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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Kaava-alueen méirittely ja sijainti

Suunnittelualue muodostuu noin 2,4 hehtaarin kokoisesta alueesta Simpelejérven Joukion-
salmen eteldrannalla sijaitsevassa niemessi n. 5 kilometrid Kirkonkyliltd eteldén. Alueella on
toiminut jo pitkdédn Laatokan portti - niminen matkailuyritys (www. laatokanportti.com), joka
avattiin remontin jélkeen uudelleen vuoden 2010 lopulla.
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1.2 Tyon tarkoitus ja keskeiset tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on mm. uudistaa alueella jo nykyisin toimivaa matkailualuetta seki
osoittaa maltillisesti vaiheittain lisdrakennusoikeutta matkailukayttoon. Virkistyskidyton osalta
haetaan my®s uusia mahdollisuuksia hyddyntda Simpelejirven vetovoimaa. Lihialueella sijait-
sevia ndhtévyyksid (mm. Siikalahden lintuvesist6, Koitsanlahden hovi ja Patsaspuisto) seki pal-
veluita pyritdédn hyodyntdmiin yhteistyossda muiden alueiden toimijoiden kanssa.
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1.4 Luettelo selostukseen Littyvistii asiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- Muistio viranomaisneuvottelusta 8.12.2010

- Tilastolomake

- Kaavoittajan vastine kaavachdotuksesta jétettyyn palautteescen 16.11.2011

- Ranta-asemakaavan merkinnit ja mésriykset
- Ranta-asemakaavakartta 1:2000



2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonympiristd ja maisema

Suunnittelukohteena on Simpelejdrven Joukionsalmen ja valtatie 6:n viliin jadva suurelta osin jo
rakennettu ranta-alue, jolla on rantaviivaa n. 400 metrid. Alueen yleisilmetts ja maisemaa hallit-
see padrakennus (entinen rajavartioasema vuodelta 1956) seki lénteen Simpelejidrven Kurhonse-
lalle avautuva hieno jirvimaisema. Luonnonoloiltaan alue on pédosin rakennettu tai pihapiirini.
[tdosa alueesta on koivutaimikkoa (entistd peltoa). Ranta ja tasaisesti nouseva loiva rinne avau-
tuvat luoteeseen, ldnteen ja pohjoiseen. Rannan ldheisyydessid on monia maisemallisesti tirkeiti
1ikkaitd mantyjd, jotka tulee sdilyttda (ks. myos kansikuva).
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Sisdcintulotie mutkien kautta valtatieltd pihapiiriin

2.12 Rakennettu vimmpéristd

Suunnittelualueeseen kuuluu Koitsanlahden kyléan tilat Koivuniemi 580-410-38-58 (rekisterdity
29.1.1959) ja Lisd-Koivuniemi 38-187 (rekisterdity 3.6.2008). Suunnittelualueen koillisosassa
on venevalkama/ veneenlaskupaikka (ks. seuraava kuva). Aikanaan kyseiselli alueella sijaitsi
rajavartiolaitoksen helikopterikenttd. Pddosin veneenlaskupaikka sijaitsee tilan 38-58 alueella,
mutta silld ei ole maanmittauslaitoksen antaman selvityksen mukaan virallista rasitetta. Joukion
osakaskunnan omistama pieni maa-alue sijaitsee valtatien vieressd, mutta on hyvin matalarantai-
nen venevalkamaksi. Alueen uuden maanomistajan ja osakaskunnan kesken on syyti kéynnistii
neuvottelut, joissa selkiytetdén yhteistyossd alueen kayttd ja hoito esimerkiksi vuokrasopimuk-
sella. Suunnittelualueen l&nsiranta on ns. kartanon alueen osakaskunnan vesialueen kohdalla.
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Rakennuskanta

Rakennuskanta selviéd hyvin tuoreelta kaavan pohjakartalta (ks. kaavakartta). Seuraavat kuvat
havainnollistavat alueen rakennuskantaa.

