaehdotuksesta jatettiin runsaasti Kielteisté palautetta
varsinkin uimarannan taustalle sijoitetun neljan AO-tontin korttelin osalta. My®ds entisen sai-
raala-alueen mukaan ottamisesta suunnitteluun esitettiin laajasti vaatimuksia.

Kevéélla 2020 ranta-aluetta koskeva kaavaehdotus oli jo etenemdssé kunnan hyvéksymiskésitte-
lyyn, kun vallitseva koronaepidemia keskeytti hallinnolliset toimet véliaikaisesti. Liséksi alu-
eelta tehtiin kevadn 2020 aikana uusia havaintoja viitasammakosta, jonka perusteella alueelle
tehtiin uudet inventoinnit talta osin (erillinen liite 9). Selvityksessa todettiin viitasammakon
levittdytyneen myos aiempaa pohjoisemmalle rannan osuudelle, mika johti kaavaratkaisun
uudelleen arviointiin taltd osin ! Ks. sininen rajaus seuraavassa kartassa.

Samassa yhteydessa kaavaratkaisusta paatettiin poistaa paljon vastustusta aiheuttanut kortteli-
alue uimarannan taustalta ja aluetta laajennettiin aiempien vaatimusten mukaisesti myos en-
tiselle sairaala-alueelle. Seuraavassa kuvassa siis ajatuksiltaan vanhentunut ehdotus kevaalta
2020:
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TAIPALSAARI
KONSTUNRANNAN ASEMAKAAVAN
MuUTOS

Vuoden 2021 kevaalla nahtavilla ollut kaavaluonnos ei kerdnnyt enda yhté paljon Kkriittisia kan-
nanottoja, kaavanlaatijan vastine palautteesta liitteend 11. Vastine kaavaehdotuksen palautteesta

on liitteena 14.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
51 Kaavan rakenne

Asemakaavalla muodostuvat korttelit 222, 223, 225 ja 245-248 sekd niihin liittyvia virkistys- ja
katualueita. Korttelinumerot ja rakennusalat on tarkennettu korjattuun ehdotusvaiheeseen.

5.11 Mitoitus

Alue on suunniteltu rantaan tukeutuvaa valjaa pientaloasutusta varten (AO/AP-1).

Kaavassa on osoitettu 27 erillispientalojen (AO) ja kaksi asuinpientalojen (AP-1) tonttia, joiden
keskikoko on noin 1611 m? ja keskimaarainen tehokkuus 26 %. KTY-tontin/korttelin pinta-ala
on 13 972 neli6té ja tehokkuudella 0,40 rakennusoikeutta muodostuu 5589 kerrosalaneliometria.

Asukkaita alueelle voi sijoittua noin 100 - 200 perhekoosta riippuen. Alueen kokonaisrakennus-
oikeus on 17 910 kerrosalaneliometrig, joten aluetehokkuus jaa koko suunnittelualueella hyvin
kohtuulliseksi (noin 17 %). Tarkempi kaavan tilastointi on tapahtunut korjatussa ehdotusvai-
heessa (ks. tilastolomake liitteend 12).

5.12 Palvelut

Alue tukeutuu pédasiassa Saimaanharjun palveluihin, jotka sijaitsevat noin 0,5 km:n etéisyy-
della.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavoituksen lahtokohtana on edelleen laheiseen vesistéon tukeutuva valja pientaloalue.
Kaava toteuttaa tdman tavoitteen. Yleisilmettd leimaa viheralueiden ja -verkostojen runsaus seka
mya0s virkistyskayttoon jaavien alueiden maara.

53 Aluevaraukset

5.31 Korttelialueet

Alue on suunniteltu véljaa pientaloasutusta varten (AO, AP-1).

Kaavassa on osoitettu 27 erillispientalojen (AO) tonttia. Keskimaarainen AO-tontin koko on
1479 m?. Pienin tontti on 1239 m? ja suurin 1774 m?. Rakennusoikeus on AO-tonteilla keski-
madarin noin 361 kerrosala-m?2. Tehokkuus (e) vaihtelee valill4 0,18 - 0,25.

