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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
Suunnittelualueen sijainti ja kuvaus

Asemakaava-alue sijaitsee Taipalsaaren eteldaosassa, Kuivaketveleen saaren
kaakkoisosassa maantien 408 varrella. Alueen pinta-ala on noin 10 hehtaaria.
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Suunnittelualueen sijainti Kivisalmen rannalla on rajattu sinisellé.

Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on "KUIVAKETVELEEN YRITYSPUISTON ASEMAKAAVA".

Asemakaavan tavoitteena on sijoittaa uusia vetovoimaisia tontteja tydpaikka-
ja pienteollisuustoimintaan, jotka soveltuvat suhteellisen ldhelle muuta asu-
tusta.

Rantarakennuspaikkojen osalta osoitetaan voimassa oleva tai jo luvitettu
maankaytto.

Selostuksen liiteasiakirjat

— Kaavakartta 1:2000 ja kaavamerkinnat 11.11.2024

— Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 2.11.2021 (paivitetty 11.11.2024)

— Asemakaavan tilastolomake

— Kaavanlaatijan vastine luonnosvaiheen palautteeseen 25.4.2024

— Kaavanlaatijan vastine ehdotusvaiheen palautteeseen 11.11.2024

— Kunnallistekniikan yleissuunnitelma, Maanmittauspalvelu Puttonen Oy
10.3.2023

— Meluselvitys (seututie 408), Ymparistékonsultointi Niemeldinen Oy
16.4.2024

Kaavatyohon liittyvat muut asiakirjat, selvitykset ja lahdemateriaali
— Etela-Karjalan maakuntakaava

— Maakuntakaavan vaihekaava 1
— Taajamayleiskaavan ehdotusvaiheen asiakirjat ja selvitykset
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TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet ja aikataulu
Asemakaavan laatimistarve on tullut esille kunnan sisdisessa kehittamisessa.
Tekninen lautakunta teki kaavan laatimispaatdksen 16.01.2020 § 9.
Kaavaluonnos valmistui marraskuussa 2021.
Kaavaluonnos oli nahtavilld 3.1. - 1.2.2022.

Kaavaehdotus oli nahtavilla 22.5. - 26.7.2024.

Asemakaavan tiivistelma

Asemakaavalla osoitetaan liikenteellisesti keskeiselle paikalle vetovoimaisia
alueita tyopaikka- ja pienteollisuustoimintaan, jotka soveltuvat myds suhteel-
lisen Idhelle muuta asutusta.

Rantarakennuspaikkojen osalta osoitetaan voimassa oleva tai jo luvitettu
maankaytto.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Luonnonymparisto

Suunnittelualue on paaosin rakentamatonta, tasalaatuista ja nuorehkoa havu-
puuvaltaista talousmetsaa seka pienelta osin myoés nuorta taimikkoa. Ran-
nassa on loma-asuntoja ja vakituisia asuntoja. Alueen pinta-ala on noin 10
ha.

Luontoselvityksen osalta turvaudutaan Taipalsaaren Kirkonkylan-Saimaanhar-
jun-Ketveleen osayleiskaava-alueen luontoselvitykseen (ks. erillinen raportti
28.4.2021, FCG). Kyseisessa selvityksessa on huomioitu tata suunnittelualu-
etta koskevia arvokohteita ainoastaan sivuavan maiseman osalta (Kivisalmen
tarkeat nakymat):

vy
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3.1.2 Rakennettu ymparisto

Alue on paasaantoisesti rakentamatonta, mutta Kivisalmen rannalle on muo-
dostunut omarantaista asutusta. Alla olevissa kuvissa on ndkymid Teivonsaa-
rentielta.

3.1.3 Liikenne ja infra

Aluetta sivuaa koillisen puolella Taipalsaarentie (408). Siita kaakkoisrannan
rakennuspaikoille sivuaa yksityistiena Teivonsaarentie. Teivonsaarentien
kautta ei todennakdisesti voi jatkossa liikennéida yritysalueelle, vaan alueelle
tulee tehda uusi liittyma pohjoisemmaksi.