Kohti lnttd kurottava laituripengerrys ja padrakennus eteldstd pdin sekd huoltorakennus, Jjohon
on rakenteilla kalansavustamo/ myymdild
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Majoitustiloina nykyisin oleva entinen rajavartijoiden asuinrivitalorakennus sekd kuusiaitaa sen
taustalla

Niemen kérjessd oleva laituri sekd niemen pohjoispuolelle saneerattu laituri/ purettu venekatos
Palvelut

Alueella toimii tdlld hetkelld hotelliravintola seké kalansavustamo/myyntipiste:



"Hotellin yhteydessé toimii ravintola, joka palvelee asiakkaita pdivittdin. Tarjoiltu lounas on
ravintolassa péivittdin. Ravintola palvelee iltamydh#iseen saakka. Baarista 16ylyy hyvien juomi-
en lisiksi pientd purtavaa ja konditoriatuotteita. Erillinen kabinetti tarjoaa mahdollisuuden intii-
miin ruokailuun. Kabinettiin mahtuu 16 henkiloé. Tila on varattavissa erikseen.

Ravintolassa on astakaspaikkoja sadalle hengelle. Lis#ksi kestiaikaan terassilla on 120 astakas- !
paikkaa liséi.

Hotelli Laatokan Portissa majoitutte mukavasti joko péfrakennuksessa olevissa hotellihuoneissa
tai tasokkaissa sviittihuoneistoissa, jotka ovat hotellin pihapiirissd. Hotellissa on viisi huonetta,
majoitustilaa yhteensé 12 hengelle. Hotellin pihapiirissd on nelji crilaista sviittihuoneistoa. Svii-
tit on kalustettu vuodenaikateemojen mukaisesti.

Laatokan Portista piitiset kalastamaan ympéri vuoden. Kesilld veneenlaskupaikka antaa mahdol-
lisuuden omaan veneen kayttdon. Myos hotellilla on vuokrattavissa seki soutu-, etté moottori-
veneitd. Niin onkiminen, virveldinti kuin uistelukin onnistuu. Talvella, pilkille piifisee heti pihas-
ta tai jos haluaa koettaa kalaonnea kauvempana, moottorikelkka vie perille. Kesikaudesta alkaen
tarjoamme my0s opastettuja kalastusretkiéi. Hotellin yhteydessé toimii kalasavustamo Kultainen
Kala. Tilanteen mukaan myds omaa saaliskalaa voi antaa savustettavaksi."
/(www.laatokanportti.com)

Etdisyys Parikkalan kirkonkylén palveluille on noin 5 km.

213 Maanomistus

Alueen omistus siirlyi Kiinteistdosakeyhtit Tynkkylinjoelle keséin 2010 aikana.

2.2 Suunnitteluiilanne

Valtakunnalliset alueidenkiytittavoitteet ja niihin littyvit erityiskysymykset on kiisitelty maa-
kuntakaavoituksen ja yleiskaavatyon yhteydessi.

221 Maalkuntakaava

Alueella on maakuntakaavana siirtymévaiheen ajan voimassa nykyinen Ftel4-Karjalan seutu-
kaava, joka on sopusoinnussa voimassa olevan yleiskaavan kanssa (RA-/ M-aluetta).

Eteld-Karjalan maakuntavaltuusto hyviksyi 2.6.2010 vuden maakuntakaavan, joka nyt odottaa
ympiristdministeridn vahvistusta. Maakuntakaavassa ei ole merkint6ji alucelle,

2.22 Osavleiskaava

Parikkalan kunnanvaltuusto hyviksyi 26.10.2000 Simpelejérven rantayleiskaavan oikeusvaikut-
teisena. Yleiskaava laadittiin |8hinnd rantarakentamista ohjaamaan ja nyt kisiteltéivi alue osoi-
tettiin yleiskaavassa Matkailupalvelujen alueena (RM):



Yleiskaavamiiriyksen mukaan RM-alue on varattu matkailu- ja lomakeskuksille, lomakylille ja
muille vastaaville matkailua palveleville toiminnoille. Alueen rantavydhyke tulee olla padasiassa
yhteisessi kidytossid. Rakentaminen alueelle edellyttdd paasadntoisesti yleiskaavaa tarkempia
suunnitelmia.