Kaavassa on osoitettu lisaksi kaksi asuinpienpientalojen (AP-1) tonttia. Pienin tonteista on 3025
m? ja suurin 3754 m2. Tonteille on kdytdnnossa mahdollista rakentaa myds rivitaloja, sekd myds
hoivapalvelujen toimitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun l&hialueen toiminnan yhteyteen.
Rakennusoikeus on AP-tonteilla 35 % tai 40 % tontin pinta-alasta (e=0,35 tai e=0,40). Né&in ol-
len rakennusoikeutta AP-tonteilla on 1059 (246/9) ja 1502 kerrosala-m? (245/3).

Entiselle sairaalan paarakennuksen tontille (KTY) on osoitettu tavoitteiden mukaisesti hyvin
monipuolista toimintaa, Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle voidaan rakentaa
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toimistorakennuksia seka ymparistohairidita aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia
tai niiden yhdistelmia. Korttelialueelle voi sijoittua myos liiketiloja seké palvelun ja majoituksen
toimitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun toiminnan yhteyteen.

Asuinrakentamisessa kaava sallii yleensa kaksikerrosratkaisun (I u 3/4). Lisaksi kaava sallii
useimmilla rinnetonteilla alarinteen puolella kaksitasoratkaisun (1/2 k 1). Asukkaita alueelle on
mahdollista sijoittua noin 100 - 200.

Kaava méérad, etta alueella on sopivina ryhmind noudatettava rakennuksen koon, mittasuhtei-
den, materiaalin ja vérityksen suhteen yhtenaistd rakentamistapaa. Kirkkaat varit on kielletty jul-
Kisivuissa. Kattomuodoista sallittuja ovat tummat harja- tai pulpettikatot, luonnonlaheiset varit.
Rakennusten suunnittelussa on huomioitava maaperasta aiheutuvan radonhaitan torjunta.

Hulevesien kasittelystd sekd viemarivesien johtamisesta on kaavamaarayksissa omat osionsa (ks.
asemakaavamerkinnat ja -méaaraykset).

Kaavamaarayksia ja mm. rakennusaloja on tarkennettu sairaalan alueen osalta viela kesalla
2021.

5.32 Muut alueet

5321 Virkistysalueet ja venevalkamat

Alueelle on osoitettu yhtenainen laaja viheralueverkosto (VL), johon on osoitettu ulkoilua var-
ten laaja ohjeellinen virkistysreittiverkosto. Alue yhdistetdan lannen suunnalla ranta-alueeseen
virkistysreitteind. Osa reiteistd on jo nyt kdyt0ssé opastettuina reitteind tai pienempiné polkuina.
Koko alue on vedenhankintaa varten tarkead pohjavesialuetta (pv). Kaavamaarayksen mukaan
pohjavesialueelle ei saa sijoittaa pohjaveden laatua tai mééarad vaarantavaa toimintaa. Toimin-
taan ei saa liittyd maaperan pilaantumiseen liittyvaa riskid. Pohjavesien osalta rajoituksia saattaa
l&hinné tulla ympéristonsuojelulain 16 ja 17 §:n osalta sekd vesilain 3 luvun 2 §:n osalta.
Sairaalanmaelle on ehdotusvaiheessa lisatty myos leikkipaikka (le).

Alueen toimivuuden kannalta keskeiselle paikalle Konstunhiekalle on edelleen osoitettu uima-
ranta-alue (VV, erillinen kaava-alue). Alue on tarpeellinen ennen muuta kaava-alueen tausta-
maaston tontteja ja asukkaita varten seka laajemminkin kuntalaisille.

