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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Meraniahtl -J
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Suunnittelualue likimddrin rajattu siniselld

Asemakaavan muutoskohde sijaitsee Taipalsaaren kunnassa Konstunkankaan taajaman lounai-
sella ranta-alueella (Konstunhiekka, Konstunniemi) sekd entiselld sairaala-alueella (nyk. Taipo-
lis). Etdisyydet ldheisen Saimaanharjun palveluihin ovat noin kilometrin luokkaa. Varsinainen
Taipalsaaren kuntakeskus eli Kirkonkyld sijaitsee noin neljd kilometrid alueesta pohjoiseen.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi
Konstunrannan asemakaavan muutos.

Kaavan tarkoitus
Tavoitteena on edelleen hyvin vetovoimainen pientalovaltainen asuinalue Saimaan ran-
nalla, palveluiden lidhelli ja runsaiden virkistysalueiden keskelld !
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2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Kaavoitus on kédynnistetty Taipalsaaren kunnan aloitteesta.

Suunnittelualueen nykyinen asemakaava on hyviksytty vuonna 2012, jolloin Konstunkankaan
alueelle tehtiin laaja asemakaavan saneeraus/ péivitys. Arkkitehtikilpailu nyt késiteltiville ranta-
alueelle jarjestettiin vuoden 2014 lopulla. Pian sen jilkeen aloitettiin uusin tavoittein kaavamuu-
tos, jonka tavoitteena oli voimakkaasti kehittdd varsinkin ranta-aluetta asuinrakentamisen suun-
taan. Kyseinen kaavatyo pédttyi Itd-Suomen hallinto-oikeuden péitokseen 6.7.2018, jolla se
kumosi kunnanvaltuuston pditoksen 28.6.2017.

Tekninen lautakunta péétti kokouksessaan 16.8.2018 § 71, ettei kunta hae valituslupaa em. pii-
toksestd ja kdynnisti kaavamuutoksen pikaisesti uudelleen. Kunta on viranhaltijapéditokselldan
3.9.2018 13§ tilannut kaavatyon Karttaako Oy:Iti.

Liitteend 1 olevassa péivitetyssd osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) on esitelty laa-
jemmin ja tarkemmin kaavaprosessin vaiheita ja suunniteltua aikataulua. OAS oli ensimmdisen
kerran néhtéivilld jo 13.12.2018 - 4.1.2019. Siitd annetut palautteet (kolme viranomaislausuntoa
ja yksi huomautus) piivitettiin OAS:maan ja on pyritty ottamaan huomioon kaavaratkaisussa.

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

Tekninen lautakunta kisitteli ensimmadisen kaavaluonnoksen rannan osalta 2.4.2019. Kaava-
luonnos pidettiin MRA 30 §:n mukaisesti ndhtdaviné 11.4. - 10.5.2019. Kaavaluonnokseen liitty-
vi osallisten kuulemistilaisuus pidettiin 27.4.2019 Saimaanharjun kirjastolla. Ensimméiinen kaa-
vaehdotus rannan osalta asetettiin ndhtéville 8.11. - 9.12.2019 (MRA 279).

Keviilla 2020 edelld mainittu ranta-aluetta koskeva kaavaehdotus oli jo eteneméssd kunnan
hyviksymiskdsittelyyn, kun vallitseva koronaepidemia keskeytti hallinnolliset toimet véliaikai-
sesti. Lisiksi alueelta tehtiin kevddn 2020 aikana uusia havaintoja viitasammakosta, jonka perus-
teella alueelle tehtiin uudet inventoinnit tidltd osin. Selvityksessé todettiin viitasammakon le-
vittiytyneen myos aiempaa pohjoisemmalle rannan osuudelle, miké johti kaavaratkaisun
uudelleen arviointiin télté osin !! Alueelle laadittiin uusia vaihtoehtoja syksylld 2020 ja suun-
nittelualue laajennettiin koskemaan myds entistd sairaala-aluetta. Kaavaluonnos néilld reunaeh-
doilla valmistui maaliskuussa 2021 ja asetetaan seuraavaksi nihtéville kevailla 2021.

2.2 Asemakaava

2.21 Korttelialueet

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

Kaavassa on osoitettu 63 erillispientalojen (AQ) tonttia, joista nyt 6 on omarantaisia (yksityisten
maanomistajien piiasiassa jo rakentuneet alueet). Keskiméirdinen AO-tontin koko on 1811 m?.
Pienin tontti on 1160 m? ja suurin 4494 m?. Rakennusoikeus on AO-tonteilla keskimérin noin
404 kerrosala-m?. Tehokkuus (e) vaihtelee vililld 0,08 - 0,25. Lihes kaikki yksityisten maan-
omistajien omarantaiset tontit ovat AO-tonteista viljimpid tehokkuudeltaan (0,08 - 0,13).

Kaavassa on osoitettu lisdksi kolme asuinpienpientalojen (AP, AP-1) tonttia ei-omarantaisina.
Pienin tonteista on 3025 m? ja suurin 3754 m”. Tonteille on kiytinndssid mahdollista rakentaa
my0s rivitaloja, sekd indeksilld osoitetuille paikoille myds hoivapalvelujen toimitiloja, jos ne



luonteeltaan sopivat muun ldhialueen toiminnan yhteyteen. Rakennusoikeus on AP-tonteilla 35
% tontin pinta-alasta (e=0,35). Niin ollen rakennusoikeutta AP-tonteilla on 1059 (247/9), 1193
(243/7) ja 1314 kerrosala-m? (245/3).

Entisen sairaalan piirakennuksen tontille (KTY) on osoitettu hyvin monipuolista toimintaa,
Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia sekd ympéris-
tohairioitd aitheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdistelmia. Kortteli-
alueelle voi sijoittua my0s liiketiloja sekid palvelun ja majoituksen toimitiloja, jos ne luonteel-
taan sopivat muun toiminnan yhteyteen.

Kaava sallii asuinalueilla yleensd kaksikerrosratkaisun (I u 3/4). Liséksi kaava sallii useimmilla
rinnetonteilla alarinteen puolella kaksi- tai kolmitasoratkaisun (1/2 k I tai 1/2 k I u 3/4). Kons-
tunniemen kérjessd ja uimarannan ldhelld luku on maisemallisesti aroilla paikoilla I tai [ u 1/2.

Asukkaita alueelle on mahdollista sijoittua noin 300 - 400.

2.22 Liikenneratkaisu

Liikenne ranta-alueelle johdetaan Konstunkankaan taajaman Ankkurikaari-nimisen kokoojaka-
dun ja olemassa olevan uimarannalle johtavan Konstunrantatien kautta. Pieni osa autoliikentees-
td kulkee kaavoitettavalle alueelle edelleen Kirjamoinniemen asuinalueen lipi (nykyiset tieyh-
teydet jo olemassa olevalle asutukselle). Katuverkko myotéilee maaston muotoja ja on pyritty
pitiméddn mahdollisimman suppeana (kaavatalous). Olemassa olevia rasiteteitd on rannan ldhei-
syydessi osoitettu kevyemmalld merkinnélld (ajoyhteys). Sairaala-alueen liikenneratkaisut nou-
dattelevat hyvin pitkélle nykyistd tieverkkoa. Nimistod tdydennetdén ehdotusvaiheessa.

2.23 Virkistysalueet ja venevalkamat

Alueelle on osoitettu yhtendinen laaja viheralueverkosto (VL/VV/W), johon on osoitettu ulkoi-
lua varten laaja ohjeellinen virkistysreittiverkosto. Alue yhdistetddn kaakon suunnalla Kirja-
moinniemen alueeseen jalankululle ja polkupyordilylle varatulla kadulla (pp). Osa reiteisti on jo
nyt kiytossd opastettuina reitteind tai pienempind polkuina. Virkistys- ja vesialueiden ympéris-
toarvot ja muinaismuistot on osoitettu asianmukaisesti (luo-1, sm-1, sm-2). Lihes koko alue on
vedenhankintaa varten tirkedd pohjavesialuetta (pv).

Asutuksen ja uimarannan kannalta keskeiselle paikalle on osoitettu leikkipaikka (le) seki pysé-
kointialueet (p).

Alueen toimivuuden kannalta keskeiselle paikalle Konstunhiekalle on edelleen osoitettu uima-
ranta-alue (VV). Alue on tarpeellinen ennen muuta kaava-alueen taustamaaston tontteja ja asuk-
kaita varten sekd laajemminkin kuntalaisille. VV-alueelle on osoitettu huoltorakennusten raken-
nusoikeus.

Kaava-alueelle on osoitettu yksi venesatama/venevalkama (L'V), joka on tarkoitettu alueen
asukkaiden ja nykyisten venepaikan haltijoiden kdyttoon.

2.3 Toteuttaminen

Alueen toteuttamisesta ei ole paitoksid. On todenndkoisti, ettd alueen katuverkko, kunnallistek-
niikka ja rakentaminen toteutetaan useassa eri vaiheessa 1-15 vuoden aikana. Kaavan rakenne on
luonteva ja taloudellisesti jirkevi toteuttaa esimerkiksi kolmelle eri toteuttamisvaiheelle rannan
osalta (Konstunrantatie, ranta-alueet, Konstunrinteentie). Myos sairaala-alueen toteutus on mah-
dollista vaiheistaa 3-4 osaan kysynnin mukaan.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelukohteena on Konstunkankaan/ Saimaanharjun taajaman lénsi-/ lounaispuolella olevat
Konstunrannan ja entisen sairaalan alueet, joilla on Pien-Saimaan rantaviivaa n. 1900 metrié.
Pinta-alaa suunnittelualueella on noin 47 hehtaaria. Téstd vesialuetta on n. 12 hehtaaria. Ranta-
alue muodostuu kolmesta yksityisten maanomistajien omistamasta rakennetusta rakennuspaikas-
ta sekd kunnan omistamasta virkistysalueesta/ uimarannan alueesta, jolla sijaitsee myos ns.
Konstun maja.