2.23 Ranta-asemakaava

Kiytinnossi edellinen yleiskaavamédriys johtaa ranta-asemakaavan laatimiseen melko nopeasti
lisirakentamisessa. Alueelle ei ole aiemmin laadittu asemakaavoja.

2.24 Rakennusijérjestys
Kunnan rakennusjérjestys on astunut voimaan 9.6.2005.

2.25 Rakennuskiellot

Alueella ei ole tehty rakennuskieltopaétosta.

2.26 Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana kéytetéan tétd hanketta varten laadittua pohjakarttaa (hyvaksytty
28.4.2011/MML/19/621/2011).



3 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
31 Aiemmat kiisittelyvaiheet ja pifitokset
- Maastokédynnit ja alustavat neuvottelut kunnassa syksylld 2010.

- Kaavoituksen kiynnistimisp#itos ja kaavoittajan valinta (matrraskuu 2010). Kaavoittaja toimit-
ti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuntaan joulukuussa 2010 (MRL 74§).

- Viranomaisneuvottelu 8.12.2010 (muistio liitteen).

- Vaihtoehtoisten maankéyttémallien laadinta ja alustava kaavaluonnos talvella 2011.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seki kaavaluonnos asetettiin yleisesti nihtéville ja
osallisilla oli mahdollisuus antaa niistd palautetta 9.5. - 9.6.2011. Nahtéivilld pitimisests ja ase-
makaavan vireilletulosta (MRL 62 ja 63§) tiedotettiin lehtikuulutuksella ja ilmoitettiin kirjeitse
lahialueen maanomistajille (ei huomautuksia). My®os tarvittavat lausunnot pyydettiin tissi vai-
heessa (Kaakkois-Suomen elykeskus, maakuntaliitto, liikennevirasto, Joukion osakaskunta,
Imatran seudun ympéristélautakunta, tekninen lautakunta, rakennuslautakunta).

-> Kaavaehdotus on laadittu saadun palautieen perusteella ja toimitetaan kuntaan.

- Asemakaavachdotus asetettiin yleisesti niihtiiville 23.9. - 24.10.2011 (MRA 278§) ja siitd pyy-
dettiin vield tarvittavat lausunnot (ei muistutuksia).

- ELY-keskuksen lausunnon perusteella kaavaehdotukseen on tehty pienié tismennyksii mm.
meluntorjunnan osalta (liite, kaavanlaatijan vastine 16.11.2011).

- Kunnanvaltuusto hyvéksyi asemakaavaehdotuksen 9.2.2012 § 1.

3.2 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on selkeyttid kaavaratkaisun avulla suunnitelmat vastaamaan yrityk-
sen nykyisiin ja tuleviin haasteisiin mahdollisimman pitkiille tulevaisuudessa seké osoittaa alu-
eelle lisirakennusoikeutta ympéristoseikat ja kunnan rakennusjérjestys huomioon ottaen.
Kaavaluonnoksen kuulemisvaiheen aikana (9.5. - 9.6.2011) naapureilta ja muilta osallisilta saatu
palaute on otettu huomioon kaavan jatkokésittelyssi. Kaavoittajan vastineet kaavaluonnoksesta
jéatettyihin lavsuntoihin seuraavassa kursivoituna (huvomautuksia ei jitetty):

1. Etelii-Karjalan liitto 3.5.2011

Liitolla ei ole huomautettavaa ranta-asemakaava-asiakirjoihin, Kuitenkin liitto toteaa, ettii par-
haillaan 13histsl14 kdynnissd olevat matkailuhankkeet (mm. Koitsanlahden hovi, patsaspuisto,

Hiitolanjoki) antavat hyvit mahdollisuudet toimintojen verkottumiseen.

2. Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ympiristokeskus 12.5.2011



- Lausunnossa esille nostetuista litkenneasioista ja mm. valtatien liittymisti on keskusieltu EIY-
keskuksen edustajien kanssa erikseen ja tehty maastokatselmus 6.9.2011. Yhieenvetona todettiin,
ettd kaavaratkaisu voi jéaddd luonnoksen mukaiseksi. Liikenne on ohjattava alueelle nykyisen
liittymdn kautta, mutta sen parantaminen esimerkiksi leventdmdlld on mahdollista yhteistyossd
ELY-keskuksen kanssa.

