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TAIPALSAAREN KUNTA
PAPPILANNIEMEN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA OSITTAINEN KUMOAMINEN

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Suunnittelualueen sijainti ja kuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Taipalsaaren kunnassa Pappilanniemen uudella
asuinalueella, joka sijaitsee Kirkonkylan taajaman etelapuolella.
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Suunnittelualueen seudullinen sijainti

Muutosalueet on osoitettu siniselld rajauksella ja kumottavat alueet keltaisella
ympyrdrajauksella.
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1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan koko nimi on "Pappilanniemen asemakaavan muutos ja osittainen ku-
moaminen”.

Asemakaavalla kumotaan ylimaaraiset vaikeasti toteutettavat venevalkama-
alueet. Rivitalotontteja muutetaan asuinpientalotonteiksi, koska rivitaloraken-
tamiselle ei tunnu olevan kysyntaa alueella.

1.3 Selostuksen liiteasiakirjat

— Kaavakartta
— Kaavamerkinnat
— Asemakaavan tilastolomakkeet (ehdotusvaihe)

1.4 Kaavatyohon liittyvat muut asiakirjat, selvitykset ja lahdemateriaali

— Etela-Karjalan maakuntakaava
Maakuntakaavan vaihekaava 1
Pappilanniemen asemakaava
Pappilaniemen luontoselvitys 2007

2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet ja aikataulu
Kaavamuutoksen tarve on tullut esille kunnan sisdisessa kehittamisessa.
Tekninen lautakunta teki kaavan laatimispaatdksen 13.9.2018.
Kaavaluonnos valmistui syyskuussa 2018.
Kaavaluonnos oli nahtavilla 8 - 23.11.2018.

Kaavaehdotus oli nahtavilla ...,

2.2 Asemakaavan tiivistelma

Asemakaavalla kumotaan ylim&araiset venevalkama-alueet ja muutetaan kol-
men korttelin osalta kdyttétarkoituksia.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on jo osittain ihmisen muokkaamaa. Alueen kadut on raken-
nettu. Korttelialueilla on tehty avohakkuut 5 - 8 vuotta sitten.
Hakkuiden jalkeen alueet ovat lahteneet kasvamaan lahinna lehtipuuta.
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Alueen rantaa lantisimmé&n LV-alueen kohdalta

3.1.2 Rakennettu ymparisto
Rivitalokortteleiksi kaavoitut alueet ovat rakentamattomia. Kiinteistonmuo-

dostus on tehty lohkomalla kaavan jalkeen.
My6s nykykaavan LV-alueet ovat luonnontilaisia.

3.1.3 Liikenne
Pappilanniementie toimii alueen kokoojakatuna.
Katuverkoston osalta ajoneuvotietoja ei ole saatavilla.

Kevyt liikenne:

Pappilanniemen tien varressa on myds kevyen liikenteen vayla.
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Kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Alueella ei ole tiedossa arvokkaita kulttuuriymparistéarvoja eika muinaismuis-
toja.

Maanomistus

Kaava-alue on kunnan omistuksessa lukuun ottamatta Taipaleen osakaskun-
nan omistamia vesialueita.

Pohjakartta
Kaava laaditaan digitaaliselle pohjakartalle.
Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT)
Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana on:

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

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

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

. edistda kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa Suomessa.

Uusimmat alueidenkayttétavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018

Maakuntakaava

Maakuntakaava

"Maakuntakaava on maanké&ytté- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen
suunnitelma maakunnan alueiden kdytésta. Siind esitetddn maakunnan yh-
dyskuntarakenteen ja alueidenkéytdn perusratkaisut sekd maakunnan tavoi-
teltu kehitys keskipitkélla ja pitkélla aikavélilld. Maakuntakaavan tehtévédné
on mydés vélittdad valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet kuntakaavoituk-
seen.” (Eteld-Karjalan liitto)

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

Ymparistdministerid vahvisti maakuntakaavan 21.12.2011.
Ensimmadinen vaihekaava kattaa koko maakunnan ja teemana on kaupallisten

palveluiden, elinkeinoelaman ja lilkenteen kehittamismahdollisuudet. Se tulee
vahvistuessaan korvaamaan 21.12.2011 vahvistetun Etelé-Karjalan maakun-
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takaavan vaihekaavan aluevarausten osalta. Muilta osin vahvistettu maakun-
takaava jai voimaan.