Rannan taustalla ei juurikaan ole rakentamista, ainoastaan uimarannalle ja venepaikoille johtava
Konstunrantatie seki laaja polkuverkosto. Vield taaempana rannasta korkeuserot ovat paikoitel-
len hyvinkin suuret, hienoa harjumaastoa. Rannan tausta-alue on yleisilmeeltidén, maisemaltaan
ja luonnonoloiltaan hyvin "tasalaatuista”, eli pddosin méntyvaltaista kangasmaastoa. Rakennet-
tavuudeltaan ja korkeussuhteiltaan alue on sen sijaan hyvin vaihtelevaa. Rannat avautuvat paa-
osin lounaaseen ja niemen kirjet ovat kallioisia. Konstunniemen kaakkoispuolella on myds sois-
tuneita/ alavia alueita. Niin ollen maiseman yksityiskohtia on paljon ja rakentamisen sijoittelus-
sa tulee kiinnittdi erityistd huomiota luontaisen maiseman siilymiseen aiemmin selvityksissa
todettujen ympéristdarvojen liséksi.

Entinen sairaalan pdéosin jo rakennettu alue erottuu selkedsti edelld mainitusta ranta-alueesta ja
sijaitsee korkean harjanteen péélld (ks. ilmakuva sivulla 3). Lihimmilld4n sairaala-alueen lou-
naispuolen jyrkkd rinne on rantaviivasta noin 200 metrin etédisyydella.

Alueen luoteisrantaa: uimalaituri, uimaranta, kaksi kallioista niemen kéirked venepaikkoineen, vilissd ruovikkoista
aluetta, taustalla Konstunkankaan taajamaa harjun pddlld



Alueen kaakkoisrantaa: Konstunniemen maisemallisestai arvokkaita kallioita sekd lomarakennuspaikka niemen
kdrjessd, uudehko asuinrakennuspaikka alavan alueen keskelld, viilissd ruovikkoista viitasammakon esiintymisalu-
etta, taustalla Konstunkankaan taajamaa harjun pddlld, oikeassa yldkulmassa ndkyy massiivista entistd sairaala-
rakennusta

3.12 Luonnonympéristo

3.121 Luonnonolot ja maisema

Alueelle on edellistd asemakaavahanketta varten laadittu kattavasti luontoselvityksid, joita nyt
tassidkin hankkeessa hyodynnetdén (liitteet 3, 4 ja 6). Alueelta on todettu luonnonarvoiltaan pai-
kallisesti arvokkaita kohteita, jotka otetaan huomioon kaavaratkaisussa.

Johtopiitokset ja suositukset Konstunrannan ympiéristo- ja linnustoselvityksesti (liite 3):

Selvitysalue soveltuu paddosin hyvin tai kohtalaisesti rakentamiseen. Selvitysalueella vaihtelevat
lehtomaiset, tuoreet ja kuivahkot kangasmetsit sekd metsittyneet peltoalueet. Myos tuoretta leh-
toa esiintyy laikuittain. Alueen keskiosiin sijoittuva hieman laajempi lehtoalue on mahdollinen
metsédlain 10§:n mukainen erityisen arvokas elinympéristo.

Maankiyton suunnittelussa keskeisid huomioitavia alueita ovat selvityksessi esille tuodut lin-
nuston kannalta arvokkaat alueet, sekd lehtoalue, joilla esiintyy uhanalaista luontotyyppid. Ar-
vokkaat luontokohteet suositellaan huomioitavaksi maankiytossi siten, ettd kohteet 1dhiympéris-
toineen jdtetddn rakentamisen ulkopuolelle.

Lehtoalue sairaalan rinteen alla



Kesidn 2019 tidydentivissd luontoselvityksessd (ks. liite 7) alueesta todettiin seuraavaa: "Alueelle
rajattu arvokas luontokohde (osa alarinteen OMaT -lehtoa) on voimakkaasti muuttumassa. IThmistoiminnan
aiheuttama kuluminen, ravinteisuuden kasvun aiheuttama heindisyyden lisdédntyminen ja puutarhakarkulaisten
runsastuminen on muuttamassa biotooppia eik sitd voine pitdéd endd luonnontilaisen omaisena biotooppina.

Rajatun alueen arvo luontokohteena todettiin tdssd inventoinnissa melko véhiiseksi. Rajauksen voinee pur-
kaa."

Johtopiitokset Konstunrannan tiydentivisti linnustoselvityksesti (liite 4):

Konstunrannan alueen linnusto edustaa melko tavanomaista lehtomaisten ja tuoreiden kankaiden
sekd lehtojen lajistoa. Etenkin alueen rehevammassi eteldosassa linnuston pesimétiheys on mel-
ko suuri. Rannoilla pesii vihilukuisena ranta- ja vesilinnustoa.

Alueella havaittuja valtakunnallisesti uhanalaisia lajeja olivat homotiainen, punatulkku seki
pajusirkku. Kaikki em. lajit esiintyvidt Suomessa yhd melko runsaslukuisina, vaikka niiden kan-
nat ovatkin valtakunnallisesti taantuneet voimakkaasti. Punatulkku ja hométiainen vaativat pe-
simdympdéristokseen varttunutta havupuuvaltaista metsdi. Pajusirkun elinympiristdd ovat puo-
lestaan ruovikot. Téllaisten elinympéristojen sdilyttdminen alueella edesauttaa lajien sdilymista
Konstunrannan pesimilinnustossa.

Johtopaitokset ja suositukset Konstunrannan viitasammakkoselvityksesta (liite 6):

(Todettakoon, ettd seuraavat johtopddtokset eiviit ehtineet vaikuttaa edelliseen kaavaratkaisuun
tai hallinto-oikeuden pdcdtokseen vuonna 2018)

Viitasammakon lisdéntymis- ja levihdyspaikkoja koskee hivittdmis- ja heikentdmiskielto. Nailld
alueilla ei tulisi suorittaa elinympéristod radikaalisti muuttavia toimia kuten rakentamista, ruop-
paamista tai vesikasvien niittoa.

Pienimuotoisesti on kuitenkin mahdollista, tarkasti suunnitellen ja tyot ajoittaen sekd jaksottaen
useammalle kaudelle, my0Os ruopata ja niittdd vesikasveja, lisddntymispaikan heikentymétti
merkittdvisti. Umpeen kasvavilla paikoilla ndin voidaan jopa parantaa oloja viitasammakoille.
Kunnostus- ja hoitotoimet tulee kuitenkin suunnitella alue- ja paikkakohtaisesti yhdessd vii-
tasammakkoasiantuntijan kanssa ja niiden vaikutuksia viitasammakoihin on suositeltavaa seura-
ta. Yleisesti voidaan kuitenkin todeta, ettd mahdolliset toimet vesiston puolella tulisi suorittaa
lisddntymiskauden (huhti-heinidkuu) ulkopuolella, silloin kun sammakot todenndkdisimmin ovat
maalla (elo-syyskuu) (Nieminen & Ahola (toim.) 2017).

Varjostavaa ja kosteampaa pienilmastoa ylldpitidvid puita ja pensaita ei tulisi poistaa lajin lisdédn-
tymis- ja levidhdysalueilta, missd ne antavat suojaa viitasammakoille. Viitasammakon lisdénty-
mis- ja levidhdyspaikkoja uhkaavat yleisesti maankdyton muutokset (elinympéristdjen vihene-
minen) ja pienvesien laadun heikkeneminen. Viitasammakko tarvitsee monimuotoisen elinym-
périston, jossa on talvehtimis- ja lisdfintymisalueet (vedessi) seki suotuisaa elinympiristod
maalla. Mikili jossain elinympiriston piirteessd tapahtuu haitallisia muutoksia, silld on vaiku-
tuksensa koko paikalliseen populaatioon. Myds muutokset elinympiriston ldhialueilla saattavat
vilillisesti heikentid sen laatua. Médtimunat ovat herkkié veden kiintoainekselle, joka munien
pintaan kertyessdin painaa ne pohjaan ja hidastaa kehitystd. Vesistoissi eldvit nuijapdit hengit-
tavit kiduksilla, joten kemikaalit tai vettd happamoittavat tekijit voivat haitata niiden kehitysta.
Sama koskee ihon ldpi hengittivid veden alla talvehtivia yksiloitd (Nieminen & Ahola (toim.)
2017).