- Asemalaavamddrdyksid on hieman tdsmennetty lausunnon mukaisesti (kalansavustamon ja
elintarvikemyymqlin pinta-ala saa olla yhteensd enintaan 200 k-n".)

3. Imatran seudun ympiiristélautakunta 24.5.2011

Alueella tulee kiinnittid erityistd huomiota jitevesien kisittelyyn. Jitevedet tulee kisitells keski-
tetysti ja sellaisella tekniikalla, etiei jitevesistd missééin olosuhteissa aiheudu haittaa tai vaaraa
vesistélle. Hankkeen yhteydessi on syyté selvittiifi alueen Lliittimismahdollisuutta kunnan vesi-
ja viemiriverkkoon toteutettavaksi jo téissél vaiheessa tai lihitulevaisuudessa. Perusteluna tille

on toiminnan [uonteesta johtuva jitevesien miéird seké jitevesimédrin suuret vaihtelut. Alue on
sijaitsee herkén, ja vedenlaadultaan huonontuneen vesistén valittomissi liheisyydessi.

- Kaavamddrdyksid on lausunnon mukaisesti tdismennetty vesi- ja jdtehuollon osalta. Kunta on
kdynnistdnyt vesihuollon yleissuunnittelun alueelle. Kustannusarvion perusieella ratkaistaan
alueen vesihuolto tulevaisuudessa. Vaihtoehtoina lihinnd vertailussa ovar Ristimden kautta kul-
keva vesiosuuskunnan verkosto tai kiinteistokohtaiset rathaisut jathossakin. Léhtokohtana kui-
tenkin se, eltd jdtevesistd ei missddn olosuhteissa aiheudu haittaa tai vaaraa vesistolle. Ongelma
on todenndkiisesti ratkaistava heti nudisrakentamiseen ryhdyttiessd.

Venepaikkaa on hoidettava niin, ettei mink&énlaisia polttoaine p#iistéji maastoon tai vesistddn
tule.

- Kaavamddrdyksid on lausunnon mukaisesti tdsmennetty myds tdlid osin.
Muilta osin lautakunnalla ei ole hvomautettavaa Laatokan Portin ranta-asemakaavasta.
4. Joukion osakaskunta 25.5.2011

Osakaskunnalla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta, kunhan kulkuyhteys jakokunnan ve-
nepaikoille fulee huomioitua.

- Kaavaratkaisulla ei muuteta alueen litkennejdrjestelyjd tiltd osin.
5. Rakennuslautakunta 29.6.2611
Kaavaluonnoksesta ei ole huomautettavaa.

Tekninen johtaja Antti Asikainen on ilmoittanut kaavoittajalle, etts teknisellii lautakunnalla ei
ole huomautettavaa tai tarvetta antaa kaavaluonnoksesta lausuntoa tissi vaiheessa.

33 Osallistuminen ja yhteistyd

Osallistumista ja vuorovaikutusta sekd mm. osalliset on kuvattu tarkemmin liitteend olevassa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.



4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Yhteenveto ja mitoitus

4,11 Kokonaismitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 2,44 ha.
Jérven rantaviivan pituus on noin 400 m.
Ranta-asemakaavan pinta-alat jakaantuvat eri kiiyttétarkoituksiin seuraavasti:

Alue Kortteli m’ e Rakennusoikeus, k-m’
RM 1 2859 0.44 1265 (nykytilanne 1065)
RM 2 6110 0.29 1800

VL 10021 0.01 110

EV 2683 0.00 0

LV 2774 0.00 0

Yht. 24447 0.13 3175

Kaavalla esitetiin suunnittelualueelle wutta rakennusoikeutta 2110 k-m® kumnan rakennusjétjes-
tyksen, alueelle laaditun yleiskaavan, ympéristonékokohtien, maastotarkastelun ja yrityksen tu-
levien tarpeiden perusteella. Alueen kokonaistehokkuus séilyy tistd huolimatta kohtuullisena
(e=0,13).

