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1 Perus- ja tunnistetiedot

Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 16. paivana maaliskuuta 2023 paivattya asemakaavan
muutoskarttaa Keskustaajaman asemakaavamuutos Virastotien alueella.

1.1 Tunnistetiedot

Alueen nimi Keskustaajama, Virastotien alue
Kunta Ruokolahti
Kaavan nimi Keskustaajaman asemakaavamuutos Virastotien alueella

Asemakaavan muutos koskee Keskustatoimintojen korttelialuetta (C), autopaikkojen kortte-
lialutta (LPA) seka katualuetta (Virastotie).

Asemakaavan muutoksella
muodostuvat

Kaavanlaatija FCG Finnish Consulting Group Oy
Mirjam Hyvonen, arkkitehti SAFA, YKS-692
Hyvaksymiset:

Kunnanvaltuusto:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Ruokolahden kunnan keskustaajamassa Rasilan alueella keskeisellad paikalla
Rasilantien ja Virastotien kulmassa. Alue on noin 500 m padssa Ruokolahden torilta luoteeseen. Suun-
nittelualueeseen kuuluu korttelin 40 tontti 4 (700-462-1-6) ja Virastotie. Suunnittelualueen likimaa-
rdinen sijainti on esitetty alla olevassa kartassa.
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Kuva 1. Asemakaava-alueen sijainti. Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti esitetty punaisella soikiolla. Suun-
nittelualuetta tarkennetaan tarvittaessa kaavatyén edetessd. (Kartta: MML)
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1.3 Kaavan tarkoitus ja tavoitteet

Tarkoituksena on muuttaa asemakaavaa niin, ettd mahdollistetaan uudisrakennuksen rakentaminen
Virastotien ja Rasilantien kulmauksessa sijaitsevalle tyhjalle tontille. Kaavamuutoksen tavoitteena on
mahdollistaa tontille monipuolinen kayttotarkoitus seka tutkia pysakdinnin jarjestaminen. Asemakaa-
vamuutos on kaynnistetty Ruokolahden kunnan aloitteesta.

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

KAAVOITUSPROSESSI

ALOITE Ruokolahden kunta
KUNNANHALLITUS Kaavoituspaatds 22.11.2022 §257
Kaavan vireilletulo, OAS nahtavillg, 21.12.2022. —

VIREILLETULO
mahdollisuus jattaa mielipide 20.1.2023

Kaavaluonnos nahtavilla,
VALMISTELUVAIHE tdydennetddn
mahdollisuus jattaa mielipide

KUNNANHALLITUS Kaavaehdotuspaatos tdydennetddn
Kaavaehdotus nahtavilla, tdydennetddn

EHDOTUSVAIHE
mahdollisuus jattaa muistutus

KUNNANHALLITUS Esitys kunnanvaltuustolle tdydennetddn
KUNNANVALTUUSTO Hyvaksyy kaavaehdotuksen tdydennetddn

MUUTOKSENHAKUAIKA Itd-Suomen hallinto-oikeus 30 vrk

Aikataulu on ohjeellinen ja sité tarkistetaan prosessin edetessd.
2.2 Asemakaavamuutos

Alueelle osoitetaan keskustatoimintojen korttelialue (C), pysakointialue (LPA) seka katualuetta (Vi-
rastotie). Rakennusoikeutta osoitetaan 3500 k-m?2.

Asemakaavamuutoksessa huomioidaan:

— toteutunut maankdytto seka tulevaisuuden tarpeet

— asumisen, toimitilojen, palveluiden seka sosiaali- ja terveydenhuollon toimintojen sijoittami-
nen alueelle

— liikenneyhteydet, katu- ja tiealueet

— alueen pysakaintitarpeet

— oleva kunnallistekniikka ja kunnallistekniikan vaatimat varaukset

— alueen ja ymparisto ja maasto-olosuhteet

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavaa voidaan alkaa toteuttaa valittomasti kaavan saatua lainvoiman.
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3 Lahtokohdat
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Ruokolahden kunnan keskustaajamassa keskeiselld paikalla Rasilantien
(maantie 14879) varrella. Suunnittelualue sijoittuu Rasilantien ja Virastotien risteyksen alueelle ja ka-
sittda yhden tontin seka Virastotien alueen. Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 3980 m2.

Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsevat kunnanvirasto, keskustan palveluita, satama-alue, ve-
neenlaskupaikka sekd puistomainen rantavyohyke seka asuin- ja liikerakennuksia. Virastotien varrella
on pysakaointia.

Kuva 2. Suunnittelualue ilmakuvalla.
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3.1.2

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijaitsee rakennetulla taajama-alueella. Alueelle on toteutettu katuverkostoa ja kun-
nallistekniikkaa.