Suojaetdisyyksistd lisdintymis- tai levihdyspaikan ldhelle ei ole muodostunut Suomessa selkedi
kiytiantod (Nieminen & Ahola (toim.) 2017). Koska lisddntymis- ja leviahdyspaikat késittavit
kuitenkin myds talvehtimisalueet seki suojapaikat maalla kasvillisuuden suojassa on kutualuei-



den ldhiympéristoon suositeltavaa jattda riittdvd suojavyohyke, jolle ei osoiteta rakentamista tai
muita maankidyton muutoksia. Tdmai voi olla esimerkiksi maaston muodoista ja kasvillisuudesta
riippuen rantaviivasta laskien védhintidin viisikymmenti metrid leved, nykytilaan jitettavi met-
sdinen vyohyke varsinaisen lisdintymis- ja leviahdyspaikan ympérilld. Esitys suositellusta suoja-
vyohykkeestd havaittujen lisddntymis- ja levidhdyspaikkojen ympdérille on esitetty seuraavassa
kuvassa 5.

| EZ viitasammaken lisidntymis- Ja levahdyspaikka I 1m

sugsiteltu susjavydhyke o 5 100 200

Kuva 5. Suositellut suojavyohykkeen lisddntymis- ja levihdyspaikkojen ympdrille.

Suojavyohykkeen lisdksi on huomioitava koko lisddntymis- ja levihdyspaikan valuma-alueella
tapahtuvien maankidyton muutosten vaikutus lisdintymis- ja levidhdyspaikan veden laatuun. Eri-
tyisesti rakentamistdissd on huomioitava, ettei kutualueelle valu hulevesien mukana kiintoaineita
tai epdpuhtauksia. Viitasammakon esiintymille aiheutettuja haitallisia vaikutuksia on mahdollis-
ta lieventdd esim. rakentamalla uusia lisddntymis- ja levdhdyspaikkoja. Uusien lammikoiden
kaivaminen on hyvé keino taata tai jopa edistdd alueen sammakkoeldinpopulaation suojelutasoa
ja tarvittaessa mahdollistaa muu toiminta lisddntymis- ja leviahdyspaikan alueella tai 1dhelld sité.
Sopivimpia paikkoja uusille lammikoille ovat lampimiit, aikaisin keviilld sulavat alueet. Vaikka
sammakkoeldimet ovat paikkauskollisia, ne asuttavat uusia lammikoita nykyisten lisddntymis-
lampien ldheltd. Uusien lammikoiden luonnollinen kolonisaatio tapahtuu vihitellen ja kestid
useita vuosia.

Keviidn 2020 lisdselvityksissd (ks. liite 9) havaittiin viitasammakon levinneen edelleen pohjoi-
sen suuntaan, mikd on edelleen vaikuttanut voimakkaasti nyt esiteltdviin kaavaratkaisuun:

(16/5 2020)
@ = paikka, jossa inventoitaessa
todettiin dantelevid viitasammalgbita

& =alue, jolla videolta todettu
déntelevid viitasammakoita




3.122 Pohjavesi

Alue on ldhes kokonaisuudessaan vedenhankinnan kannalta tirkedd pohjavesialuetta, mikéd on
myds otettava huomioon suunnittelussa.

3.13 Rakennettu ymparisto

Péddosa rannan suunnittelualueen rakennuskannasta muodostuu kolmen olemassa olevan ja yksi-
tyisten maanomistajien omistaman rakennuspaikan rakennuksista:

Edelld mainitut rakennuspaikat ovat ndkdyhteydelld toisistaan suunnittelualueen kaakkoisosassa.
Kaksi rakennuspaikoista on kokonaan nykyisen asemakaavan ulkopuolella. Keskimméinen ra-
kennuspaikoista on asemakaavassa osoitettu lomarakennuspaikaksi, mutta sille on muutamia
vuosia sitten rakennettu myds omakotitalo poikkeamisluvalla. Konstunniemen rakennuspaikka
on nykyisin selkedsti loma- /kesdkiytossd. Kaakkoisnurkan monimuotoista rakennuskantaa ol-
laan parhaillaan muuttamassa ympérivuotiseen kidyttoon.

Muilta osin ranta-alueen rakennuskanta on piiosin Taipalsaaren reservildisten virkistyskdytossa
olevan Konstun majan ympiristossi sekd uimarannalla (kevyet rakennelmat). Kunta on kidynyt
keskusteluja reservildisten kanssa majan kidytostd jatkossa.

Konstunrantatie alas uimarannalle seki Konstun maja

Syksyllda 2020 suunnittelualueeseen liséttiin entisen sairaalan alue, joka siirtyi kunnan omistuk-
seen vuonna 2016 (ks. myos ilmakuva sivulla 3). Pddrakennusta lukuun ottamatta rakennuskanta
on padosin purkukuntoista ja tyhjilldin:

Vanha ldmpdokeskus, entisid asuinrivitaloja ja alueen itdosan kerrostalo
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3.131 Viesto ja palvelut

Kaava-alueella ei ole em. yksittdisten rannan rakennuspaikkojen lisdksi endd ympérivuotista
asutusta. Etdisyys Saimaanharjun taajaman palveluihin on keskiméérin noin 1 km. Palveluita
haetaan my0s Lappeenrannan keskustasta, jonne on Saimaanharjulta noin 10 minuutin ajomatka.

Alueen kaakkoispuolelle jaid Kirjamoinniemen omakotialue. Alueen vilittoméssi 1dheisyydessa
koillisessa on Konstunkankaan tiiviisti rakentunut asuinalue. Nyt suunniteltava alue on pddosin
selkeisti ranta-aluetta ja erottuu aiemmin rakennetuista alueista seki entisesti sairaala-alueesta
luontevasti varsinkin jyrkén rinteen takia (korkeusero noin 15 metrid).

Alueen itdosassa on nyt suunnittelussa mukana myds massiivinen entinen sairaalarakennus ja
sitd ymparoiviad rakennuskantaa, jonka uusiokdytosti on keskusteltu laajasti kunnassa (nykyisin
Yritystalo Taipolis). Alueen ylldpidosta kertyy kunnalle vuosittain yli 300 000 euron kustannuk-
set ja purkamiskulutkin olisivat erittdin merkittdvit. Alueella toimii nykyisin mm. kierritys-
myymdld ja tyopajoja. Osaa paddrakennuksesta on suunniteltu myds majoituskdyttéon ja esim.
toimistohotelliksi. Tavoite on mahdollistaa pddrakennuksen alueelle hyvin monipuolista kiyttoa.

Portaat rannasta sairaala-alueelle, jolla nykyisin mm. pienyritystoimintaa sekd runsaasti tyhjid tiloja
3.132 Liikenne ja reitit

Liikenne uimarannan alueelle kulkee nykyisin Konstunkankaan taajaman ldpi Ankkurikaari-
nimisen kokoojakadun ja olemassa olevan uimarannalle johtavan Konstunrantatien kautta. Pieni
osa autoliikenteestd kulkee kaavoitettavalle ranta-alueelle Kirjamoinniemen asuinalueen lépi
(nykyiset tieyhteydet jo olemassa olevalle asutukselle alueen kaakkoisnurkassa). Sairaala-
alueella risteilee alueen sisiistd tieverkkoa, joka kytkeytyy kaakossa Kirjamoinkaaren kadun
kautta maantielle ja pohjoisessa Taljatien kautta muuhun Konstunkankaan katuverkkoon.

Alueella on hyvin tiivis polkuverkosto péddosin helppokulkuisesta maastosta johtuen. Mahdolli-

suudet kehittdd koko Saimaanharjun aluetta kiertdvaa reitistdd ovat erinomaiset maastojen puo-
lesta ja siihen tulee varautua jo kaavaprosessin aikana.
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Liittymd rantaan alas uiaranalle Ankkurikaarelta sekd alueele typllista’ lu
3.133 Ympiriston hdirio- ja riskitekijét

Alueelta ei ole tiedossa hiirio- ja riskitekijoita.

3.134 Rakennettu kulttuuriympiristé ja muinaismuistot

Alueelta on tiedossa joitakin muinaisjadnnoksid, mutta ei sdilyttimisen arvoista rakennettua
kulttuuriympéristoa.

Otteita Konstunrannan asemakaavan muutosalueen arkeologisesta tarkkuusinventoinnista
(liite 5):

Yhteni kenttdtyon tavoitteena oli Konstunkankaan kivikautisen asuinpaikan rajaaminen koe-
kuopittamalla. Aiemmin kohteesta oli tunnettu yksi asumuspainanne, mutta inventoinnissa loy-
tyl my0Os toinen. Se sijaitsee 70 metrid aiemmin tunnetusta painanteesta luoteeseen.

Asumuspainanteet ovat sidilyneet onnekkaasti, silli molempien painanteiden vieressd on heti
kaiveluita ja parakin pohjia, joten asuinpaikka-alue on siltd osin tuhoutunut. Tdma todettiin
myds asumuspainanteen 2 itdpuolelle tehdyissd koekuopissa, joiden maannos oli sekoittunutta.

Aiemmin muinaisjddnnosalue oli merkitty eteldosaltaan huomattavasti suuremmaksi, kuin miti
nyt todettiin. My0Oskéédn pohjoisessa se ei jatku niin pitkélle kuin aiemmin oli oletettu.

Tyotehtdvissd madritelty historiallisten rakenteiden kartoittaminen koskee toisen maailmansodan
aikaisten rakennusten pohjia. Vilirauhan aikana vuonna 1940 Taipalsaaren Konstunkankaalle
perustettiin varuskunta, joka oli kiytossi jatkosodan ajan ja muutamia vuosia sen jilkeen, kun-
nes se lakkautettiin ilmeisesti 1940-50-luvun vaihteessa ja rakennukset purettiin.