4.2 Aluevaraukset

4.21 Korttelialueet (RM)

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa hotelli-, ravintola- ja
majoitustilojen yms. lisiksi kalansavustamon ja pienimuotoisen elintarvikemyymaélin, Kalan-
savustamon ja elintarvikemyymilin pinta-ala saa olla yhteensé enintiéin 200 k-m>.

Kortteli 1 RM osoittaa pifiosin nykyisen rakennuskannan alueella ja sille saa sijoittaa uutta ra-
kennusoikeutta vain 200 k-m? (nykyisten rakennusten laajennustarpeet). Nykyisid rakennuksia
saa peruskorjata, sancerata tai rakentaa tilalle vastaavan kokoiset uudisrakennukset.

Kortteli 2 RM on varattu kokonaan vaiheittaiselle uudisrakentamiselle (1800 k-m?). Uudisra-
kennukset tulee sijoitella siten, ett4 alueelle muodostuu lilkennemelulta suojattua ulko-oleskelu-
tilaa, jossa valtioneuvoston meluohjearvot eiviit ylity. Alue soveltuu hyvin esimerkiksi kolmen
erillisen kaksikerroksisen majoitusrakennuksen sijoittamiseen.

4.22 Tie- ja liikennealueet, suojaviheralueet, venevalkamat

‘Tiealueet on osoitettu olemassa olevan tilanteen mukaisesti ajoyhteyksini.

Suojaviheralueelle (IIV) voidaan rakentaa korttelia 2 varten meluvalli tai meluaita seké ni-
késuojaus yleisestd tiestd johtuen.

Kaavassa on osoitettu my6s veneenlaskupaikka/ venevalkama (V) nykyisen kiiyttonsd mu-
kaisesti (ks. kohta 2.12).



423 Virkistysalueet

L#hes koko ranta-alue on osoitettu Lihivirkistysalueena (VL). Alueelle voi sijoittaa veneka-
toksen, venevalkamia, uimarantoja, pallokenttis, leikkikentén, grillikatoksen yms. koritelialueita
1 ja 2 tukevia toimintoja sekél matkailualueen huoltoyhteyksii.

Alueelle saa sijoittaa korkeintaan yhden erillisen rantasaunan kaavakartan rakennusalan mukai-

sesti (yhteensi 30 k-m?) sekd huolto- ja talousrakennuksia tarkemmin méarittelematomalls ta-
valla viihintéisin 20 metrin etdisyydelle rantaviivasta (yhteensd 80 k-m?).

4.3 Tekninen huolto

431 Vesihuolto

Kaavaprosessin aikana on selvitetty varsinkin jatevesihuoltoon Hittyvid kysymyksié yhdessi
kunnan ymp#ristdtoimen ja teknisen osaston kanssa. Kaavaan siséltyy seuraavat vesi- ja jite-
huoltoa koskevat méérdykset:

Vesi- a jiitehuolto voidaan hoitaa kiinteistSkohtaisesti. Alueelle rakennetaan omat kaivot tai
vesi johdetaan yhteiskaivoista. Alueen Hittéminen alueelliseen vesiosuuskuntaan on erittiin suo-
tavaa.

Jitevesien kiisittelyssé ja johtamisessa tulee noudattaa ympéristénsuojelulakia ja sen nojalla an-
nettuja sd4doksié ja voimassa olevia kunnan ympéristonsuojeluméiriyksii seké terveyden- ja
ympéristénsuojeluviranomaisen hyviksymié ohjeita. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettavi
jétevesien kéisittelysuunnitelma tarvittavine maaperiselvityksineen. Jitevedet tulee kasitells kes-
kitetysti ja sellaisella tekniikalla, ettei jiteveststd missiin olosuhteissa aiheudu haittaa tai vaaraa
vesistolle.