Etela-Karjalan I vaihekaava on vahvistettu ymparistoministeriossa

19.10.2015.
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Maakuntakaavassa kaavamuutosalueelle osoitettu seuraavia varauksia:
e TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE
e KASVUKESKUSALUEEN LAATUKAYTAVA
e TAAJAMARAKENTEEN KEHITTAMISEN KOHDEALUE
3.2.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista kunnan laatimaa yleis-
kaavaa.

3.2.3 Asemakaava

Alueella on voimassa Taipalsaaren kunnanvaltuuston 16.2.2011 ja 29.10.2014
hyvéksymat asemakaavat.
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Asemakaavaote venevalkamat

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutostarve on lahtenyt liikkeelle kunnan aloitteesta. Asema-
kaavaratkaisulla pyritaan mahdollistamaan alueen rakentuminen pientaloval-
taiseksi. Ylimaaraiset venevalkama-alueet poistetaan, koska niiden toteutta-
minen tulisi liian kalliiksi eikd niille mydskaan ole tarvetta.

Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Tekninen lautakunta on tehnyt 13.9.2018 paatdksen kaavan laadinnasta.
Kaavasuunnittelusta vastaa kunnan maankayttéinsindéri Antti Hirvikallio.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Taipalsaaren kunta

Lahialueen asukkaat ja maanomistajat
Taipaleen osakaskunta

Media

Viranomaiset

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Maankayttd- ja rakennuslain 63 §:n perusteella kyseessa on vdahdinen asema-
kaava, josta ei tarvitse laati erillistd osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.
Kaavaluonnoksesta on mahdollista antaa mielipiteitda. Ne huomioidaan mah-
dollisuuksien mukaan suunnittelun edetessd. Kaavaehdotuksesta voi jattaa
muistutuksen. Valtuuston hyvdksymispddtoksesta voi valittaa Hallinto-oikeu-
teen (KuntalLaki 135 §).

Viranomaisyhteisty6

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

Vaihtoehtotarkastelu

Kaavan teknisen luonteen takia varsinaista vaihtoehtotarkastelua ei tehda.
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Yleiskaavallinen tarkastelu

MRL 54 §:n mukaan on alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon
myoOs mitad yleiskaavan sisdltovaatimuksista saddetdadn:

Asemakaavan muutos ja kumoaminen tayttaa yleiskaavan sisaltévaatimukset
seuraavin perustein:

1. Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestdavyys

Alue sijaitsee tiiviisti suunnitellulla asuinalueella ja hyédyntaa olemassa olevia
rakenteita seka infraa.

2. Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

Alueet liittyvat olemassa oleviin katu- ja johtoverkostoihin.

3. Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan pientalojen rakentamismahdolli-
suuksia seka tuetaan julkisten sekd kaupallisten palveluiden jatkuvuutta Kir-
konkylalla.

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. Joukkoliikennettéd on mahdollisuus hyo-
dyntda jossain maarin.

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

Kaavamuutoksella ei pienennetd laajoja Pappilanniemen virkistysalueita.

6. Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

Uudet asukkaat tuovat uusia asiakkaita elinkeinoelamalle.

7. Ymparistohaittojen vahentaminen

Mahdollisia ymparistdéhaittoja lievennetdan kaavamaarayksilla.

8. Rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

Kaavamuutos ei kosketa arvokkaita ymparistéja, rakennettua ympéaristéa eika
arvokkaita maisema-arvoja.

9. Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Virkistykseen varatut alueet eivat pienene kaavamuutoksen mydéta.

Palaute luonnos- ja ehdotusvaiheesta

Erillisella liitteella
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne
Kaavamuutoksella muutetaan kolme AR-korttelia kolmeksi AP-kortteliksi.
Samalla tehdaan AP-tonteille ohjeellinen tonttijako.
Kaksi LV-aluetta kumotaan ja yksi LV-alue muutetaan ymparéivan maankay-
ton mukaiseksi.

Mitoitus ja aluevaraukset
Kaava-aluetta kuvaavat keskeiset mitoitustiedot aluevarauksineen on esitetty
liitteena olevassa tilastolomakkeessa.