Asemakaavan luonnosvaiheen jélkeen alueelle laadittiin meluselvitys (Ympa-
ristbkonsultointi Niemeldinen Oy 16.4.2024) seka kunnallistekniikan yleis-
suunnitelma (Maanmittauspalvelu Puttonen Oy 10.3.2023). Selvitykset [6yty-
vat kokonaisuudessaan kaavan liitteistd. Meluselvityksen johtopaatdksissa to-
detaan seuraavasti:

“"Mallinnusten perusteella voidaan todeta, etté vaikka tulevien teollisuuskiin-
teistéjen piha-alueille kohdistuu tien ldheisyydessé meluohjearvotasojen yli-
tyksia, niin rakennusratkaisuilla liiketilojen tai teollisuuslaitosten sisétilaan ei
kantaudu haitalliseksi arvioitua melua. Kaavaluonnoksessa Taipalsaarentien
tuntumassa oleville tonteille esitetddn 30 dB(A) dénieristdvyysrakennevaati-
mus. Rakennuksen ulkovaipan 30 dB(A) dénieristdvyydelléd alitetaan VNa
993/1992 asuin-, potilas- ja majoitushuoneelle asetettu pdivdohjearvo 35
dB(A) ja ybohjearvo 30 dB(A) noin 20...30 m tien keskilinjasta.”

Seuraavalla sivulla on kuva yleissuunnitelman liitteena olevasta asemapiirrok-
sesta. Piirroksessa on esitetty alueen liikenneratkaisuja jo melko yksityiskoh-
taisesti. Yleissuunnitelman laatimisen jalkeen kaava-alueesta poistettiin kort-
telit 6 ja 7, mutta muut alueet ovat paaosin ennallaan. Tulevan paakadun liit-
tyman paikka siirtyy ehdotusvaiheessa hieman eteldammaksi pois notkosta.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue huo-
mautti ehdotusvaiheessa, ettd ELY-keskus ei tule kustantamaan yksinomaan
kaavoituksesta johtuvaa maantien leventamista ja liittymaolosuhteiden paran-
tamista. Mikali leventamistarpeita Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen néakemyk-
sen ja sita tukevan liikennedatan perusteella syntyy, Taipalsaaren kuntaa tul-
laan ldhestymaan kustannusvastuuasialla aiheuttaja maksaa -periaatteen mu-
kaisesti. Rakentamistarpeista sovitaan tarkemmin mydhemmin. Liikenne ja inf-
rastruktuuri -vastuualue pitda todenndkdisend, etta kaavoituksesta johtuen
maantie 408 asemakaavassa osoitetun liittyman kohdalle tarvitaan vaistétila.
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Nykyinen Teivonsaarentien liittyma tulee teknisin toimenpitein muuttaa vain
kavelyn ja pyorailyn vaylaksi Taipalsaaren kunnan kustantamana.

Mykyinen Teivonsaarentie j4 kayttasn.

ppit osuus jalankululls ja polkupyrailylie varattu katu, jolla
tontillefrakennuspaikalle ajo on sallitiu.

pp osuus jalankululle ja polkupydrailylle varaty katu.
-

Yleissuunnitelman asemapiirros, jossa ndkyvét katujen paikat, tontit ja kortte-
lialueet (ks. tarkemmin liitteet 5).

3.1.4 Kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Alueella ei ole tiedossa muinaismuistoja eika arvokkaita kulttuuriymparistéja
mydskaan tuoreen yleiskaavaehdotuksen selvitysten perusteella.

W'y ow

Alueen peruskartta vuodelta 1971.
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3.1.5 Maanomistus

Kaava-alue on pohjoiselta osin kunnan ja muilta osin yksityisten maanomista-
jien omistuksessa.

3.1.6 Pohjakartta
Kaava laaditaan digitaaliselle pohjakartalle, hyvaksynta on tehty 15.6.2020.
3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT)
Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana on:

. varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottami-
nen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten
toiminnassa,

. auttaa saavuttamaan maankdyttd- ja rakennuslain ja alueidenkaytén
suunnittelun tavoitteet, joista tarkeimmat ovat hyva elinymparistd ja
kestava kehitys,

. toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaistyon
véalineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkaytén kysymyk-
sissa seka

o edistéa kansainvalisten sopimusten taytantéénpanoa Suomessa.

Uusimmat alueidenkayttdtavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018 ja ne ovat ko-
rostetusti esilld maakuntakaavoituksessa.