Suunnittelualueen [ahiymparistssa sijaitsee suojeltu arkkitehti Jalmari Lankisen suunnittelema kun-
nantalo, joka on rakennettu vuonna 1934. Kunnantalo on alueen vanhin rakennus. Muut suunnitte-
lualueen laheisyydessa sijaitsevat rakennukset ovat vuonna 1975 rakennetut vanhustentaloina toimi-
vat rivitalot sekd vuonna 1953 rakennettu ja vuonna 1958 korotettu liikerakennus, ns. Alppimaja.
Suunnittelualueelta on vuosien 2018 ja 2019 aikana purettu tontilla sijainnut kaksikerroksinen vanha
lilkerakennus. Kunnantalon eteldpuolella sijainnut virastotalo on purettu vuonna 2019.

Kuva 3. Tontti kuvattuna Rasilantieltd Kuva 4. Tontti kuvattuna Rasilantieltd

———— e ——

Kuva 5. Virastotie kuvattuna Rasilantien suuntaan Kuva 6. Virastotie kuvattuna kunnanviraston suuntaan

Kuvat FCG, maaliskuussa 2023.

Hulevesi

Suunnittelualueen katualue (Virastotie) on asfaltoitu. Rakentumaton tontti on asfaltoimatonta piha-
aluetta.

3.1.3 Luonnonymparisto
Alueelta ei ole tiedossa erityisid luonnonarvoja. Alue on ollut joitakin muutaman vuoden rakentama-
ton.
Maasto suunnittelualueella on lounaaseen laskevaa ja kuuluu harjun reunamuodostumaan (GTK,
2023).
FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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3.14

3.15

3.1.6

3.1.7

Pohjavesi

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.
Kulttuuriymparisto

Rakennettu kulttuuriympdristé ja maisema
Alue on rakentumaton. Suunnittelualueella ei ole rakennusinventoinneissa inventoituja rakennuksia.

Suunnittelualueella ei ole sellaisia huomioon otettavia rakennusperintokohteita tai kulttuurimaise-
mia, joihin kaavamuutos vaikuttaisi. Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa ei sijaitse maakun-
nallisesti tai valtakunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistoja tai maisema-alueita.

Arkeologinen kulttuuriympdristé

Suunnittelualueelta ei tunneta kiinteita muinaisjaannoksia tai muita kulttuuriperintdkohteita.
Museoviraston muinaisjadanndsrekisteri ei tunne suunnittelualueelta muinaisjaanndoksia tai muuta ar-
keologista kulttuuriperintoa.

Tekninen huolto ja verkostot

Alueen tiesto on rakennettu ja alue on kunnallistekniikan piirissa. Suunnittelualueella on maanalaisia
johtoja.

Liikenne

Alueen vieritse kulkee maantie 14879, Rasilantie, jonka liikkennemaéara vuonna 2021 oli 2 478 ajoneu-
voa vuorokaudessa. Kaava-alueella sijaitsee Virastotie, jonka varrella on pysakointipaikkoja.

Paikallisliikenteen linja-autoreitit kulkevat suunnittelualueen vieresta ja suunnittelualueen laheisyy-
desséa on bussipysakkipari Rasilantielld. Molemmin puolin Rasilantieta kulkee kevyenliikenteenvaylat.
Alueelta on hyvat lilkkenneyhteydet seka autolla, ettd kavellen ja pyoraillen. Ranta-alueelle ja vesiston
dareen on lyhyt matka.

Ympariston hairiotekijat

Pilaantuneet maat

Kaavamuutosalueella ei ole tiedossa eika epdilla olleen toimintaa, jossa olisi kasitelty haitallisia ai-
neita tai mika olisi aiheuttanut maaperan pilaantumista.

Melu
Kaavamuutosalueen paaasiallinen melunldhde on Rasilantien ajoneuvoliikenne.

Alueen melutasoja on arvioitu Ymparistéministerion ymparisténsuojeluosaston ohjeen 6/1993: Tie-
lilkenteen laskentamalli mukaisesti. Melualueet on maaritetty Tiehallinnon tieosalle ilmoittamien lii-
kennemaarien perusteella laskettujen vuoden 2040 ennustettujen liikennemadarien ja nopeusrajoi-
tusten perusteella. Laskennan perusteella paivaajan keskidanitaso on Rasilantien keskiviivassa 65,3
dB(A) ja yOajan keskidanitaso 57,9 dB(A) ja vahenee 55 dB:iin noin 100 m etaisyydella tien keskivii-
vasta. Valtioneuvoston pdatoksen 993/1992 mukaiset paivaajan ohjearvo on 55 dB ja ydajan ohjearvo
50 dB.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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3.1.8

Radon

Ruokolahti kuuluu kohonneen radonriskin alueeseen. Radonin aiheuttamat haitat tulee huomioida
rakentamisessa.