Varuskuntaan liittyvid rakennuksia oli ainakin uimarannan eli Konstunhiekan kohdalla ja hie-
man pohjoisempana Voipionniemessd. Inventoinnissa 16ytyi 10 rakennuksen pohjaa. Niistd 4
itdisintd ovat kooltaan noin 15x8 metrid ja niissid on sementti sokkeli, joka ulottuu paikoin yli
metrin syvélle, mahdollisesti kyseessd on kellari. Rakennuksen keskiosassa myds sementti- tai
betonirakenne, joka koostuu kahdesta halkaisijaltaan noin metrin levyisesti neliskanttisesta kuu-
tiosta, jotka ovat limittiin toisiinsa nihden. Rakenne liittynee limmitykseen ja/tai lieteen ja
muodostaa palomuurin. Tien varressa on kolme muuta vastaavan kokoista rakennuksen pohjaa,
mutta niissé el ole ndkyvissd betoni- tai sementtirakenteita. Lisdksi ndistd itdén on kaksi isoa
pengerrettyd rakennuksen pohjaa, joista toisessa nidkyy hieman sementtisokkelia. Suurin néisti
on kooltaan 25x12 metrid. Kyseessi lienee parakin tai suuren varastorakennuksen pohja.
Toisen maailmansodan rakenteet luokitellaan muiksi kulttuuriperintokohteiksi. Kohteen nimeksi
annettiin inventoinnissa Konstunhiekka ja sille tehtiin aluerajaus, johon kuuluvat edelld mainitut
rakenteet. Kunkin rakenteen koordinaatit on myds ilmoitettu kohdekuvauksessa ja ne on viety
muinaisjadannosrekisteriin alakohteina. Kohteen piikoordinaatit ovat sen keskiosassa rakennuk-
sen nro 7 kohdalla. Inventoinnissa tarkastettiin myos uimarannan eteldpuoleisessa niemessi ole-
12



va rakennuksen pohja. Kyseessd on ilmeisesti saunan pohja, kooltaan 4x4 metrid. Kivijalka on
ladottu luonnonkivisti, mutta jarvenpuoleisessa kulmassa on noin metrin halkaisijaltaan oleva
sementtilaatta, joka on ilmeisesti toiminut portaana. Luonnonkiviperusta viittaa, ettd sauna voi
olla vanhempi kuin varuskuntarakennukset, mutta sitid on ehkéd kiytetty vield saman aikaisesti

kuin niité.

Tulevan venevalkaman aluetta inventoitiin kahlaten, mutta mitdidn muinaisjdinnokseen viittaa-
vaa ei havaittu. Aluetta tarkasteltiin myos kuvauskopterilla otetuista kuvista mahdollisten vedes-
sd olleiden rakenteiden tai hylkyjen havaitsemiseksi, mutta sellaisia ei havaittu. Havaintojen
tekemistd vaikeutti rannan kaislikot sekd tumma vesi. Ote inventoinnin kartasta:

AT

Taipalsaari Konstunkangas. Kivikautisen asuinpaikan rajaus ja toisen maailmansodan rakenteiden rajaus. Rakenteiden koko osapuilleen on merkitty harmaana.

Edelld mainittu muinaisjddnnds on osoitettava kaavakartalla asianmukaisin suojelumerkinndin.
Lisdksi kaava-alueelta tunnetaan yksi vedenalainen mahdollinen muinaisjddnnds Konstunluodon
hylky (ks. kohteen tiedot Museoviraston kulttuuriympiriston rekisteriportaalista
www.kyppi.fi/to.aspx?1d=112.1000026670). Vesialueilta, joille kaavassa osoitetaan vesiston
pohjaa muuttavaa maankiyttdd (esimerkiksi kaapelit, vesi- ja viemérijohdot, venesatama-
rakenteet), tulee tehdi riittdvit arkeologiset vedenalaisinventoinnit/tarkkuusinventoinnit.

Rakennetusta kulttuuriperinndsti vastaa Museoviraston ja maakuntamuseon vilisen yhteistyo-
sopimuksen nojalla Eteld-Karjalan museo. Varuskuntarakennusten pohjien osalta kaavoittaja on
keskustellut kaavatyon alkuvaiheessa Eteld-Karjalan museon rakennustutkijan Sini Saarilahden
kanssa. Saarilahti ei pitdnyt pohjien merkitsemistd kaavakartalle tarpeellisena, kunhan asiasta
mainitaan selostusosassa. Tarpeelliset inventoinnit kyseisistd rakennusten jdinteistd on tehty. On
mydskin hyvin todennédkoistd, ettd iso osa nidistd pohjista sdilyy virkistysalueilla jatkossakin.

3.135 Tekninen huolto
Alue on sidhkoistyksen piirissd, mutta keskitettyd vedenjakelu- tai viemériverkkoa ei alueella
vield ole, entistd sairaala-aluetta lukuun ottamatta. Verkosto poikkeaa alueella sen pohjoisosassa

ja alueella on pumppaamo uimarannan taustalla. Osoitetaan asianmukaisesti kaavakartalla.

3.14 Maanomistus

Alueen maanomistus on péadosin Taipalsaaren kunnalla ja alueen tiloja pddasiassa ovat kookkaat
kunnan omistamat tilat 831-409-1-116 Konstunkangas, 1-994 Konstunpuisto ja 1-253 Sairaala-
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harju. Kunta on kidynyt neuvotteluja yksityisten maanomistajien kanssa pienempien tilojen 1-
130, 2-7 ja 2-17 mukaan ottamisesta. Tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden aikaansaamiseksi
kyseiset tilat ovat mukana kaavaratkaisussa. Kunta on laatinut kaavoitus- ja maankayttosopi-
mukset kyseisten tilojen omistajien kanssa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet

Valtioneuvosto piitti valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista 14.12.2017. Paatokselld val-
tioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekemén ja 2008 tarkistaman pédidtdksen valta-
kunnallisista alueidenkdyttotavoitteista. Valtioneuvoston pditds tuli voimaan 1.4.2018. Valta-
kunnallisissa alueidenkiyttotavoitteissa linjataan maamme alueidenkiyttod pitkélle tulevaisuu-
teen. Tavoitteilla vastataan niithin haasteisiin, joita mm. muuttoliikkeen vaikutukset alueraken-
teeseen, yhdyskuntarakenteen eheyttdimisen tarve, elinympériston laatuvaatimukset, luonnon- ja
rakennusperinnonsdilyminen ja yhteysverkostojen toimivuus alueidenkiytdlle asettavat. Maan-
kiyttd- ja rakennuslain mukaan valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden toteutumista tulee
edistdd valtion viranomaisten toiminnassa, maakunnan suunnittelussa ja kuntien kaavoituksessa.

Alla luetellut valtakunnalliset tavoitteet koskevat erityisesti nyt kisiteltivdd asemakaavaa:

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

— Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seké viestokehi-
tyksen edellyttamaille riittdvélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

— Huolehditaan virkistyskdyttoon soveltuvien alueiden riittdvyydestd sekd viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

— Edistetdén palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvéd saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta.

— Edistetdén kévelyd, pyordilyé ja joukkoliikennettd seké viestintd-, liikkumis- ja kul-
jetuspalveluiden kehittdmisti.

— Merkittdvit uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,
ettd ne ovat joukkoliikenteen, kédvelyn ja pyoridilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

— Edistetdén valtakunnallisen liikennejérjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta ke-
hittdamailla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksii ja verkostoja seki var-
mistamalla edellytykset eri litkkennemuotojen ja -palvelujen toimivuudelle.

— Ehkdistddn melusta, tirinédsti ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja
terveyshaittoja.

— Varaudutaan sédén déri-ilmioihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hal-
linta varmistetaan muutoin.

— Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympiristdjen ja luonnonpe-
rinndn arvojen turvaamisesta.

— Edistetdin luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien sdilymista.

3.22 Maakuntakaava

”Maakuntakaava on maankdytto- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen suunnitelma maa-
kunnan alueiden kdytostd. Siind esitetddn maakunnan yhdyskuntarakenteen ja alueidenkdyton
perusratkaisut sekd maakunnan tavoiteltu kehitys keskipitkdlld ja pitkdlld aikavdlilld. Maakun-
takaavan tehtdvdnd on myds vdlittdd valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet kuntakaavoituk-
seen.” (Eteld-Karjalan liitto)
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Taipalsaaren kunta kuuluu Eteld-Karjalan liittoon ja siten my0s sen alaisuudessa laadittavan
maakuntakaavan vaikutuspiiriin.

Eteld-Karjalan liiton maakuntavaltuusto on kokouksessaan 9.6.2010 hyviksynyt Eteld-Karjalan
maakuntakaavan. Ympéristoministerio vahvisti maakuntakaavan 21.12.2011.

Eteld-Karjalan maakuntavaltuusto hyviksyi Eteld-Karjalan 1. vathemaakuntakaavan 24.2.2014.
Vaihekaava kattaa koko maakunnan ja teemana on kaupallisten palveluiden, elinkeinoeldmin ja
liikkenteen kehittimismahdollisuudet. Se korvasi 21.12.2011 vahvistetun Etelid-Karjalan maakun-
takaavan vaihekaavan aluevarausten osalta.