5.322 Liikennealueet ja kulkuyhteydet

Liikenne ranta-alueelle johdetaan Konstunkankaan taajaman Ankkurikaari-nimisen kokoojaka-
dun ja olemassa olevan uimarannalle johtavan Konstunrantatien kautta. Katuverkko myotailee

maaston muotoja ja se on pyritty pitdméaan mahdollisimman suppeana (kaavatalous). Sairaala-

alueen liikenneratkaisut noudattelevat hyvin pitkalle nykyisté tieverkkoa.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.41 Suhde maakuntakaavaan ja yleiskaavaan
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5411 Maakuntakaava

Asemakaavan aluevaraukset ovat sopusoinnussa maakuntakaavan kanssa. Alueen kehittamisen
kannalta maakuntakaava on tuorein ja ainoa oikeusvaikutteinen suunnittelua ohjaava
kaava.

Nyt kasilla olevan hankkeen voidaan katsoa liittyvan olennaisesti maakuntakaavassa osoitettuun
taajamatoimintojen alueeseen (A). Merkinnall osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyt-
tavat asumiseen, palvelu- ja tyopaikka- sekd muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamis-
alueet.

Suunnittelumaardyksessé todetaan, ettd alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edis-
taéd yhdyskuntarakenteen eheytymista hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla tukien ole-
massa olevaa infraa. Suunnittelussa tulee myds edist&a taajaman ydinalueen kehittdmista toimin-
nallisesti ja taajamakuvallisesti selkeésti hahmottuvaksi keskukseksi. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa rakentaminen ja muu maankayttd on sopeutettava ympéristoonsa niin, etta
taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys vahvistuvat ja ymparisto-, luonto- ja kulttuuriperintoar-
vojen sdilyminen turvataan sekd varmistetaan siséisten puisto- ja virkistys- sekd muiden vapaa-
alueiden riittavyys.

Alue kuuluu myds kasvukeskusalueen laatukéaytavaan (Ik) ja kaupunki-/taajamarakenteen kehit-
tdmisen kohdealueeseen (kk). Suunnittelualue on vield osa laatukéytdvaan kuuluvasta aluekes-
kuksesta (cl). Suunnitteluméaardayksen mukaan on huolehdittava siitd, etta alueelle sijoittuvat toi-
minnat ja maankéayttoratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta seka antavat hyvat mah-
dollisuudet kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kehittamiseen seka lahipalvelujen toteuttami-
seen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisessa on turvattava myos riittavét lahivirkistysalueet.
Suunnittelualue on pohjavesialuetta (pv).

Kaavaratkaisu on taysin maakuntakaavan aluevarausten ja kaavamaaraysten mukainen.

Maakuntakaavoituksesta vastaavan Eteld-Karjalan liiton ensimmaisestd OAS:masta jattamassa
lausunnossa todetaan seuraavaa: Asemakaavaty0 on voimassaolevan maakuntakaavan
tavoitteiden mukainen. Eteld-Karjalan liiton mielestd on hyva, etté Itd&-Suomen hallinto-
oikeuden kumoama kaavaty6 on kaynnistetty nyt uudelleen. Liitto pit44 tarkedna, ettd alueen
edellisia selvityksia tdydennetadn ja ndin ollen uudistetussa asemakaavassa voidaan ottaa
paremmin huomioon alueen luontoarvot ja uhanalaiset lajit.

5.412 Yleiskaava

Alueen yleiskaava on siis ohjeellinen ja ilman varsinaista oikeusvaikutusta, eikéa sen ajatuk-
siltaan vanhentuneita aluevarauksia pyritak&&n noudattamaan késilla olevassa asemakaava-
tydssa. Selkein muutos ohjeelliseen yleiskaavaan verrattuna on nyt kasiteltavéssa asemakaavassa
se, ettd aluetta kehitetd&dn myds asumisen, eika pelkastaan virkistyskayton ja sairaalan toiminto-
jen ehdoilla. Yleiskaavan aluevaraukset uimarannalle ja venesatamalle pyritaan toki sailytta-
mé&én (rannan osalla).

Voidaan todeta, ettd asemakaavaehdotus on riittdvasséd maarin yleiskaavan ohjausvaikutuksen
mukainen ottaen huomioon suunnittelun tarkkuustaso (yksityiskohtaisella kaavalla voidaan
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poiketa yleispiirteisista kaavoista). Maakuntakaavan ja yleiskaavan sisélto on selvitetty kohdissa
3.22 ja 3.23.