Maanomistus

Suunnittelualue on Ruokolahden kunnan omistuksessa. Myods kaavamuutosalueen ymparistossa on
kunnan maanomistusta.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Kaavoituksessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja edistaa niiden to-
teutumista. Ne ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista alueidenkdyton suunnittelujarjestel-
maa. Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet maarittavat perusteet ja vaatimukset alueidenkay-
tolle. Tavoitteet toimivat lapileikkaavana ohjeena suunnittelulle ja yhtendistavat suunnittelua valta-
kunnallisesti. Valtioneuvosto paatti uudistetuista tavoitteista 14.12.2017 ja uudistetut tavoitteet as-
tuivat voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet koskevat seuraavia asiakokonaisuuksia:

- toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- tehokas liikennejarjestelma

- terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
- uusiutumiskykyinen energiahuolto

Virastotien alueen asemakaavamuutosta koskevat erityisesti seuraavat valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet:

Toimivat yhdyskunnat ja kestdva liikkkuminen

e Edistetdaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluera-
kennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyodyntamista. Luodaan edelly-
tykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka vaestokehityksen edellyttamalle riit-
tavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tu-
keutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahviste-
taan yhdyskuntarakenteen eheytta.

e Edistetdan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaes-
toryhmien kannalta. Edistetdan kdvelya, pyorailya ja joukkoliikennettd seka viestinta-, liikku-
mis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

e Merkittdavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne
ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Terveellinen ja turvallinen elinympaéristo

e Varaudutaan sdan aari-ilmiéihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi raken-
taminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan

muutoin.
FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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e Ehkaistddan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveys-
haittoja.

e Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuk-
sille herkkien toimintojen valille jatetdan riittavan suuri etdisyys tai riskit hallitaan muulla ta-
voin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnonperinnén arvo-
jen turvaamisesta.

o Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Suunnittelualue kuuluu ymparistoministerion 21.12.2011 vahvistamaan Eteld-Karjalan maakuntakaa-
vaan. Alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Alue kuuluu myos kasvukeskusalueen laatu-
kdytdvddn (Ik) ja kaupunki-/taajamarakenteen kehittimisen kohdealueeseen (kk).

janQniery

: RUOKOLA

ppisenmﬁf%i\
3 — ™
Sagriampi

m Oritlangb:

s - 3
; - TN
=: = \A
LmtAarAicaAanna i Sev \ - R | N =

Kuva 7. Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavasta. Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti osoitettu keltaisella kat-
koviivalla. Kartta: Eteld-Karjalan Liitto.
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A TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE

Merkinnalla osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavat asumiseen, palvelu- ja tyopaikka
seka muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Merkinta sisaltaa tarvittavat taajamien
sisdiset liikkennevaylat, ulkoilureitit, kevyen liikenteen vaylat, yhdyskuntateknisen huollon alueet, pai-
kalliskeskukset seka virkistys- ja puistoalueet.

Suunnittelumddrdys: Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistda yhdyskuntaraken-
teen eheytymista hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla tukien olemassa olevaa infraa. Suunnit-
telussa tulee myos edistaa taajaman ydinalueen kehittamista toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti sel-
kedsti hahmottuvaksi keskukseksi. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja muu maan-
kayttd on sopeutettava ymparistdonsa niin, ettd taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys vahvistuvat ja
ymparisto-, luonto- ja kulttuuriperintdarvojen sdilyminen turvataan sekd varmistetaan sisdisten puisto-
ja virkistys- seka muiden vapaa-alueiden riittavyys.

Alue kuuluu kasvukeskusalueen laatukaytdvaan (k) ja kaupunki-/taajamarakenteen kehittdmisen koh-
dealueeseen (kk).

1. Vaihemaakuntakaava

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava on vahvistettu ymparistoministeriossa 19.10.2015. Vaihemaa-
kuntakaavassa on koko maakuntakaava-aluetta koskeva yleismaarays, jonka mukaan maakunnan alu-
eidenkayton jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon tervehdyttavan ympariston kehittdminen. Kaa-
voitus- ja rakennushankkeissa tulee ottaa kohtuullisessa maarin huomioon taiteelliset ja visuaaliset
seka kulttuuriymparistdon liittyvat tavoitteet.

Maakuntakaava 2040
Eteld-Karjalan maakuntakaava 2040 on parhaillaan valmisteilla.
Yleiskaavat
Kaava-alueella on voimassa Keskustaajaman osayleiskaava, joka on hyvaksytty Ruokolahden kunnan-

valtuustossa 15.11.2004. Kaava-alueelle on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten aluetta (AL)
ja katualuetta (Virastotie).