L L
Ote vahvistetusta maakuntakaavasta (yhdistelmd), suunnittelualue likimdcdirin osoitettu keltaisella

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Merkinnalld
osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttivit asumiseen, palvelu- ja tyopaikka- sekid
muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Alue kuuluu myos kasvukeskusalueen
laatukdytdvadn (1k) ja kaupunki-/taajamarakenteen kehittimisen kohdealueeseen (kk). Suunnit-
telualue on vield osa laatukidytdaviidn kuuluvasta aluekeskuksesta (cl). Suunnitteluméérdyksen
mukaan on huolehdittava siitd, ettd alueelle sijoittuvat toiminnat ja maankiyttoratkaisut eheytta-
vit kaupunki-/taajamarakennetta seki antavat hyvit mahdollisuudet kevyen liikenteen ja jouk-
koliikenteen kehittdmiseen sekéd ldhipalvelujen toteuttamiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmi-
sessd on turvattava myos riittdvit ldhivirkistysalueet. Suunnittelualue on pohjavesialuetta (pv).
Alueella sijaitsee myds muinaismuistokohde. Alueen editse kulkee Pien-Saimaan vene- ja me-
lontareitit.

Eteld-Karjalan kokonaismaakuntakaavan seurantaraportissa (11/2015) korostetaan kehityskayta-
vin merkitystd maakunnan kasvun edellytysten turvaajana ja keskeisend elinvoiman ldhteen:
”Maakuntakaavassa tavoitellaan keskeistd, eheytettdvdd ja tiivistettdvid kasvukeskusalueen
vetovoimaista laatukdytdavdid, joka sisdltdd Lappeenrannan maakuntakeskuksen ja Imatran kau-
punkikeskukset sekd keskeisen tyossdakdyntialueen aluekeskukset: Taipalsaari, Lappeenrannan
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Sammonlahti, Lauritsala ja Joutsenon taajama sekd Ruokolahden Rasila.” Viaeston keskittymis-
td taajamiin raportissa pidetddn hyvini yhdyskuntarakenteen kannalta: ”Kun asuminen keskittyy
taajamiin, on tdlld suotuisa vaikutus yhdyskuntarakenteeseen. Yhdyskuntarakenteen tiivistymi-
nen ja eheytyminen edistdd myos valtakunnallisia alueidenkdyttotavoitteita.”

3.23 Yleiskaava

Aluetta koskeva Taipalsaaren Kirkonkyldn, Saimaanharjun ja Kuivaketveleen osayleiskaava on
hyviksytty Taipalsaaren kunnanvaltuustossa 17.4.1985 ohjeellisena. Alue on varattu julkisten
palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY), virkistysalueiksi (VL, VU), vesiliikenteen alueeksi (LV),
pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) sekd loma-asuntoalueeksi (RA).

Hankkeen aikana on selvitettdvd myos yleiskaavan sisédltovaatimukset, koska voimassa oleva
kaava on selkedsti vanhentunut ja ilman oikeusvaikutusta. Eli maakuntakaavakin ohjaa enem-

min asemakaavan muutosta kuin yleiskaava.

Alueen yleiskaavan pdivitys on kiynnistynyt perusselvitysten ja OAS:man osalta talvella 2019
ja jatkuu tavoiteasetteluna syksylld 2019, maanomistajien kuulemiset jne.

3.24 Asemakaava

Taipalsaaren kunnanvaltuusto on hyviksynyt alueen voimassa olevan asemakaavan 13.6.2012 §
33 (laaja ajantasaistaminen Saimaanharjun Konstunkankaan alueella). Ks. kartta likimairdisesti
rajauksesta seuraavalla sivulla. Lisédksi kaavarajaukseen on otettu nyt mukaan vesialuetta, tar-
peen aluerajausten toimivuuden takia.
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TAIPALSAAREN KUNTA
SAIMAANHARJUN ASEMAKAAVAN AJANTASAISTAMINEN, ALUE 2

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on ldhivirkistysaluetta (VL), uimaranta-
aluetta (VV), venesatama / venevalkama (L.V), maa- ja metsidtalousaluetta (M), katualuetta
(Konstunrantatie) ja loma-asuntojen korttelialuetta (RA), jolle on osoitettu saunan rakennusala
300 k-m? seki ajoyhteydet (ajo). Vuonna 2020 suunnittelualuetta laajennettiin entiselle sairaala-
alueelle (YSA-1, Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue, johon
saa sijoittaa tavanomaiseen asumiseen rinnastettavaa palveluasumista). Uimaranta-alueella on
yhdyskuntateknisti huoltoa palvelevan rakennuksen tai laitoksen rakennusala (et) ja muinais-
muistolain rauhoittama kiinted muinaisjaannos (sm), minki takia maankdyttosuunnitelmista on
pyydettavd museoviraston lausunto. Alueelle on merkitty myos ulkoilureittejd. Alustava suunnit-
telurajaus on osoitettu punaisella katkoviivalla edelliseen kaavakarttaan.

Kolme nykyisti rakennuspaikkaa rannalla ovat nykyisen kaavan ulkopuolella, niiltd osin ky-
seessd on juridisesti asemakaavan laajennus.

Kunnanvaltuuston paétokselld 28.6.2017 hyviksyttiin edellinen asemakaavaehdotus nyt ksi-
teltdaville alueelle. Iti-Suomen hallinto-oikeus on 6.7.2018 antamallaan péatokselld kumonnut
valtuuston paitoksen. Pddtoksen mukaan asemakaavan muutos ei perustunut viitasammakon
suojelun huomioon ottamisen osalta kaavan merkittdvit vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja
sen edellyttimiin riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Ja koska asemakaavan muutoksen ra-
jaukselle ei ole esitetty sellaisia maankdytollisid perusteluja, ettd kaavamuutos tiyttdisi maan-
omistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen. Asiaa ei palautettu valituksessa vaadittavalla
tavalla kuntaan uudelleen kisiteltdviksi, koska kaavan laatiminen ja muuttaminen on kunnan
harkinnassa. Kunta ei valittanut hallinto-oikeuden paitoksesta.

Vuonna 2018 uudelleen kidynnistetyn kaavahankkeen yhteydessid hyodynnetidin mahdollisim-
man paljon edellisen kumoamiseen pédidtyneen asemakaavatyon selvityksid (mm. luontoselvitys
(liitteet 3 ja 4), muinaismuistoselvitys (liite 5) seki viitasammakkoselvitys (liite 6)), joita on
tdydennetty tarpeen mukaan (liitteet 7 ja 9).
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Ote kumotusta asemakaavaehdotuksesta, suunnittelualue nyt rannan osalta likimddrin sama, on
pyritty laajentamaan Konstunniemeen ja alueen kaakkoispuolelle jo rakennetuille rakennuspai-
koille sekd tarpeen mukaan vesialueelle

3.25 Rakennusjirjestys

Taipalsaaren kunnan rakennusjirjestys on tullut voimaan 1.11.2018.

3.26 Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana kiytetddn 5.6.2009 hyviksyttyd pohjakarttaa, joka pddosin on
edelleen hyvin ajan tasalla. Uusien tielinjausten ja rakennusten osalta karttaa tdydennetidin 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. Virkistyskdyton osalta
haetaan my0s uusia mahdollisuuksia hyddyntii jo aktiivisessa kdytossd olevaa ulkoilualuetta.
[td-Suomen hallinto-oikeuden pédtoksessi (6.7.2018) todetut virheet on korjattu.

4.2 Suunnittelun kdynnistiminen ja siti koskevat paitokset
Kunta on ideoinut ja kdynyt keskustelua alueen tulevasta kiytostd jo useita vuosia.

Suunnittelualueen nykyinen asemakaava on hyviksytty vuonna 2012, jolloin Konstunkankaan
alueelle tehtiin laaja asemakaavan saneeraus/ péivitys. Arkkitehtikilpailu nyt késiteltiville ranta-
alueelle jarjestettiin vuoden 2014 lopulla. Pian sen jilkeen aloitettiin uusin tavoittein kaavamuu-
tos, jonka tavoitteena oli voimakkaasti kehittdd aluetta asuinrakentamisen suuntaan. Kyseinen
kaavatyo paittyi [td-Suomen hallinto-oikeuden piitokseen 6.7.2018, jolla se kumosi kunnanval-
tuuston paitoksen 28.6.2017.

Tekninen lautakunta péétti kokouksessaan 16.8.2018 § 71, ettei kunta hae valituslupaa em. pii-
toksestd ja kdynnisti kaavamuutoksen pikaisesti uudelleen. Kunta on viranhaltijapéditoksellddn
3.9.2018 13§ tilannut kaavatyon Karttaako Oy:lti.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.31 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja 1ihialueen maanomistajat seki ne, joiden asumiseen, tyontekoon
tai muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa késitelldan. Osallisilla on oikeus ottaa osaa
kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensd (MRL 62 §).

4.32 Vireilletulo

OAS oli ensimmaisen kerran nahtiavilla 13.12.2018 - 4.1.20109.

4.33 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Valtakunnalliset alueiden kidyton tavoitteet

On esitelty kohdassa 3.21. Niisti voisi edelleen korostaa ja tiivistdd seuraavat osa-alueet, jotka
ovat tissd hankkeessa erityisen huomion kohteena:

— Luodaan edellytykset monipuoliselle asuntotuotannolle.

— Huolehditaan virkistyskdyttoon soveltuvien alueiden riittdvyydestd sekd viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.
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— Merkittdvit uudet asuinalueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kéve-
lyn ja pyordilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

— Edistetdin luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien sdilymista.