3.2.1 Maakuntakaava

Maakuntakaava

“"Maakuntakaava on maankdytto- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen
suunnitelma maakunnan alueiden kdytésta. Siind esitetdén maakunnan yh-
dyskuntarakenteen ja alueidenkdytén perusratkaisut sekd maakunnan tavoi-
teltu kehitys keskipitkalld ja pitkadlld aikavélilld. Maakuntakaavan tehtdvéana
on myds vélittéé valtakunnalliset alueidenk&yttétavoitteet kuntakaavoituk-
seen.” (Etelé-Karjalan liitto)

Taipalsaaren kunta kuuluu Eteld-Karjalan liittoon ja siten myds sen alaisuu-
dessa laadittavan maakuntakaavan vaikutuspiiriin.

Ymparistdministerié vahvisti maakuntakaavan 21.12.2011.

Ensimmainen vaihekaava kattoi koko maakunnan ja teemana oli kaupallisten
palveluiden, elinkeinoeldman ja liikenteen kehittamismahdollisuudet. Se tuli
vahvistuessaan korvaamaan 21.12.2011 vahvistetun Etela-Karjalan maakun-
takaavan vaihekaavan aluevarausten osalta. Muilta osin vahvistettu maakun-
takaava jai voimaan.

Eteld-Karjalan I vaihekaava on vahvistettu ymparistdministeridssa
19.10.2015. Etelé-Karjalan maakuntakaavan 2040 osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma oli nahtavilla kesalla 2021. Kaavaluonnos on tavoitteena saada
valmiiksi vuoden 2024 aikana, jolloin kaavaluonnos tulee nahtaville ja kom-
mentoitavaksi.
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Yleiskaava

._\ L 0

Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavasta suunnittelualueelta (punainen rajaus)
Maakuntakaavassa kaava-alueelle on osoitettu seuraavia varauksia:

- taajamatoimintojen alue
- kasvukeskusalueen laatukaytava
- seututien osuus st 408 ja kevyen liikenteen laaturaitti

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista kunnan laatimaa yleis-
kaavaa. Kunta on kdaynnistanyt Kirkonkylan, Saimaanharjun ja Ketveleen
osayleiskaavan laadinnan talvella 2019. Kaavaehdotus on laadittu 20.1.2023
ja siina alueelta 16ytyvat merkinnat KTY, EV ja AP. Ote kaavaehdotuksesta:

TOIMITILARAKENNUSTEN ALUE.
KTY

Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
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Asemakaava

Alueelle ei ole aiemmin laadittu asemakaavaa.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan laatimistarve on lahtenyt liikkeelle kunnan aloitteesta.
Asemakaavan tavoitteena on sijoittaa uusia tontteja ty6paikka- ja pienteolli-
suustoimintaan, jotka soveltuvat suhteellisen Iahelle muuta asutusta.
Rantarakennuspaikkojen osalta osoitetaan voimassa oleva tai luvitettu maan-
kaytto.

Alueen liikenteellinen ratkaisumalli on selvitetty kaavatydn aikana. Nykyiselle
yksityistielle (Teivonsaarentie) ei voida ohjata tydpaikka-alueen liikennetta
vaan korvaava uusi tieyhteys tdytyy osoittaa kauemmaksi asutuksesta.
Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Taipalsaaren tekninen lautakunta paatti kaynnistda asemakaavan laadinnan
kokouksessaan 16.1.2020 § 9.

Kaavasuunnittelusta on vastannut kevaasta 2021 alkaen Karttaako Oy.

Kunnan yhteyshenkildé on tekninen johtaja Samuli Kakko.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Taipalsaaren kunta

Lahialueen asukkaat ja maanomistajat
Media

Viranomaiset

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavaluonnoksesta oli mahdollista antaa mielipiteitéd (huomautus). Ne on huo-
mioitu mahdollisuuksien mukaan suunnittelun edetessa. Kaavaehdotuksesta
voi jattaa muistutuksen. Valtuuston hyvaksymispaatdksesta voi valittaa Ita-
Suomen Hallinto-oikeuteen (Kuntalaki 135 §).