. ;. y o ‘. '. Y
¢ o S ,
\ A< fot/i
Kuva 8. Ote keskustaajaman osayleiskaavan muutoksesta. Suunnittelualueen likimddrdinen rajaus merkitty kel-
taisella katkoviivalla.
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Suunnittelualuetta koskevat osayleiskaavamerkinnat:

AL ASUIN-, LIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN ALUE

KATU / YHDYSTIE ALUE (Virastotie)

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kirkonkylan keskustaajaman asemakaavan muutos, joka on hyvaksytty
Ruokolahden kunnanvaltuustossa 24.9.2012.

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualueelle on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten
(AL) korttelialuetta seka katualuetta (Virastotie).

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu ra-
kennusala sekd annettu rakennusoikeudelle tehokkuusluku e=0.5. Virastotielle on osoitettu liittyma
Rasilantielta.

| o T —
PR L \
I \ / I”,-’\ LU T LE TR e

Kuva 9. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualueen rajaus esitetty keltaisella.

Rakennusjdrjestys

Ruokolahdella on voimassa kunnanvaltuuston 11.12.2017 § 46 hyvaksyma rakennusjarjestys, joka on
tullut voimaan 1.2.2018.

Pohjakartta

Kaavan pohjakartta on jatkuvassa yllapidossa. Kunnan maanmittausinsindori tarkistaa ja hyvaksyy poh-
jakartan taman kaavaprosessin yhteydessa.

Kartta tayttaa kaavan pohjakartalle annetut vaatimukset.
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Selvitykset ja arvioitavat vaikutukset

Asemakaavan laadinnan yhteydessa arvioidaan asemakaavan keskeiset vaikutukset maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaisesti. Arvioinnin pohjana kdytetdaan olemassa olevia lahtétietoja ja selvityksia, kaava-
prosessin kuluessa tarvittaessa laadittavia tarkasteluja seka viranomaisten ja muiden osallisten kannan-
ottoja. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Vaikutusten
arvioinnissa tarkastellaan kaavan vaikutuksia olemassa olevaan tilanteeseen.

Vaikutuksia arvioidaan MRL 9§ ja MRA 1§ mukaisesti. Selvitysten on annettava riittdvdt tiedot,
jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittévdt vdlittémadat ja vdlilliset vaiku-
tukset:

1. ihmisten elinoloihin ja elinympdiristoén;

maa- ja kallioperdéin, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekd liikenteeseen;
kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinté6n ja rakennettuun ympdristéén;
elinkeinoeldmdn toimivan kilpailun kehittymiseen.

- J

o kAN

Vaikutusten arviointi on osa kaavaprosessia. Selvitettavat vaikutukset maarittyvat tarkemmin kaavoi-
tuksen edetessa. Vaikutuksia tarkastellaan silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olen-
naisia vaikutuksia.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Tarkoituksena on muuttaa asemakaavaa niin, ettd mahdollistetaan uudisrakennuksen rakentaminen
Virastotien ja Rasilantien kulmauksessa sijaitsevalle tyhjalle tontille seka tutkia pysakoinnin jarjesta-
minen alueella.

4.2 Osalliset

MRL 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai mui-
hin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat ne viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Osallisella on oikeus saada tieto kaavoituksen alkami-
sesta, osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja esittda kaavaluonnoksesta mie-
lipiteensa. Kaavaehdotuksesta osallinen voi jattaa kirjallisen muistutuksen.

Kaavahankkeessa osallisia ovat ainakin seuraavat tahot:

e kaava-alueen ja lahialueen kiinteistonomistajat ja asukkaat

e ne, joiden asumiseen, tydhon tai muihin oloihin valmisteilla oleva kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa

e alueen teleoperaattorit

e erityistehtdvia hoitavat yhteisot tai yritykset kuten energia- ja vesilaitokset

e viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

o Kaakkois-Suomen ELY-keskus
o Etela-Karjalan liitto
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o Etelad-Karjalan Pelastuslaitos
o Eteld-Karjalan maakuntamuseo
o Imatran seudun ymparistotoimi
e yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan:
o asukkaita edustavat yhteisot kuten kotiseutu- ja asukasyhdistykset seka kylatoimi-
kunnat
o muut paikallisella tai alueellisella tasolla toimivat yhteisot
e muut ilmoituksensa mukaan

4.3 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

4.3.1 Kaynnistaminen ja vireilletulo
Kaavamuutos on kadynnistetty Ruokolahden kunnan aloitteesta. Kunnanhallituksen 22.11.2022 (§
257) tekemalla paatokselld on kdynnistetty asemakaavan muutoksen tutkiminen. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma on asetettu nahtaville 21.12.2022. — 20.1.2023, jolloin osallisilla on ollut mahdol-
lisuus esittaa mielipiteensa.

