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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT
Ks. kansilehti.

1.2  KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Asemakaavoitettava alue sijaitsee Pyhtdaan keskustaajaman pohjoispuolella rakenteilla
olevan E18 moottoritien liittymassa. Kaavoitettava alue liittyy olemassa oleviin tyopaikka-
alueisiin.
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Kuva: Kaava-alueen sijainti. Maanmittauslaitoksen peruskartta 8/2018.

1.3  KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Kaavan nimi: Siltakylan E18 liittymaalueen asemakaava

Paatarkoitus: Asemakaavan muutos maakuntakaavan mukaiseksi sallien
seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden rakentamisen.

Kaava-alueen pinta-ala: n. 14,8 ha
Kerrosala: n. 41 600 k-m?
Kaavaselostus koskee: 1.4.2020 paivattya asemakaavakarttaa

Kannen kuva: Ortoilmakuva alueelta. © MML avoimet aineistot 8/2018
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2. TIVISTELMA

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen laatimiseen on ryhdytty kunnan aloitteesta. Asemakaavamuu-
tos on kaynnistetty kunnanjohtajan paatokselld 29.6.2018 § 7.

Luonnos

Kaavoitustoimikunta kasitteli luonnosta 17.09.2018 § 42. Valmisteluaineisto asetettiin
nahtaville kuulemista varten 18.10.-31.10.2018 valiseksi ajaksi. Viranomaisilta pyydettiin
lausunnot valmisteluaineistosta. Kaavaluonnoksesta saapui 10 lausuntoa. Yhtdan mielipi-
detta ei jatetty. Palautteen johdosta tarkistetaan pohjavesialueen rajaus ja ehdotukseen
liitetdan ajantasainen pohjakartta.

Ehdotus

Kaavoitustoimikunta kasitteli ehdotusta 3.6.2019 § 19 ja kunnahallitus 5.8-3.9.2019. Kaa-
vaehdotus asetettiin nahtaville kuulemista varten 5.8-3.9.2019 valiseksi ajaksi. Kaavaeh-
dotuksesta saapui 9 lausuntoa. Yhtdaan mielipidetta ei jatetty. Palautteen johdosta tarkis-
tettiin pohjavesialueen luokitus ja selostukseen tieto vedenottamon poistumisesta kay-
tosta. Selostuksesta poistettiin otteet maakuntakaavoista.

Ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen on palattu voimassa olevan asemakaavan yhteydessa
tarkasteltuun tavoitteeseen sijoittaa alueelle vahittdiskaupan suuryksikoitd (KM). Vuonna
2014 vahvistettu Kymenlaakson maakuntakaava, kauppa- ja merialue, sekd helmi-maalis-
kuussa 2020 ehdotuksena nahtavilld ollut Kymenlaakson maakuntakaava 2040, sallivat
liittyman eteldpuolelle vahintdadn seudullisesti merkittavien vahittdiskaupan suuryksikoi-
den sijoittamisen. Vahittdiskaupan suuryksikoitd saa alueella olla yhteensd enintdan
25 000 k-m?. Kymenlaakson maakuntakaava 2040 kasvattaa myds Kauppa ja merialue -
maakuntakaavan salliman péivittdistavarakaupan enimmaiskerrosneliémaaran 2000 k-m?
vuoden 2017 maankaytto- ja rakennuslain (§ 71) muutoksen mukaisesti 4000 k-m?2:34n.
Kaupan varaus muutettiin tdaman mukaiseksi ja rajoitus kaupan laadun osalta (paljon tilaa
vaativa erikoiskauppa) poistettiin. Alueella sallitaan edelleen lisaksi matkailupalvelujen
toteutus. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa noin 11 600 k-m?, mutta vahittaiskaupan koko-
naiskerrosneliometrimaara sailyy samana. Korttelissa 203A sijaitseva entisen sahan kiin-
teistd on muutettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi (T) vastaamaan sen nykyista
kayttéa. Sen rakennusoikeus on noin 4900 k-m?2.