4.42 Lihtokohta-aineiston asettamat tavoitteet

Yleiskaavan ja maakuntakaavan asettamat tavoitteet

Alueen kehittimisen kannalta maakuntakaava on tuorein ja ainoa oikeusvaikutteinen suun-
nittelua ohjaava kaava. Nyt kisilld olevan hankkeen voidaan katsoa liittyvén olennaisesti maa-
kuntakaavassa osoitettuun taajamatoimintojen alueeseen (A). Merkinnélld osoitetaan yksityis-
kohtaista suunnittelua edellyttdvit asumiseen, palvelu- ja tyopaikka- sekd muihin taajamatoimin-
toihin varattavat rakentamisalueet. Alue kuuluu myos kasvukeskusalueen laatukiytiviin (Ik) ja
kaupunki-/taajamarakenteen kehittdmisen kohdealueeseen (kk). Suunnittelualue on vield osa
laatukdytidvadn kuuluvasta aluekeskuksesta (cl). Suunnitteluméérdayksen mukaan on huolehditta-
va siitd, ettd alueelle sijoittuvat toiminnat ja maankéyttoratkaisut eheyttdavit kaupunki-
/taajamarakennetta sekd antavat hyvit mahdollisuudet kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen
kehittdmiseen sekd ldhipalvelujen toteuttamiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisessé on tur-
vattava my0s riittdavit ldhivirkistysalueet. Suunnittelualue on pohjavesialuetta (pv). Alueella
sijaitsee myOs muinaismuistokohde. Alueen editse kulkee Pien-Saimaan vene- ja melontareitit.

Maakuntakaavoituksesta vastaavan Eteld-Karjalan liiton OAS:masta jdttiméssi lausunnossa
todetaan seuraavaa: Asemakaavaty6 on voimassaolevan maakuntakaavan tavoitteiden mukainen.
Eteld-Karjalan liiton mielestd on hyvd, ettd Itd-Suomen hallinto-oikeuden kumoama kaavatyo on
kiynnistetty nyt uudelleen. Liitto pitdd tiarkeédni, ettd alueen edellisid selvityksid tdydennetidin ja
niin ollen uudistetussa asemakaavassa voidaan ottaa paremmin huomioon alueen luontoarvot ja
uhanalaiset lajit.

Alueen yleiskaava on siis ohjeellinen ja ilman varsinaista oikeusvaikutusta, eiki sen ajatuk-
siltaan vanhentuneita aluevarauksia pyritd noudattamaan késilld olevassa asemakaavatyossa.
Selkein muutos ohjeelliseen yleiskaavaan verrattuna on nyt késiteltdvéssd asemakaavassa se,
ettd aluetta kehitetdéin my0Os asumisen, eikd pelkéstddn virkistyskédyton ja sairaalatoimintojen
ehdoilla. Yleiskaavan aluevaraukset uimarannalle ja venesatamalle pyritdén toki sdilyttiméadn.

Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, joten suunnittelussa on otettu huomioon myos
mitd Maankdytto- ja rakennuslaki sanoo yleiskaavan sisédltovaatimuksista (MRL 39 §):

"Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitd edelld sdadetidan.
Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestivyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviksikéytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seki energia-,
vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jdrjestimiseen ympériston, luonnonvarojen ja talou-
den kannalta kestdvilla tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympéristoon;

6) kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset;

7) ympéristohaittojen vihentdminen;

8) rakennetun ympiriston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; sekd

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.
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Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettdvi ja otettava huomioon siind méérin kuin
laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttiviit.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa."
Kaikki edelld mainitut vaatimukset on otettu huomioon asemakaavaa laadittaessa ja
useimmat niista ovat olleet korostetusti esilli jo suunnittelutyon alkuvaiheen tavoiteasette-
lussa.

Maakuntakaavan ja yleiskaavan sisélto on selvitetty kohdissa 3.22 ja 3.23.

4.5 Tutkitut vaihtoehdot

Alueella aikanaan jirjestetyssd arkkitehtikilpailussa saatiin useita eri vaihtoehtoja, joista voitta-

jatyo tarkennettiin kaavaehdotusvaiheeseen saakka (ks. sivu 17). Kyseinen kaava kaatui hallinto-
oikeuden kaésittelyssd. Seuraavassa joitakin satunnaisia otoksia / ideoita kilpailun sadosta:

43'5‘.1.“‘"“! i w
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Selkeitd suunnitteluun liittyvid korjaustarpeita ovat nyt ainakin edelld mainitussa oikeuskisitte-
lyssi esille nostetut ongelmat eli viitasammakkoselvityksen huomiointi ja kaava-alueen rajaus.
Myos edellisen ja nykyisen kaavatyon aikana teetetyt perusselvitykset ovat tuoneet hankkeelle
merkittavisti reunaehtoja, joita ei ollut vield huomioitu edellisisséd arkkitehtikilpailun toissa.
Mydskddn monissa kilpailutdissi esitetyt rakennusoikeuksien madrit eivit ole realistisia tdna
pdivind alueelle.

Kunnan virkamiestyoryhmassi muita esille nostettuja tavoitteita edelliseen kaavachdotukseen
verrattuna ovat mm.:

- kerrostalotonttien poistaminen ja tehokkuuden lasku muutenkin

- panostetaan tonttien laatuun, ei madriin

- alueen virkistyskiytto edelleen korostetusti esilld

- yhdyskuntataloudellisuus, katuverkoston supistaminen erityisesti

- vuorovaikutteisuuden korostaminen osallisten kanssa

- venevalkamarasitteiden paikantaminen ja huomiointi kaavassa

- Konstun majan séilyttiminen nykyiselld paikallaan

- tyoneuvottelu ELY-keskuksen kanssa tyon alkuvaiheessa (ks. liite 2)
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-> Tavoitteena on edelleen hyvin vetovoimainen pientalovaltainen asuinalue Saimaan rannal-
la, palveluiden lihelld ja runsaiden virkistysalueiden keskelld !

Omarantaiset tontit olivat 1dhtokohtaisesti kyseiselld kunnan omistamalla alueella selkedsti tiloi-
hin sidotun pddoman "selkdranka", joten niiden lukuméérdd hahmotettiin jo tyon alkuvaiheessa.
Yksittédisen tontin leveydeksi ja rantaviivan sopivaksi pituudeksi todettiin n. 30 metrid, mika
riittdd vield hyvin viihtyisdn ympériston muodostamiseen. Néin ollen omarantaisten tonttien
lukumaédriksi tuli kunnan omistamalla alueella noin 5 kpl. Viitasammakkoselvitys, Konstunnie-
men maisemalliset arvot sekd uimarannan ympéristo rajaavat merkittdvin osan alueen rannoista
rakentamisen ulkopuolelle. Takamaan tonteille haluttiin myds selkedsti muodostaa yhteys vesis-
toon niiden vetovoimaisuuden turvaamiseksi. My0s iso tonttikoko todettiin alustavissa tavoit-
teissa. Em. reunaehdot valittiin tarkemman luonnostelun pohjaksi.

Alueesta on tdman jilkeen laadittu useita vaihtoehtoisia luonnoksia (kaavarunkoja), joita on ki-
sitelty tyon alkuvaiheessa ensisijaisesti maanomistajan/kunnan toimesta. Selkeyden vuoksi mu-
kaan otettiin my0s kolme rakennettua rakennuspaikkaa Saimaan rannalta (mm. tieyhteyksien ja
vesihuollon jirjestely). Samassa yhteydessd kunnan omistukseen jddville alueille liséttiin tontte-
ja, korostetusti vaiheittainen/ suhdanteista ym. riippuvainen rakentamismahdollisuus.

Ensimmaiisesti kaavaluonnoksesta ja kaavaehdotuksesta jitettiin runsaasti kielteistd palautetta
varsinkin uimarannan taustalle sijoitetun neljan AO-tontin korttelin osalta. My0s entisen sairaa-
la-alueen mukaan ottamisesta suunnitteluun esitettiin laajasti vaatimuksia.

Keviilla 2020 ranta-aluetta koskeva kaavaehdotus oli jo eteneméssid kunnan hyviksymiskisitte-
lyyn, kun vallitseva koronaepidemia keskeytti hallinnolliset toimet véliaikaisesti. Lisdksi alueel-
ta tehtiin kevddn 2020 aikana uusia havaintoja viitasammakosta, jonka perusteella alueelle teh-
tiin uudet inventoinnit télta osin (liite 9). Selvityksessi todettiin viitasammakon levittayty-
neen myos aiempaa pohjoisemmalle rannan osuudelle, miké johti kaavaratkaisun uudel-
leen arviointiin tilta osin !! Ks. sininen rajaus seuraavassa kartassa.

Samassa yhteydessd kaavaratkaisusta péétettiin poistaa paljon vastustusta aiheuttanut kortteli-
alue uimarannan taustalta ja aluetta laajennettiin aiempien vaatimusten mukaisesti myos entisel-
le sairaala-alueelle. Seuraavassa kuvassa siis ajatuksiltaan vanhentunut kaavaehdotus kevailti
2020:

.
.
.
.
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.
.
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KONSTUNRANNAN ASEMAKAAVAN
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavalla muodostuvat korttelit 225, 237-249 seké niihin liittyvii virkistys-, vesi-, vene-
valkama- ja katualueita. Korttelinumerot ja rakennusalat on tarkennettu tdhin luonnosvaihee-

seen.