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely
Osallisilla on mahdollista ottaa kantaa kaavaluonnokseen ja -ehdotukseen niiden ollessa nahtavilla.
Kaava-asiakirjat asetetaan julkisesti nahtaville kunnan tekniselle osastolle ja internetsivuille
www.ruokolahti.fi.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta néhtdvilld oloaikana saatu palaute
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville 21.12.2022 — 20.1.2023 valiseksi ajaksi
mielipiteiden esittdmistd varten. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saatu osallisilta pa-
lautetta.
Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma olivat nahtavilla
(Tdydennetdcdn luonnosvaiheen jilkeen)
Kaavaehdotus oli ndhtavilla . (Téydennetddn ehdotusvaiheen jilkeen)
Valtuusto on hyvaksynyt kaavan . (Téydennetdiéin)

4.3.3 Viranomaisyhteistyo
Viranomaisilta pyydetdan tarvittavat lausunnot kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta. Lisdksi jarjeste-
tdan neuvotteluita tarpeen mukaan.
21.12.2022 - 20.1.2023 vaélisen ajan nahtavilla ja lausunnoilla olleesta osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta saatiin viisi lausuntoa. Imatran seudun ymparistolautakunta antoi lausuntonsa 27.1.2023
mennessa.
Eteld-Karjalan liitolla ja Eteld-Karjalan museolla ei ollut huomautettavaa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaan.
Eteld-Karjalan pelastuslaitos:
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Pysakdinnin jarjestamisen suunnittelussa tulee huomioida uudisrakennuksen pelastustien tarve ja
siihen liittyvat vaatimukset. Mahdollisen pelastustien suunnittelussa tulee noudat-taa Eteld-Karjalan
pelastuslaitoksen ohjetta "PELASTUSTIEN SUUNNITTELU JA TOTEUTUS ETELA-KARJALAN PELASTUS-
LAITOKSELLA".

Kaakkois-Suomen ELY-keskus:

Liikenne

Kaava-alueen rajausta tulee muuttaa siten ettd maantie 14879 tulee mukaan kaavaan. Mt 14879 si-
jaitsee molemmin puolin asemakaavoitetulla alueella. Nain ollen mt 14879 tulee merkitd kaavassa
kaduksi.

Hulevedet tulee kaava-alueella kasitelld kaava-alueen kiinteist6illda kunnan ympadristdviranomaisen
hyvaksymalla tavalla. Hulevesia ei saa missdan tilanteessa johtaa maantieverkon kuivatusjarjestel-
maan.

Luonto

Alueelta ei ole tiedossa erityisia luonnonarvoja. Alue on kuitenkin ollut jo joitakin vuosia rakentama-
ton, joten on syyta varmistaa, ettei sinne ole muodostunut esimerkiksi uhanalaisten ruderaattilajien
elinymparistoja ja esiintymia tai rakentamisen yhteydessa huomioon otettavia haitallisten vierasla-
jien esiintymia.

Hankkeesta ja kaavan tavoitteista

Hanke vaikuttaa lahtokohdiltaan MRL:n yleisiin tavoitteisiin peilaten myodnteiselle. Keskeiselle pai-
kalle tavoitellaan tehokasta rakentamista ja maankaytt6a. Lahtokohdat mahdollistavat lyhyet asioin-
tietdisyydet ja hyvan saavutettavuuden. Suunnitelma tuo toteutuessaan lisdarvoa kunnan keskustaa-
jamaan. Suunnittelun tavoitteissa kunta voi halutessaan kirjata tavoitteita taajamakuvasta, ulkoalu-
eiden laadusta, jalankulkuymparistosta tai energiatehokkuusnakokulmista.

Imatran seudun ymparistolautakunta:

Asemakaavan valmistelun yhteydessa tulee huomioida ja tarvittaessa selvittda alueen radonpitoisuu-
det sekd viereisen Rasilantien meluvaikutus. Lisdksi sekd asemakaavaluonnoksesta ettd -ehdotuk-
sesta tulee pyytaa lausunnot Imatran seudun ymparistélautakunnalta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

441

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontille monipuolinen kayttétarkoitus, mahdollistaa
monipuolisia toimintoja sisaltavan uudisrakennuksen rakentamisen seka tutkia pysdkoinnin jarjesta-
minen.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paatoksella valtio-
neuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnal-
lisista alueidenkayttotavoitteista. Valtioneuvoston paatos tuli voimaan 1.4.2018.

Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paastoja, turvataan luonnon
monimuotoisuutta ja kulttuuriymparistdn arvoja sekd parannetaan elinkeinojen uudistumismahdol-
lisuuksia. Niillda my6s sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja sdan aari-ilmioihin.