5.42 Vaikutus rakennettuun ymparistdon

5.421 Yhdyskuntarakenne ja palveluiden jéarjestaminen

Alue sijaitsee taysin kiinni olemassa olevassa asutuksessa kuten mm. kohdan 1.1 sijaintikartasta
voi havaita. Etéisyys useimpiin palveluihin on noin 0,5 km. Ranta-alueelle on hyvé tieyhteys
Ankkurikaaren kokoojakadun kautta seka turvalliset kevyen liikenteen yhteydet.

Suunnitellut asuntoalueet tyydyttavat Taipalsaarella sellaista kysyntaa, joka pyrkii hakeutumaan
tiivilmmin rakennetun taajama-alueen ulkopuolelle rantojen tuntumaan, kuitenkin keskitetyn
kunnallistekniikan piiriin. Kasill4 oleva kaavaratkaisu vahentaa siten sellaista rannoille ja niiden
tuntumaan hakeutuvaa hajanaista asutusta, jonka palveluiden ja vesihuollon hoitaminen on vai-
keaa (Saimaan suurempi kuormittavuus).

5.422 Sosiaaliset vaikutukset

Suunnittelu- ja l&hialueen asukkaisiin kaavaratkaisulla saattaa olla vaikutuksia, silla uudisraken-
tamiseen varatut alueet sijaitsevat melko lahella nykyisia asukkaita. Tonttien sijoitteluun asema-
kaavassa on Kiinnitetty erityistd huomiota ja alueelle on jatetty vyohykkeitd, jotka toimivat pus-
kurina uudisrakentamisen ja vanhemman rakennuskannan vélissa. Jyrkka rinne toimii myds alu-
een eteldosassa erinomaisena puskurina vanhan ja uuden asutuksen vélissa. Naapureilla oli mah-
dollisuus jalleen antaa mielipiteensa kaavaehdotuksen nahtévilla olon aikana, vastine liitteena
14,

5.423 Vesihuolto ja sen taloudellisuus

Kaava-alue sijaitsee hyvin edullisesti olemassa olevan keskitetyn viemériverkon laidalla (ks.
myos liite 13). Kaavaratkaisu on suunniteltu siten, ettd alueen sisdinen viemariverkko ja myos
katuverkosto j4& mahdollisimman lyhyeksi.

5.424 Rakennettu kulttuuriymparisto

Alueella ei ole merkittavaa kulttuuriymparistod, joka tulisi sailyttaa tai suojella. Sairaalan raken-
nuskannan osalta keskustelua on kayty museon kanssa, ks. liite 14.

5.425 Liikenne

Liikennejarjestelyihin kaavalla ei ole huomattavia vaikutuksia. Olemassa olevien liittymien kay-
tolle ei ole maanteiden osalta nahty estettd, joten liikenne tulee ohjata jatkossakin niiden kautta.

5.43 Luonnonymparisto

Asemakaavaratkaisu, aluevaraukset ja kaavamerkinndt nojautuvat hyvin pitkélle asemakaavoi-
tusta varten laadittuihin luonto- ja maisemaselvityksiin. Selvityksid on tdydennetty viel& proses-
sin aikana.
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Paikalliset olosuhteet ja luontoarvot on kaavaratkaisussa pyritty ottamaan huomioon. Maisemal-
lisesti tarkeéat rinnealueet on asemakaavoituksessa jatetty kokonaan uudisrakentamisen ulkopuo-
lelle. Alueen jatevedet johdetaan asemakaavoitettavalta alueelta kokonaan kunnan verkostoon
(kaavamaéarays), joten maaperad, pohjavesia tai Saimaan vesistod ei kuormiteta. Asemakaavan
laadinnassa on panostettu erityisesti virkistyskayton turvaamiseen ja kestavaan kehitykseen, alu-
een turvallisuuteen ja luonnonmukaisuuteen.