5.11 Mitoitus

Alue on suunniteltu rantaan tukeutuvaa viljdi pientaloasutusta varten (AO/AP).

Kaavassa on osoitettu 63 erillispientalojen (AO) ja 3 asuinpientalojen (AP, AP-1) tonttia, joiden
keskikoko on noin 1883 m? ja keskiméirdinen tehokkuus 24 %. KTY-tontin/korttelin pinta-ala
on 13 972 neliétd ja tehokkuudella 0,40 rakennusoikeutta muodostuu 5589 kerrosalaneliometrié.

Asukkaita alueelle voi sijoittua noin 300 - 400 perhekoosta riippuen. Alueen kokonaisrakennus-
oikeus on 34 620 kerrosalaneliometrid, joten aluetehokkuus jdi koko suunnittelualueella hyvin
véljiksi (noin 7 %). Tarkempi kaavan tilastointi tapahtuu ehdotusvaiheessa (ks. tilastolomake
liitteend 10).

5.12 Palvelut

Alue tukeutuu péddasiassa Saimaanharjun palveluihin, jotka sijaitsevat noin 1 km:n etdisyydella.
5.2 Ympiriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavoituksen ldhtokohtana on edelleen vesistoon tukeutuva viljd pientaloalue. Kaava
toteuttaa tdmin tavoitteen. Yleisilmettd leimaa viheralueiden ja -verkostojen runsaus sekd myos
virkistyskdyttoon jadvien rantojen maird.

5.3 Aluevaraukset

5.31 Korttelialueet

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

Kaavassa on osoitettu 63 erillispientalojen (AO) tonttia, joista 6 on omarantaisia (yksityisten
maanomistajien piiasiassa jo rakentuneet alueet). Keskiméirdinen AO-tontin koko on 1811 m?.
Pienin tontti on 1160 m? ja suurin 4494 m?. Rakennusoikeus on AO-tonteilla keskimérin noin
404 kerrosala-m?. Tehokkuus (e) vaihtelee vililld 0,08 - 0,25. Lihes kaikki yksityisten maan-
omistajien omarantaiset tontit ovat AO-tonteista viljimpid tehokkuudeltaan (0,08 - 0,13).

Kaavassa on osoitettu lisdksi kolme asuinpienpientalojen (AP, AP-1) tonttia ei-omarantaisina.
Pienin tonteista on 3025 m? ja suurin 3754 m”. Tonteille on kiytinndssid mahdollista rakentaa
my0s rivitaloja, sekd indeksilld osoitetuille paikoille myds hoivapalvelujen toimitiloja, jos ne
luonteeltaan sopivat muun ldhialueen toiminnan yhteyteen. Rakennusoikeus on AP-tonteilla 35
% tontin pinta-alasta (e=0,35). Niin ollen rakennusoikeutta AP-tonteilla on 1059 (247/9), 1193
(243/7) ja 1314 kerrosala-m? (245/3).

Entiselle sairaalan pddrakennuksen tontille (KTY) on osoitettu tavoitteiden mukaisesti hyvin
monipuolista toimintaa, Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle voidaan rakentaa toimisto-
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rakennuksia sekd ympiristohiirioitd aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai nii-
den yhdistelmid. Korttelialueelle voi sijoittua myos liiketiloja seké palvelun ja majoituksen toi-
mitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun toiminnan yhteyteen.

Asuinrakentamisessa kaava sallii yleensd kaksikerrosratkaisun (I u 3/4). Liséksi kaava sallii
useimmilla rinnetonteilla alarinteen puolella kaksi- tai kolmitasoratkaisun (1/2k Itai 1/2k T u
3/4). Konstunniemen kérjessi ja uimarannan takana kerrosluku on maisemallisesti aroilla pai-
koilla I tai [ u 1/2. Asukkaita alueelle on mahdollista sijoittua noin 300 - 400.

Kaava méirad, ettd alueella on sopivina ryhminé noudatettava rakennuksen koon, mittasuhtei-
den, materiaalin ja virityksen suhteen yhteniistd rakentamistapaa. Kirkkaat virit on kielletty
julkisivuissa. Kattomuodoista sallittuja ovat tummat harja- tai pulpettikatot, luonnonlédheiset
vérit. Rakennusten suunnittelussa on huomioitava maaperisti aitheutuvan radonhaitan torjunta.

Tulvakorkeuksista, hulevesien kisittelystd sekéd viemirivesien johtamisesta on kaavaméadrdyksis-
sd omat osionsa (ks. asemakaavamerkinnit ja -mééraykset).

Kaavamiirayksid ja mm. rakennusaloja on tarkennettu vield ensimmaéisen kaavaehdotuksen laa-
timisen yhteydessi tarkentavien maastokdyntien ja koepaalutuksen jdlkeen kesillda 2019. Sama

tapahtuu sairaalan alueen osalta vield keviillda 2021.

5.32 Muut alueet

5.321 Virkistysalueet ja venevalkamat

Alueelle on osoitettu yhtendinen laaja viheralueverkosto (VL/VV/W), johon on osoitettu ulkoi-
lua varten laaja ohjeellinen virkistysreittiverkosto. Alue yhdistetddn kaakon suunnalla Kirja-
moinniemen alueeseen jalankululle ja polkupyordilylle varatulla kadulla (pp). Osa reiteisti on jo
nyt kiytossd opastettuina reitteind tai pienempind polkuina. Virkistys- ja vesialueiden ympéris-
toarvot ja muinaismuistot on osoitettu asianmukaisesti (luo-1, sm-1, sm-2, s). Lihes koko alue
on vedenhankintaa varten tirkedd pohjavesialuetta (pv). Kaavaméiriyksen mukaan pohjavesi-
alueelle el saa sijoittaa pohjaveden laatua tai méirdd vaarantavaa toimintaa. Toimintaan ei saa
liittyd maaperén pilaantumiseen liittyvaa riskid. Pohjavesien osalta rajoituksia saattaa ldhinnd
tulla ympéristonsuojelulain 16 ja 17 §:n osalta seké vesilain 3 luvun 2 §:n osalta.

Alueen toimivuuden kannalta keskeiselle paikalle Konstunhiekalle on edelleen osoitettu uima-
ranta-alue (VV). Alue on tarpeellinen ennen muuta kaava-alueen taustamaaston tontteja ja asuk-
kaita varten sekd laajemminkin kuntalaisille. VV-alueelle on osoitettu huoltorakennusten raken-
nusoikeus. Asutuksen ja uimarannan kannalta keskeiselle paikalle on osoitettu leikkipaikka (le)
sekd pysidkointialueet (p).

Kaava-alueelle on osoitettu yksi venesatama/venevalkama (L'V), joka on tarkoitettu alueen
asukkaiden ja nykyisten venepaikan haltijoiden kdyttoon.

5.322 Liikennealueet ja kulkuyhteydet

Liikenne ranta-alueelle johdetaan Konstunkankaan taajaman Ankkurikaari-nimisen kokoojaka-
dun ja olemassa olevan uimarannalle johtavan Konstunrantatien kautta. Pieni osa autoliikentees-
td kulkee kaavoitettavalle alueelle edelleen Kirjamoinniemen asuinalueen lipi (nykyiset tieyh-
teydet jo olemassa olevalle asutukselle). Katuverkko myotéilee maaston muotoja ja on pyritty
pitiméddn mahdollisimman suppeana (kaavatalous). Olemassa olevia rasiteteitd on rannan ldhei-
syydessi osoitettu kevyemmalld merkinnélld (ajoyhteys). Sairaala-alueen liikenneratkaisut nou-
dattelevat hyvin pitkélle nykyisti tieverkkoa.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.41 Suhde maakuntakaavaan ja yleiskaavaan

5.411 Maakuntakaava

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

Nyt késilld olevan hankkeen voidaan katsoa liittyvéin olennaisesti maakuntakaavassa osoitettuun
taajamatoimintojen alueeseen (A). Merkinnilld osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyt-
tavit asumiseen, palvelu- ja tyopaikka- sekd muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamis-
alueet.

Suunnitteluméiriyksessi todetaan, ettd alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edis-
tdd yhdyskuntarakenteen eheytymisti hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla tukien ole-
massa olevaa infraa. Suunnittelussa tulee myos edistdd taajaman ydinalueen kehittdmisté toi-
minnallisesti ja taajamakuvallisesti selkedsti hahmottuvaksi keskukseksi. Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa rakentaminen ja muu maankéytté on sopeutettava ympéristoonsd niin, etti
taajaman omaleimaisuus ja vithtyisyys vahvistuvat ja ympéristo-, luonto- ja kulttuuriperintoar-
vojen sdilyminen turvataan sekd varmistetaan sisdisten puisto- ja virkistys- sekd muiden vapaa-
alueiden riittivyys.

Alue kuuluu my6s kasvukeskusalueen laatukdytdvain (Ik) ja kaupunki-/taajamarakenteen kehit-
tamisen kohdealueeseen (kk). Suunnittelualue on vield osa laatukdytidvddn kuuluvasta aluekes-
kuksesta (cl). Suunnitteluméirdyksen mukaan on huolehdittava siiti, ettid alueelle sijoittuvat
toiminnat ja maankdyttoratkaisut eheyttivit kaupunki-/taajamarakennetta seki antavat hyvit
mahdollisuudet kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kehittdmiseen sekéd ldhipalvelujen toteut-
tamiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttimisessd on turvattava myos riittéavit lahivirkistysalueet.
Suunnittelualue on pohjavesialuetta (pv). Alueella sijaitsee myds muinaismuistokohde. Alueen
editse kulkee Pien-Saimaan vene- ja melontareitit.