MRL 22 §:n mukaan Valtakunnalliset alueidenkaytt6tavoitteet voivat koskea asioita, joilla on:

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy Selostus (luonnos) 13 (18)

16.3.2023

1) aluerakenteen, alueiden kadyton taikka liikenne- tai energiaverkon kannalta kansainvélinen tai laa-
jempi kuin maakunnallinen merkitys;

2) merkittava vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperintéon; tai

3) valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen kestavyyteen, aluerakenteen taloudellisuuteen
tai merkittavien ymparistohaittojen valttamiseen.

Valtakunnallisia alueidenkdytt6tavoitteita annettaessa on otettava huomioon MRL:n 1 §:ssa sdddetyt
lain yleiset tavoitteet ja 5 §:ssd sdadetyt alueiden kayton suunnittelun tavoitteet.

Kunnan asettamat tavoitteet

Kaavoitus on kdynnistetty kunnanhallituksen paatokselld. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on
mahdollistaa uudisrakennuksen rakentaminen tyhjalle tontille seka osoittaa alueelle monipuolista
toimintaa keskeisella alueella taajamakeskustassa olevan liikenneverkon ja infran piirissa.

Kaavaprosessin aikana syntyneet tavoitteet

Tdydentyy kaavaprosessin edetessd.

5 Asemakaavamuutoksen kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava pohjautuu olemassa olevaan tilanteeseen ja ennakoituihin muutostarpeisiin. Alueen
kayttotarkoitus muutetaan keskustatoimintojen korttelialueeksi, joka mahdollistaa tulevaisuudessa
nykyista monipuolisemman toiminnan alueella.

5.2 Mitoitus ja aluevaraukset

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 3980 m2. Rakennusoikeutta on osoitettu yhteensa 3500 k-
m2. Alueella on katualue (Virastotie) seka autopaikkojen korttelialue. Alueella ei ole maanalaisia ti-
loja. Aluevaraukset ilmenevat alla olevasta kaaviosta:

Aluevaraus Pinta-ala[ha] Kerrosala[k-m2] Tehokkuus|e]

C 0,2847 3500 1,23
LPA 0,0383 0 0
Katu 0,0746 0 0
Kaikki 0,3976 3500 0,88
5.2.1 Korttelialueet
C Keskustatoimintojen korttelialue
Tontti osoitetaan kokonaisuudessaan keskustatoimintojen korttelialueeksi. Rakentaminen saa olla
enintaan 5-kerroksista. Rakennusala huomioi uudisrakennuksen sijoittamisen tontille niin etta se ra-
jaa olevia liikennealueita. Sekad Virastotien puolelle ettd liikennealueilta katsottuna rakennuksen
taakse pihalle jaa tilaa pysdkointi- ja pihatoiminnoille. Rakennusoikeutta on osoitettu 3500 kem?2.
Korttelialuetta ulotetaan nykyiseen tilanteeseen verrattuna hieman Virastotien puolelle, minka seu-
rauksena rakentamiselle voidaan osoittaa aikaisempaan tilanteeseen verrattuna suorakulmaisempi
alue. Tdma myo6s mahdollistaa autopaikkojen sijoittamisen tontille.
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5.2.2  Muut alueet
LPA  Autopaikkojen korttelialue
Kaavassa osoitetaan LPA-alue nykyisen Virastotien katualueen eteldreunaan. Virastotien yhteyteen
osoitettu autopaikkojen korttelialue sijoitetaan niin etta autopaikoille saadaan riittavasti tilaa, minka
vuoksi nykyisen Virastotien katualueen ja viereisen tontin (kiinteistd 463-9-2) vélinen raja muuttuu
vahaisissa maarin. Tama myos selkeyttaa ja suoristaa aikaisemmin viistokulmaisia kiinteistoja. Rajauk-
sen muuttuminen ei aiheuta merkittavia muutoksia naapuritontille eikd muutokset ulotu rakentami-
seen varatulle alueelle. Seka katualue etta tontit ovat kunnan omistuksessa.

5.2.3 Katualueet
Virastotien katualue ovat voimassa olevan asemakaavan mukainen ja se on toteutettu. Virastotie ka-
penee hieman kaavamuutoksen my6ta. Liittyma Rasilantieltda on osoitettu olevan tilanteen mukai-
sesti.

5.2.4  Kunnallistekniikka
Alueella on valmis kunnallistekniikka.

5.2.5 Rakentaminen
Rakennusten massoittelun, varien, materiaalien ja julkisivusommittelun tulee muodostaa harmoni-
nen kokonaisuus ja sopia yhteen ymparistonsa kanssa. Sisaankdynteja ja niiden ymparistda on koros-
tettava arkkitehtuurin keinoin.
Havainneaineisto on suunnittelijan luonnos ja yksi esimerkki asemakaavamuutoksen mukaisesta ra-
kentamisesta:

I m‘m

Kuvat 10-11. Viitesuunnitelman havainnekuvat, Arkkitehtuuritoimisto Valjus Oy, 10.2.2023.