Viranomaisyhteisty6

Luonnos- ja ehdotusvaiheen kuulemisen aikana on pyydetty kirjalliset viran-
omaislausunnot.
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4.2.4 Vaihtoehtotarkastelu

Kaavatyon pohjaksi laadittiin kevaalla 2021 erilaisia vaihtoehtoisia malleja eli

ns. kaavarunkoja, joissa tutkitiin kaavan yleisen rakenteen ja esim. tieyhteyk-
sien toimivuutta kokonaisuuden kannalta. Vaihtoehtotarkastelussa keskityttiin
KTY-kortteleihin.

Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 tieyhteys alueelle on osoi-
tettu kokoojakatuna samasta kohdasta
kuin kaavaluonnoksessa, mutta KTY-kort-
teliosuus osoitettu kapeana vain kunnan
omistuksessa oleville alueille. Katualue olisi
tassa jatkunut kaakkoon ranta-alueen tun-
tumaan nykyiselle yksityistielle.

Alueen lansi- ja pohjoisosan suhteellisen
isot korkeuserot vaikuttavat voimakkaasti
aluerajauksiin kaikissa vaihtoehdoissa.

Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 uusi tieyhteys alueelle on
osoitettu kahdesta eri kohdasta, muutoin
vaihtoehto on samantapainen kuin VE1.

Tonttijako ohjeellisena korostetusti kaikissa
vaihtoehdoissa (joustavuus rakentajan tar-
peiden mukaan).
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Vaihtoehto 3

Vaihtoehdossa 3 KTY -alue on osoitettu
lounaan suunnassa leveampana osittain
my0s yksityisen maanomistajan tilalle
mahdollistaen tieyhteyden haarautumisen
kauempana tiesta 408.

Varsinainen kaavaluonnos jalostettiin viela vaihtoehdosta 3 siten, ettad kokoo-
jakatu jatkuu suoraviivaisemmin kohti lounasta. Vaihtoehdoista keskusteltiin
teknisessa lautakunnassa kevéan 2021 aikana. Ranta-alue luonnoksessa pit-
kalti nykyisen kayttdnsa mukaisesti ja valialueet suojaviheralueena.

Luonnosvaiheen jdlkeen suunnittelualuetta tarkennettiin vield ja siita poistet-
tiin korttelin 101 tontit 6 ja 7. Kokoojakadun [ahtéa on tarkistettu myds.

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

Asemakaava tayttad yleiskaavan sisaltdvaatimukset seuraavin perustein:

1. Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestdavyys

Alue sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella, jonne on maakuntakaavassa
osoitettu taajamatoimintojen aluetta.

2. Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

Alueen eteldinen jo rakennettu osa liittyy tiiviisti tulevaan alueeseen ja on osa
asemakaava-aluetta.

3. Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Asemakaava parantaa liike- ja asuintonttien tarjontaa houkuttelevalla alueella
Idhelld hyvia liikenneyhteyksia.

4. Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti kevyenliikenteen, sekd energia-, vesi-
ja jétehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdmiseen ympadaristén, luonnonva-
rojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla.

Asemakaava tukee otsikossa mainittuja asioita. Alue on hyvin saavutettavissa
kevyen liikenteen keinoin. Joukkoliikennetta on mahdollisuus hyédyntaa jos-
sain maarin esim. tydmatkaliikenteessa. Raskaan liikenteen kannalta alue on
ihanteellinen, koska se sijaitsee alueen paavaylan valittémadssa laheisyydessa.
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5. Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta ta-
sapainoiseen ymparistéén.

Asemakaava sijoittuu sellaiselle alueelle, jossa virkistysmahdollisuuksia jaa
kaavan ulkopuoliselle alueelle runsaasti.

6. Kunnan elinkeinoeldamén toimintaedellytykset

Uusi alue muotoutuu juuri téman lahtdkohdan ymparille ja parantaa yritysten
toimintaedellytyksia ja uusien sijoittumista alueelle.

7. Ympaéristohaittojen vahentdminen

Mahdollisia ymparistdhaittoja lievennetdan kaavamaarayksilla. Alueella on jo
liikkennemelua seututiesta johtuen.

8. Rakennetun ymparistdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

Alueella ei yleiskaavan selvitysten mukaan ole tiedossa em. arvoja.

9. Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Virkistykseen jaa riittdvasti lahistolta alueita.
4.2.6 Palaute luonnos- ja ehdotusvaiheesta

Kaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot viranomaisilta sen ollessa nahtavilla
3.1.2022 - 1.2.2022. Kaavanlaatijan vastineet lausuntoihin ja osallisten pa-
lautteeseen l0ytyvat selostusosan liitteesta 3. Palaute pyrittiin ottamaan huo-
mioon kaavaehdotuksessa. Alueelle laadittiin viranomaisten vaatimuksesta
mm. meluselvitys ja liikenneratkaisuja tdydentédmaan kunnallistekniikan yleis-
suunnitelma. Ehdotuksessa on tdydennetty yleisia kaavamaarayksia mm. hu-
levesien ja taajamakuvan osalta. Lisdksi asuinalueelta AO-r-korttelista on
poistettu r-indeksi seka pari KTY-tonttia osallisten vaatimuksien mukaisesti.

Myo6s kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot ja osallisten oli mahdollista
tehda kaavaa koskeva muistutus 22.5. - 26.7.2024. Vastine palautteesta on

litteena 4.
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavalla muodostuu uudet korttelialueet 101 ja 102, jotka on varattu
toimitilarakennusten alueiksi merkinnalld KTY. Ohjeellisia KTY-tontteja on va-
rattu kortteliin 101 5 kpl ja kortteliin 102 3 kpl.

Kortteliin 103 muodostuu AO-tontteja 4 kpl.

Suojaviheraluetta EV muodostuu noin hehtaarin verran.

Lisaksi muodostuu katu- ja kevyenliikenteen alueita.
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5.1.1 Mitoitus ja aluevaraukset

Kaava-aluetta kuvaavat keskeiset mitoitustiedot aluevarauksineen on esitetty
liitteend 2 olevassa tilastolomakkeessa.

5.2 Asemakaava perusteluineen osa-alueittain
5.2.1 Korttelit 101 ja 102

Osoitetaan 8 kpl toimitilarakennusten tontteja uuden tielta 408 muodostetta-
van katuyhteyden varrelle. Tonttitehokkuus on kaikilla tonteilla e= 0,30.

Rakentaminen on sallittua enintdan kahteen kerrokseen. Taipalsaarentien reu-
nan tuntumassa oleville tonteille on esitetty desibeliraja 30 dBa (&danenerista-
vyys liikennemelua vastaan).

5.2.2 Kortteli 103

Kortteliin osoitetaan jo rakennetut omakoti- ja vapaa-ajan asunnot 4 kpl mer-
kinnalla AO. Merkinta tarkoittaa erillispientalojen aluetta. Alue on ensisijaisesti
ymparivuotiseen asumiseen tarkoitettu.

Tonttien enimmaiskerrosluku on II ja rakentamistehokkuus on kaikilla 0,20.
Saunoille (35 k-m?2) on tonteilla osoitettu omat rakennusalat.

5.2.3 Kadut ja infra

Alueelle on suunniteltu uusi kokoojakatuyhteys tielta 408. Olemassa oleva yk-
sityistieyhteys Teivonsaarentielld osoitetaan kevyenliikenteenvayléaksi Taipal-
saarentien puolelta.

Kaikki rakentamiseen tarkoitetut KTY-tontit tullaan liittdmaan kunnallistekniik-
kaan. Rantarakentamisen osalta ennen kunnallistekniikan rakentamista tur-
vaudutaan kiinteistékohtaisiin ratkaisuihin voimassa olevan lainsaadannon
puitteissa.

5.2.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamaaraykset perustuvat soveltuvin osin ymparistéministerién ohjeista-
miin asemakaavamerkintdihin. Mdarayksia osoitetaan seuraavasti:

AO Erillispientalojen korttelialue.

Toimitilarakennusten korttelialue.

Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairiota
aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdistelmia.
Korttelialueelle ei saa sijoittaa laitosta, joka aiheuttaa ymparistéa héiritsevaa
melua, tarinda, ilman pilaantumista tai muuta hairiéta. Alueelle saa sijoittaa sen
toimintaan liittyvia liike- ja myymalatiloja enintéan 25% kerrosalasta.