Idtehuollossa on noudatettava jételain ja kunnan jatehuoltomadriysten siidoksid. Venepaikkoja
on hoidettava niin, ettei minké#énlaisia polttoainepééstdji maastoon tai vesistéon tule.
5 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.1 Suhde sentukaavaan/maakuntakaavaan

Alueella oli maakuntakaavana siirtymévaiheen ajan voimassa nykyinen Eteld-Karjalan seutu-
kaava, joka on sopusoinnussa voimassa olevan yleiskaavan kanssa (RA-/ M-aluetta).

Eteld-Karjalan maakuntavaltuusto hyviksyi 2.6.2010 uuden maakuntakaavan, joka odotti ympé-
ristéministerién vahvistusta (21.12.2011). Maakuntakaavassa ei ole merkintoji alueelle.

5.2 Suhde voimassa olevaan yleiskaavaan

Parikkalan kunnanvaltuusto hyviksyi 26.10.2000 Simpelejéirven rantayleiskaavan oikeusvaikut-
teisena. Yleiskaava laadittiin l#hinnd rantarakentamista ohjaamaan ja nyt kiisiteltivii alue osoi-
tettiin yleiskaavassa Matkailupalvelujen alueena (RM). Kaavaluonnos on tdysin yleiskaavan

aluevarauksen (RM) ja mairiysten mukainen.

5.4 Vaikutus luonnonarvoihin ja maisemakuvaan
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Korttelialueet sijoittuvat varsinkin rannan liheisyydessé pédpiirteisséin alueille, jotka on jo pé-
osin rakennettu. Kaavan seurauksena luonnonoloissa ja maisemakuvassa ei tapahdu erityisii
muutoksia. Aivan rannan ldheisyyteen ei ole osoitettu uudisrakentamista yhtd saunaa lukuun
ottamatta. Uudisrakentamiseen varatulla alueella ei ole erityisid maisema-arvoja (vanha pelto).
Yleinen kaavaméaériys: Rakennukset on sopeutettava ymparistoonsi sijainnin, mittakaavan, tyy-
lin, materiaalin ja vérityksen osalta. Korttelialueiden rakentamattomat osat, joita ei kéyteti lii-
kenteeseen, oleskeluun tai muuhun sellaiseen, on pidettivi huolitellussa kunnossa. Olemassa
olevaa puustoa varsinkin rannan ldheisyydessi tulee pyrkié sdilyttiméén.

5.5 Vaikutus yleiseen virkistykseen ja vapaan rannan riittiivyys

Vapaan rannan sijainti ja mééré siilyy nykytilanteen mukaisena. Alueelle on osoitettu veneval-
kaman varaus, jolla turvataan veneenlaskupaikan kiytt6 jatkossakin. Alueen oikeudellinen ase-
ma ja huoltoon/ kdyttoon liittyvit seikat selvitetdin maanomistajan ja osakaskunnan viilisissi
neuvotteluissa.

5.7 Vaikutukset liikenteeseen ja ympiriston héiriotekijit

Liikennejérjestelyihin kaavahankkeella ei ole merkittévid vaikutuksia. Nykyiset liittyméjérjeste-
lyt on otettu huomioon kaavaratkaisussa. Valtatien meluun on varauduttu kaavamerkinnlli
korttelissa 2: Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten uudisrakennusten ul-
koseinien seké ikkunoiden ja muiden rakenteiden &&neneristivyyden liikennemelua vastaan on
oltava vdhintddn 35 dBA.

5.6 Taloudelliset vaikutukset ja kaavan toteuttaminen

Kunnalle kaavasta ei aiheudu kustannuksia, vaan kaavahanke tukee kunnan elinvoimaisuutta ja
tunnettavuutta vahvistamalla matkailuelinkeinoa. Yhdyskuntarakenteeseen hanke sulautuu sau-
mattomasti (erinomainen liikenteellinen saavutettavuus).

Maanomistajalle mm. vesihuollon jérjestamisestd saattaa aiheutua huomattavia lisikustannuksia.
Uudisrakentaminen tapahtuu vaiheittain suhdanteiden ja kysynnin mukaan. Maanomistaja to-
teuttaa kaavan rakentamalla aluetta harkintansa mukaan. Kunta seuraa kaavan toteuttamista ra-
kennuslupamenettelyn yhteydessé rakennusvalvonnan avulla.
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