5.2.6 Yleismaaraykset
Rakennettaessa Rasilantien varteen tulee rakennukset ja istutukset sijoittaa siten, ettd ne suojaavat
piha-aluetta liikkennemelulta.
Radonriski on otettava huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa.
Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaad suunnitelma hulevesien hallinnasta.
PYSAKOINTIMAARAYKSET:
Autopaikkoja on varattava seuraavasti:
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5.2.7

5.2.8

— 1ap/ 85 m?asunnon kerrosalaa kohti,

— 1ap/ 160 m? palveluasumisen asuinkerrosalaa,

— 1ap/ 80 m?toimisto-, liike- ja ravintolatilan kerrosalaa,

— 1ap /100 m? muuta palvelutilan kerrosalaa kohti.

— 1ap/ 100 m?sosiaali- ja terveyspalvelutilan kerrosalaa kohti.

Pysakodintipaikkojen maara paatetaan rakennusluvassa.
Palvelut

Kaavamuutosalue sijoittuu keskusta-alueelle ja tukeutuu Ruokolahden keskustaajaman palveluihin.
Kaavamuutos mahdollistaa uusien palveluiden sijoittumisen uudisrakennukseen Rasilantien varteen.

Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan uudisrakennuksen sijoittaminen tyhjalle tontille keskeisella
paikalla Ruokolahden keskustassa.

Alueella ei ole erityisida huomioon otettavia luonto- tai maisema-arvoja, eika alueelle aiheudu kaavan
myo6td ymparistohdirioitd. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan
siten pitda kaavalle esitettyjen tavoitteiden, maankaytto- ja rakennuslain seka valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden mukaisina.

Alueella on aiemmin ollut asuin- liikerakennus, joka on purettu vuonna 2019. Suunnitelma tuo toteu-
tuessaan lisdarvoa kunnan keskustaajamaan uuden rakennuksen seka siihen sijoittuvien toimintojen
my6td. Asemakaava huomioi olevan rakennetun ympariston, lilkkenneverkon ja kunnallistekniikan.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1

5.3.2

5.3.3

Vaikutuksia arvioidaan MRL 9§ ja MRA 1§ mukaisesti.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist66n

Kaavaluonnoksilla mahdollistetaan voimassa olevaa asemakaavaa monipuolisempi ja tehokkaampi
rakentaminen. Voimassa olevaan asemakaavaan nahden kaavaluonnoksella ei ole merkittavaa vaiku-
tusta ihmisten elinoloihin tai elinymparistoon. Rakentaminen aiheuttaa hetkellisia melu- ja polyhait-
toja ja liilkenteen lisddntymista, mutta ndma vaikutukset ovat luonteeltaan valiaikaisia.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavamuutosluonnoksissa esitetysta alueelle sijoittuvasta toiminnasta ei aiheudu maaperan tai poh-
javeden likaantumisvaaraa.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Alueelta on purettu rakennus vuonna 2019. Tontti on ollut joitakin vuosia rakentamaton, mutta ei
niin pitkdan, etta sinne olisi muodostunut arvokkaita elinymparistdja ja esiintymia tai rakentamisen
yhteydessd huomioon otettavia haitallisten vieraslajien esiintymia.

Kaavamuutoksen toteutuminen ei merkittavaa vaikutusta luonnonymparist6on, koska kaavamuutos
koskee jo ennestdan rakentamiseen kaavoitettua aluetta. Kaavamuutosalue on osa rakennettua taa-
jamaymparist6a ja se liittyy olevaan keskusraitin taajamarakenteeseen. Kaavoitettavalle alueelle ei
sijoitu luonnonsuojelualueita tai suojeluohjelmien kohteita. Kaava ei heikenna luonnon monimuotoi-
suutta.
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534

5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.8

5.3.9

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

Yhdyskuntarakenteeseen ei tapahdu muutosta, koska voimassa oleva asemakaava mahdollistaisi alu-
eelle rakentamisen ja uusia alueita ei ole osoitettu rakentamiselle. Keskeiselle paikalle tavoitellaan
voimassa olevaan kaavaan verrattuna tehokkaampaa rakentamista ja maankaytt6a, jolloin yhdyskun-
tarakenne tiivistyy.