Kaavaratkaisu on tdysin maakuntakaavan aluevarausten ja kaavamiérdysten mukainen.

Maakuntakaavoituksesta vastaavan Eteld-Karjalan liiton ensimméiisestd OAS:masta jiattamassi
lausunnossa todetaan seuraavaa: Asemakaavatyd on voimassaolevan maakuntakaavan
tavoitteiden mukainen. Eteld-Karjalan liiton mielestd on hyvi, ettd Itd-Suomen hallinto-
oikeuden kumoama kaavatyo on kdynnistetty nyt uudelleen. Liitto pitidi tirkedni, ettd alueen
edellisiid selvityksid tdydennetiiin 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, eiki sen ajatuk-
siltaan vanhentuneita aluevarauksia pyritdkdin noudattamaan kisilld olevassa asemakaavatyos-
sd. Selkein muutos ohjeelliseen yleiskaavaan verrattuna on nyt kisiteltivissd asemakaavassa se,
ettd aluetta kehitetdéin my0Os asumisen, eiké pelkéstddn virkistyskédyton ja sairaalan toimintojen
ehdoilla. Yleiskaavan aluevaraukset uimarannalle ja venesatamalle pyritdédn toki sdilyttiméadn.

Voidaan todeta, ettd asemakaavaehdotus on riittdvissd médrin yleiskaavan ohjausvaikutuksen
mukainen ottaen huomioon suunnittelun tarkkuustaso (yksityiskohtaisella kaavalla voidaan poi-
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keta yleispiirteisistd kaavoista). Maakuntakaavan ja yleiskaavan sisdltd on selvitetty kohdissa
3.22ja3.23.

5.42 Vaikutus rakennettuun ympéaristoon

5.421 Yhdyskuntarakenne ja palveluiden jérjestiminen

Alue sijaitsee tdysin kiinni olemassa olevassa asutuksessa kuten mm. kohdan 1.1 sijaintikartasta
vol havaita. Etdisyys useimpiin palveluihin on noin 1 km. Ranta-alueelle on hyvi tieyhteys
Ankkurikaaren kokoojakadun kautta sekd turvalliset kevyen liikenteen yhteydet.

Suunnitellut asuntoalueet tyydyttivit Taipalsaarella sellaista kysyntdd, joka pyrkii hakeutumaan
titviimmin rakennetun taajama-alueen ulkopuolelle rantojen tuntumaan, kuitenkin keskitetyn
kunnallistekniikan piiriin. Késilld oleva kaavaratkaisu véhentéa 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 1dhialueen asukkaisiin kaavaratkaisulla saattaa olla vaikutuksia, silld uudisraken-
tamiseen varatut alueet sijaitsevat melko lihelld nykyisid asukkaita. Tonttien sijoitteluun asema-
kaavassa on kiinnitetty erityistd huomiota ja alueelle on jétetty vyohykkeitd, jotka toimivat pus-
kurina uudisrakentamisen ja vanhemman rakennuskannan vilissi. Jyrkki rinne toimii myos
erinomaisena puskurina vanhan ja uuden asutuksen vilissd. Uudisrakentaminen ei uhkaa jér-
vindkymid nykyisen taajaman laidan asutukselta. Naapureilla on mahdollisuus jédlleen antaa mie-
lipiteensd kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen néhtévilld olojen aikana.

5.423 Vesihuolto ja sen taloudellisuus
Kaava-alue sijaitsee melko edullisesti olemassa olevan keskitetyn viemiriverkon laidalla. Ase-
makaavoitusta varten rannan osalta on laadittu erillinen vesihuollon yleissuunnitelma, jossa on

arvioitu eri vaihtoehtoja ja kustannuksia vesihuollon jirjestimiseksi (ks. liite 8).

Kaavaratkaisu on suunniteltu siten, ettd alueen sisdinen vieméariverkko ja myos katuverkosto jad
mahdollisimman lyhyeksi.

5.424 Rakennettu kulttuuriympéristo

Alueella ei ole merkittdvdd kulttuuriympéristod, joka tulisi sdilyttdi tai suojella. Eteld-Karjalan
museo on tyon alkuvaiheessa todennut, ettei vanhojen parakkien pohjia ole tarpeen osoittaa kaa-
vakartalla.

5.425 Liikenne

Liikennejérjestelyihin kaavalla ei ole huomattavia vaikutuksia. Olemassa olevien liittymien kiy-
tolle ei ole maanteiden osalta nédhty estettd, joten litkenne tulee ohjata jatkossakin niiden kautta.
Yksityisteiden tai nykyisten tierasitteiden siirtoon kaavaratkaisut johtavat vain vihéisessd maa-

rin.

5.43 Luonnonympéristo

Asemakaavaratkaisu, aluevaraukset ja kaavamerkinnit nojautuvat hyvin pitkélle asemakaavoi-
tusta varten laadittuihin luonto- ja maisemaselvityksiin seké viitasammakkoselvityksiin. Selvi-
tyksid on tdydennetty vield prosessin aikana.

27



Paikalliset olosuhteet ja luontoarvot on kaavaratkaisussa pyritty ottamaan huomioon. Maisemal-
lisesti tirkeit kallioiset sekd alavat ranta-alueet on asemakaavoituksessa jitetty kokonaan uudis-
rakentamisen ulkopuolelle. Uimarannan alue sidilyy rannan osalta ennallaan myds. Alueen jéte-
vedet johdetaan asemakaavoitettavalta alueelta kokonaan kunnan verkostoon (kaavaméériys),
joten maaperii, pohjavesid tai Saimaan vesistod ei kuormiteta. Asemakaavan laadinnassa on
panostettu erityisesti virkistyskdyton turvaamiseen ja kestivéidn kehitykseen, alueen turvallisuu-
teen ja luonnonmukaisuuteen.

Maisemallisesti arvokas rantapuusto ja suojelun arvoiset kohteet on huomioitu kaavaratkaisussa
aluevarauksin ja tarkoin kaavamerkinnéin (s, luo-1). Kaavassa maisemallisesti arvokkaimmat

ranta-alueet on osoitettu padosin VL- ja VV-alueiksi. Kaavaratkaisu noudattelee korostetusti
nykyisté tiestod, mikd vihentdd maisemallisia vaikutuksia maastolle.

Kaavamiiradyksissi todetaan, ettd hulevesien kisittelyssd ja kunnallistekniikan suunnittelussa on
kiinnitettdvi erityistd huomiota vesiensuojelulliseen ndkokulmaan (Saimaan ja pohjaveden laatu,
tarked pohjavesialue).

Avokallio suunnittelualueen luoteisnurkassa, kyseiselle alueelle jid edelleen yli kilometrin mittainen tdysin raken-
tamisesta vapaa yhtendinen vapaan rannan osuus

5.44 Taloudelliset vaikutukset

Alueesta on kaavoituksen avulla pyritty muodostamaan mahdollisimman vetovoimainen, miki
nostaa kaikkien suunnittelualueen tilojen arvoa. Alueen sijainti olemassa olevan yhdyskuntara-
kenteen kyljessi ei aiheuta myoskéddan huomattavia yliméérdisid kustannuksia maanomistajille.
Alueen liittiminen taajaman viemadriverkkoon onnistuu sujuvasti. Alueen sisdisen kunnallisteknii-
kan rakentamisesta aiheutuu jonkin verran kuluja, joita voi kustantaa tontinmyynnilla.

Kunnalle vetovoimainen alue tuo toivottavasti tuloja uusien veronmaksajien muodossa.
5.5 Ympiristohairiot

Kaavalla suunnitellut asuinrakennusalueet ja tirkeét oleskelualueet jadvit melu- ja muiden hii-
ridalueiden ulkopuolelle.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Havainnekuva

Kaavan havainnekuvia laaditaan tarvittaessa alueen markkinoinnin aikana. Koepaalutuksen
avulla keviin 2021 aikana vield tarkistetaan esitettyjen tonttien kelpoisuus rakentamiseen.

6.2 Toteuttaminen

6.21 Toteuttamisen aikataulu

Alueen toteuttamisesta ei ole paitoksii ja se on pitkilti riippuvainen myos kaavaprosessin kulus-
ta. On todennikoisti, ettd alueen kunnallistekniikka ja rakentaminen toteutetaan useassa eri vai-
heessa 1-15 vuoden aikana.

Kotkassa 9.3.2021
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4. Konstunrannan tiydentidvi linnustoselvitys, FCG suunnittelu ja tekniikka Oy 23.5.2016
5. Konstunrannan asemakaavan muutosalueen arkeologinen tarkkuusinventointi, Museovirasto
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. Konstunrannan viitasammakkoselvitys, FCG suunnittelu ja tekniikka Oy 13.8.2018
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0. Asemakaavan seurantalomake (ehdotusvaiheessa)

— O 00 1 O

o -, - ¢ i Y
2 T =7

Alueen ja kaikkien kuntalaisten yhteiseksi uimarannaksi edelleen esitettyd hiekkarantaa
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