KTY

EV Suojaviheralue.
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Yleiset maaraykset:

Maantien varrella tulee ottaa huomioon, etta rakennukset ovat nakyvalla
paikalla. Rakennusten julkisivun edustavuuteen tulee kiinnittaa erityista
huomiota. Maantien puoleisia tontin osia ei saa kayttaa ulkovarastointialueina.
Mikali ulkovarastointia halutaan sijoittaa kyseisille tontin osille, tulee niille
rakentaa katos seka umpiseinat maantien puoleisille rakennuksen sivuille.

Korttelissa 103 on sopivina ryhmina noudatettava rakennuksen koon,
mittasuhteiden, materiaalin ja varityksen suhteen yhtenaista
rakentamistapaa. Kirkkaat varit on kielletty julkisivuissa. Kattomuodoista
sallittuja ovat tummat harja- tai pulpettikatot, luonnonlaheiset varit.

Korttelialueiden rakentamattomat osat, joita ei kayteta liikenteeseen,
oleskeluun tai muuhun sellaiseen, on pidettava huolitellussa kunnossa.
Olemassa olevaa puustoa tulee mahdollisuuksien mukaan sailyttéaa. Kullekin
asuintontille saa rakentaa yhden ajoneuvoliittyman. Rakennusten
suunnittelussa on huomioitava maaperasta aiheutuvan radonhaitan torjunta.

Rakennuksen alapohjan kosteudesta tai vedesta vaurioituvan alimman osan
on oltava vahintaan keskimaarin kerran sadassa vuodessa toistuvan
tulvakorkeuden (HW/100) tasolla. Taman lisaksi on huomioitava aaltoiluvara.
Saimaan rantavythykkeelld rakennusten alin sallittu tulvasta vaurioituva taso
on + 78,71 metrid (N2000).

Alueen tontit tulee liittaa kunnalliseen vesihuoltoverkostoon. Jo rakennettujen
tonttien osalta voidaan poiketa maarayksesta lainsaddanndsta 16ytyvin
perustein. Hulevesien kasittelyssa ja kunnallistekniikan suunnittelussa on
kiinnitettava erityistéd huomiota vesiensuojelulliseen nakdkulmaan (Saimaan ja
pohjaveden laatu). Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee esittaa
hulevesien kasittelysuunnitelma. Kasittelemattémia hulevesia ei saa johtaa
vesistoon.

Asumiseen kaytettavilla alueilla melutaso ei saa ylittaa ulkona paivaohjearvoa
(klo 7-22) 55 dB(A), eikd ybdohjearvoa 45 dB(A). Asuinkiinteistoilla tulee olla
osoitettavia melun ohjearvot alittavaa oleskelutilaa ulkona. Melunormit tulee
otettavaksi huomioon, kun kohteessa tehddan uudisrakentamiseen verrattavia
toimenpiteita. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa asunto- ja
tonttikohtaiset ratkaisut melun vaimennustoimenpiteiksi. Tarvittaessa tulee
tehda tonttikohtaisia melumittauksia.

5.3 Kaavan 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 osa suunnitteluprosessia, ja vaikutuskysymyksia on
pohdittu kaavoitusprosessin kuluessa jarjestetyissa erilaisissa kokouksissa ja
neuvotteluissa.

Arvioinnit perustuvat olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun lahtétietomate-
riaaliin. Suunnittelualueeseen on tutustuttu maastossa. Kaavoituksen alkaessa
tunnistettiin alustavasti kaavaan liittyvat vaikutukset ja mietittiin niiden mer-
kittavyyttd. Kaavalla voi olla lahtékohtaisesti vaikutuksia liikkenteeseen, turval-
lisuuteen, tydpaikkoihin ja ilmanlaatuun.
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Vaikutukset liikenteeseen

Uuden liittyman tekeminen tielle nro 408 aiheuttaa muutoksia lilkkennejarjes-
telyihin yleisella tiella.

Jatkossa vanha liittyma ja ajoyhteys muuttuu kevyen liikenteen yhteydeksi.
Tama aiheuttaa muutoksia Teivonsaarentielta kulkeneille, kun liittyma siirtyy
uuteen sijaintiin. Tama kuitenkin on perusteltua, silla ndin toimitilakortteleille
suuntautuva lilkenne pidetadn poissa AO kortteleiden laheisyydesta. Samalla
Teivonsaarentien liikenne vdhenee alkuosaltaan.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteen eheyteen

Vaikutukset

Vaikutukset

Maakuntakaavassa alue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen ja kaavarat-
kaisu on myos yleiskaavaehdotuksen mukainen.