Asemakaava perusteluineen

Asuinpientalojen korttelialue (AP)
Osoitetaan kolme AP-korttelia. Tontteja niissa on yhteenséa 10 kpl.
Tonttien koot vaihtelevat 1 600 - 2 300 m2.
Tonttikohtainen rakennusoikeus on 300 k-m2. Rakentaminen voi olla 12 ker-
roksista. Kaikilta tonteilta on suora liittyma Pappilanniementiehen.

Suojelualue (S-1)

Pieni osa pohjoisimmasta LV-alueesta merkitaan suojelualueeksi ymparoéivan
maankdytdén mukaisesti.

Vesialue (W)

Pieni osa pohjoisimmasta LV-alueesta merkitdan vesialueeksi ympardivan
maankaytdén mukaisesti.

Kumottavat alueet
Kaksi Pappilanniemen venevalkama-alueista (LV) kumotaan.
Alueelle jaava laajahko venevalkama-alue riittda tayttdmaan maankaytolliset
mitoitustarpeet. Lisdksi voimassa oleva asemakaava sallii veneiden sailytyk-
sen VL-6-alueella.

Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamaaraykset perustuvat soveltuvin osin ymparistéministerién ohjeista-
miin asemakaavamerkintdihin.

Maarayksia osoitetaan seuraavasti:
Rakennusalueet on liitettdava keskitettyyn vesi- ja viemariverkostoon.
Rakennuspaikoilla syntyvat hulevedet tulee kasitella kiinteistolla.

Rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa on otettava huomioon maape-
ran ja tayttémaiden mahdollinen radonpitoisuus.

AP-kortteleihin on osoitettava autopaikkoja vahintdan 1,5 ap/asunto
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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 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.

Kaavalla voi olla lahtdkohtaisesti vaikutuksia liikenteeseen, turvallisuuteen,
tydpaikkoihin, pohjavesiin ja ilmanlaatuun.

Vaikutuksia peilataan suurelta osin voimassa olevaan kaavaan nahden.

5.3.1 Vaikutukset liikenteeseen

AP-tonttien rakentuminen tulee lisddmaan jonkin verran henkildéautoliiken-
netta. Voimassa olevaan kaavaan ndahden muutokset ovat neutraaleja.

LV-alueiden poistaminen keskittda alueen venevalkamatoiminnot yhdelle alu-
eelle; samoin valkama-alueelle johtavan autoliikenteen.
Voimassa olevaan kaavaan nahden tdma on kestavampi ja taloudellisempi
ratkaisu.
5.3.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen eheyteen
Maakuntakaavassa alue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen. Alue kuuluu
osana Kirkonkyldn taajamarakennetta.
Kaavalla ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavia vaikutuksia.
5.3.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon
Asemakaavalla on vahan vaikutusta rakennettuun ymparistoon.
5.3.4 Vaikutukset maisemaan
Rakennetut tontit muuttavat alueen maisemaa taajamarakenteen suuntaan.
5.3.5 Sosiaaliset vaikutukset
Asemakaavamuutoksella on ainoastaan vahaisia sosiaalisia vaikutuksia.

5.3.6 Taloudelliset vaikutukset

Kaavan toteutuminen lisda kunnan verotuloja.
Rakennetulle infralle saadaan enemman kayttokatetta.
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Vaikutukset pohjavesiin

Alue ei kuulu luokiteltuihin pohjavesialueisiin. Kaikki rakentamiseen varatut
alueet tullaan liittamaan keskitettyyn vesi- ja jatevesiverkostoon.

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.

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

Asemakaavamuutoksen suhde muihin kaavoihin ja valtakunnallisiin alueiden-
kayttotavoitteisiin

Asemakaavamuutos ei ole ristiriidassa voimassa olevan maakuntakaavan

kanssa. Myos valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden vaatimukset taytty-
vat talla asemakaavalla mm. yhdyskuntarakenteen eheyttaminen.

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS

Toteuttamisen aikataulu
Kaavan toteutuminen voi alkaa kaavan saatua lainvoiman, edellyttaen etta
muut luvat ja suunnitelmat ovat valmiina.
Kunnallistekniikan tonttiliitoksia joudutaan rakentamaan lisaa.
Toteuttamista edeltavat luvat
Alueiden toteuttaminen edellyttda normaalia rakentamisen lupaprosessia.

Toteuttamisen seuranta

Taipalsaaren kunta valvoo viranomaisen roolissa alueen jatkosuunnittelua ja
rakentamista.

Antti Hirvikallio
RI, YKS 371
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