Kaava tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja yhdyskuntatekniikkaan. Kaavamuu-
tosalueelle on rakennettu voimassa olevan kaavan mukaiset katualueet ja kunnallistekniikka. Kaavan
toteuttamisella on vahaisia vaikutuksia liikenteeseen alueen lisdantyvasta asukasmaarasta ja asioin-
tiliikenteesta johtuvan kasvavan liikenteen muodossa.

Virastotien katualueen osittainen muuttaminen pysdkdintialueeksi vahvistaa nykyista tilannetta,
jossa Virastotien varressa on télldkin hetkelld pysakointia. Liittyma maantieltd (Rasilantie) on osoi-
tettu olevan tilanteen mukaisesti eikd se muutu eika aiheuta tarvetta ottaa Rasilantietd tai sen osia
mukaan kaavamuutosalueeseen.

Kaavamuutoksen myo6ta alueen kasvavat liikennemaarat voivat jossain maarin lisata liikenneonnet-
tomuuksien riskia suunnittelualueen laheisyydessa. Uuden maankayton liikennetuotoksen vaikutuk-
sella ei kuitenkaan ole merkittavaa vaikutusta suunnittelualueen ja lahiympariston liikkenneturvalli-
suuteen.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon
Kaavalla on vaikutuksia maisemaan alueen rakentuessa. Tyhjilldan oleva tontti muuttuu rakennetuksi,

jolloin nykytilanteessa oleva avoin maisema muuttuu suljetummaksi ja ndkymayhteydet kunnantalon
jarannan suuntaan kapenevat.

Kaavan toteuttaminen ei vaadi olevien rakennusten purkamista. Rakennuksia on purettu ennen tata
kaavamuutosta. Kaavan toteuttamisella ei ole vaikutuksia valtakunnallisesti arvokkaisiin maisema-
alueisiin tai kulttuuriperintoon.

Vaikutukset vdestdon, elinkeinoelaméaan, tyépaikkoihin ja palveluihin

Kaavalla on toteutuessaan myonteisiad vaikutuksia elinkeinoelamaan, kun asukasmaara ja sitd kautta
palvelujen kayttdjien maara kasvaa. Monipuolinen kayttotarkoitus mahdollistaa alueelle monenlaista
toimintaa ja palveluita. Alueen rakentuminen mahdollistaa lyhyet asiointietdisyydet ja hyvan saavu-
tettavuuden.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaavan toteuttaminen lisda ja monipuolistaa Ruokolahden asunto- ja palvelutarjontaa. Lahimmat jul-
kiset palvelut sijaitsevat kaavamuutosalueen laheisyydessa. Kaavamuutoksella parannetaan alueen
yleisilmetta ja viihtyisyytta, kun rakentumaton tontti tadydentyy uudisrakentamisella.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutos mahdollistaa tdydennysrakentamisen. Kunnallistekniikan toteuttaminen ei aiheuta
merkittavia kytkentdkustannuksia.

Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
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2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutos on laadittu siten, ettd se on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukai-
nen.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Kaavamuutosalue liittyy suoraan ympardiviin kortteleihin ja tdydentaa nykyista aluerakennetta. Pal-
velut ovat alueelta hyvin saavutettavissa, silla kaavamuutosalue sijaitsee Ruokolahden keskustassa.
Asemakaavan muutoksen toteutuminen monipuolistaa alueen asuntokantaa, tiivistaa yhdyskuntara-
kennetta ja tehostaa jo rakennetun infraverkon kayttoa. Samalla se luo osaltaan edellytyksia vahahii-
liselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntarakenteen kehitykselle.

Tehokas liikennejarjestelma

Kavelyn ja pyorailyn edellytykset ovat kaavamuutosalueella hyvat ja se on kattavan kevyen liikenteen
verkoston piirissa. Sijainti Rasilantien varressa lisda alueen saavutettavuutta.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Kaavalla monipuolistetaan alueen asunto- ja palvelutarjontaa seka selkeytetdan pysakointiratkaisuja
Virastotien alueella.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

Kaava-alue ei kuulu valtakunnallisesti merkittavin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin.

Suunnittelualueella ei ole erityisid luontoarvoja. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta metsaalueiden pirs-
toutumista eika ekologisten yhteyksien katkeamista.

Kaavan suhde yleiskaavaan

Asemakaavan muutos on voimassa olevan yleiskaavan mukainen.

5.4 Kaavamerkinnat- ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat ymparistéministerion voimassa olevien ohjeiden ja kunnassa kaytettyjen mer-
kintdjen mukaisia.

5.5 Nimisto

Kaavassa ei osoiteta uutta nimistoa.
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6 Asemakaavan toteutus

Alueen voi toteuttaa valittomasti kaavan saatua lainvoiman.

Kunta seuraa toteutusta rakennusoikeuden ja alueen kayton osalta rakennuslupaprosessin yhtey-
dessa.
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