Sdilyttdmisen arvoiset kohteet on huomioitu kaavaratkaisussa aluevarauksin ja tarkoin kaavamer-
kinnoin (s). Kaavaratkaisu noudattelee korostetusti nykyista tiestod, mikéa vahentad maisemallisia
vaikutuksia maastolle.

Kaavamaarayksissa todetaan, ettd hulevesien kasittelyssa ja kunnallistekniikan suunnittelussa on
Kiinnitettava erityistd huomiota vesiensuojelulliseen nakdkulmaan (Saimaan ja pohjaveden laatu,
tarked pohjavesialue).

5.44 Taloudelliset vaikutukset

Alueesta on kaavoituksen avulla pyritty muodostamaan mahdollisimman vetovoimainen, mika
nostaa kaikkien suunnittelualueen tilojen arvoa. Alueen sijainti olemassa olevan yhdyskuntara-
kenteen kyljessé ei aiheuta mydskaan huomattavia ylimaaraisia kustannuksia maanomistajille.
Alueen liittdminen taajaman viemariverkkoon onnistuu sujuvasti. Alueen siséisen kunnallisteknii-
kan rakentamisesta aiheutuu jonkin verran kuluja, joita voi kustantaa tontinmyynnilld. Kunnalle ve-
tovoimainen alue tuo toivottavasti tuloja uusien veronmaksajien muodossa.

55 Ymparistohairiot

Kaavalla suunnitellut asuinrakennusalueet ja tarkedt oleskelualueet jadvat melu- ja muiden hdi-
ridalueiden ulkopuolelle.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Havainnekuva

Kaavan havainnekuvia ja virtuaalimalli on laadittu kesan 2023 aikana, jotta kaavaratkaisu olisi

entistd havainnollisemmin péaattéjien tarkasteltavissa kun se etenee syksylla 2023 hyvéksymiska-
sittelyssd. Kuvakaappauksia virtuaalimallista:

Nékymé Saimaalta péain
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Nakymaé pohjoisesta etel&dén péi, sairaalan péaraknnukset ylaoiealla

6.2 Toteuttaminen

6.21 Toteuttamisen aikataulu

Alueen toteuttamisesta ei ole paatoksia ja se on pitkélti riippuvainen myoés kaavaprosessin ku-
lusta. On todennékoistd, ettd alueen kunnallistekniikka ja rakentaminen toteutetaan useassa eri
vaiheessa 1-10 vuoden aikana.

Kotkassa 14.8.2023

KARTTAAKO OY
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Liitteet (suluissa ranta-aluetta koskevat erilliset liitteet)

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 9.3.2021, péivitetty 11.3.2022

2. Muistio tydneuvottelusta 9.1.2019

(3. Konstunrannan ymparisto- ja linnustoselvitys, FCG suunnittelu ja tekniikka Oy 13.8.2015)
(4. Konstunrannan tdydentava linnustoselvitys, FCG suunnittelu ja tekniikka Oy 23.5.2016)
(5. Konstunrannan asemakaavan muutosalueen arkeologinen tarkkuusinventointi, Museovirasto 31.10.-2.11.2016)
(6. Konstunrannan viitasammakkoselvitys, FCG suunnittelu ja tekniikka Oy 13.8.2018)

(7. Taydentava luontoinventointi, Tmi Jouko Sipari 26.8.2019)

(8. Konstunrannan vesihuollon yleissuunnitelma, Ramboll 16.8.2019)

(9. Taydentava luontoinventointi, Tmi Jouko Sipari 5/2020)

10. Taydentava luontoinventointi, Jouko Sipari 24.8.2021

11. Kaavanlaatijan vastine kaavaluonnoksen palautteesta 11.3.2022

12. Asemakaavan seurantalomake

13. Konstunrannan taydennetyt kunnallistekniikan yleissuunnitelmat, Ramboll 8/2022
14. Kaavanlaatijan vastine kaavaehdotuksen palautteesta 3.10.2022
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