Asemakaava laaditaan olemassa olevan rakenteen yhteyteen, joskin alueelle
kaavaillut aluevaraustyypit ovat uusia. Aluetta kaavoitettaessa suurin merki-
tys on annettu liikenteelliselle saavutettavuudelle.

rakennettuun ymparistéon

Asemakaavalla on vahan vaikutusta ympardivaan rakennettuun ymparistéon.
Jo rakennettujen rannan rakennuspaikkojen ja toimitilakorttelin KTY 102 valiin
osoitetaan levedahko suojaviheraluevaraus. Varauksen ajatus on toimitilara-
kentamisesta ja toiminnasta aiheutuvan mahdollisen h&iridn minimointi ran-
nan jo rakennetulle alueelle.

Alueen maankaytdn ja toimenpiteiden suunnittelussa on otettava huomioon
rakentamisen soveltuminen ympardivdan ymparistoon.

maisemaan ja luontoon

Uusien toimitilatonttien rakentuminen vaikuttaa ldhimaisemaan ja léheiselle
tie 408:lle ohikulkeville. Siitad syysta julkisivuihin tulee rakennettaessa kiinnit-
taa erityista huomiota (yleiset maaraykset). Kaukomaisemassa tai vesiston
tarkedssa solmukohdassa uudet tonttialueet eivdt nay.

Alueella ei ole aiemmissa osayleiskaavan selvityksissa todettu erityisia luonto-
arvoja, jotka tulisi ottaa huomioon. Alueen tavanomaisessa metsdtalouskdy-
tdssa oleva puusto tulee todenndkdisesti vahentymaan KTY-alueen rakentami-
sen seurauksena.

Sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavalla on ainoastaan vahaisia sosiaalisia vaikutuksia.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavan toteutuminen lisda kunnan verotuloja ja kunnalle on mahdollista tar-
jota uusia toimitilarakentamisen paikkoja. Kunnallistekniikan rakentamisesta
syntyy kunnalle huomattavia kustannuksia, joita on arvioitava toteuttamisen
ja sen aikataulun yhteydessa.
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Vaikutukset vesistoihin

Alueen kunnallistekniikan suunnittelu ja rakentaminen tulee toteuttaa siten,
etta huomioidaan erityisesti Saimaan veden laatu ja pohjavesien suojelu.

Hulevesien kasittelyssa ja kunnallistekniikan suunnittelussa on kiinnitettava

erityistd huomiota vesiensuojelulliseen ndkdkulmaan (Saimaan ja pohjaveden

laatu). Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee esittaa hulevesien kasitte-

lysuunnitelma. Kasittelemattémia hulevesia ei saa johtaa vesistdon.
Epavarmuustekijat

Taloudelliset suhdanteet vaikuttavat kaavan toteuttamiseen.

Haitallisten vaikutusten lieventaminen

Haitallisia vaikutuksia mm. melun osalta on pyritty lieventamaan kaavamaa-
rayksilla.

Asemakaavan suhde muihin kaavoihin ja valtakunnallisiin alueidenkayttoétavoit-

teisiin
Asemakaava ei ole ristiriidassa voimassa olevan maakuntakaavan tai tuoreen
yleiskaavaehdotuksen kanssa. Myds valtakunnallisten alueidenkayttétavoittei-
den vaatimukset tayttyvat talla asemakaavalla. Toimivat yhdyskunnat ja kes-

tava liikkuminen, terveellinen ja turvallinen elinymparisté6 koskettavat nimen-
omaan eniten tata kaava-aluetta.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttamisen aikataulu

Kaavan toteutuminen voi alkaa aikaisintaan kaavan saatua lainvoiman, edel-
lyttden etta muut luvat ja suunnitelmat ovat valmiina.

Toteuttamista edeltavat luvat
Alueiden toteuttaminen edellyttaa normaalia rakentamisen lupaprosessia.
Toteuttamisen seuranta

Taipalsaaren kunta valvoo viranomaisen roolissa alueen jatkosuunnittelua ja
rakentamista.

DI Jarmo Makela, YKS 125

Marttaako

DI Jarmo Makela
Mussalontie 428

48310 Kotka

0400 220 082
jarmo.makela@karttaako.fi