2.2  ASEMAKAAVA

Maankaytto- ja rakennuslain muutos vahittdiskauppaa koskevien erityisten sdaadosten
osalta on tullut voimaan 15.4.2011 seka vahittadiskaupan suuryksikdiden kokoa koskeva
muutos (4000 k-m?) 21.4.2017.

Alueella on voimassa asemakaava, jossa alueelle on osoitettu liikerakennusten ja
matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan myymalatiloja. Aluetta ei ole vield rakennettu voimassa olevan asema-
kaavan mukaisesti. Voimassa olevassa asemakaavassa on maaratty, etta vahittaiskaupan
myymalan koko ei saa ylittdd 2000 k-m2. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on ajan-
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tasaistaa asemakaavan maardykset vastaamaan laissa maariteltya sekd Kymenlaakson
maakuntakaavan 2040 sallimaa vahittdiskaupan suuryksikkdjen kokoa ja maaraa.

Liikerakennusten korttelialue (KL-1) muutetaan liikerakennusten korttelialueeksi (KM),
jolle sallitaan seudullisesti merkittavia vahittdiskaupan suuryksikoita. Vahittaiskaupan
myymalatilojen yhteelaskettu kerrosalasaa olla yhteensa enintdan 25 000 k-m2. P3ivittais-
tavarakaupan osuus kasvatetaan siten, etta paivittaistavarakauppa saa olla enintdaan 4000
k-m2. Alueella sallitaan edelleen lisdksi matkailupalvelujen toteutus. Korttelialueiden
rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla, joka on korttelissa 250 e=0,25 ja kortte-
lissa 203A e=0,35. Yhteensa liikerakennusten rakennusoikeutta muodostuu noin
36 700 k-m?2. Suurin kerrosluku kortteleissa on II.

Malminkujan padssa olemassa oleva yrityskiinteistd muutetaan nykyisen kayttotarkoituk-
sen mukaisesti teollisuusrakennusten korttelialueeksi (T), jonka rakennusoikeus on osoi-
tettu tehokkuusluvulla e=0,4, joka vastaa viereiselld teollisuusalueella kdytettya tehok-
kuutta. Rakennusoikeutta muodostuu noin 4900 k-m?. Suurin kerrosluku kortteleissa on
Il.

Alueelle on lisdksi osoitettu yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevia alueita (ET) seka
johtovarauksia ja ajoyhteys (ajo), korttelin 250 yhdyskuntateknisen huollon alueelle.

Lansiosa alueesta sijaitsee Kangasmaen pohjavesialueella (luokka Il, muu vedenhankin-
taan soveltuva pohjavesialue). Kymen Vesi Oy:n omistama Kangasmaen pohjavedenotta-
mo ei ole enda kaytossa. Ottamolle on maaratty Ita-Suomen vesioikeuden paatoksella
(1/YM 1/82) suoja-alueet. Merkinnilld pv-2 on esitetty pohjavesialueen raja, joka on paa-
piirteissdan myods Kangasmaen vedenottamon kaukosuojavyohykkeen raja.

Pohjavesialueen ulkopuolelle on osoitettu mittarikentdn rakennusala (mk) polttoaineen
jakelua varten.

Kaavan kokonaisrakennusoikeus on yhteensa noin 41 600 k-m2. Kokonaisrakennusoikeus
kasvaa noin 11 600 k-m2.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Toteutus tapahtuu kysyn-
nan mukaan. Rakentaminen toteutunee pidemman ajan kuluessa, eika alue oletettavasti
tule toteutumaan kerralla.

Sahkoverkostoon kohdistuvien muutostarpeiden osalta tilaaja vastaa muutosten aiheut-
tamista mahdollisista johtojen siirtokustannuksista.

Itd-Suomen vesioikeuden pohjaveden ottamosta antaman paatéksen (1/Ym 1/82) toteu-
tumista tulee seurata pohjavesialueella sallittujen toimintojen osalta.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue on péadosin rakentamatonta, avoimeksi hakattua entistd metsa- ja peltoaluetta.
Kaava-alueen itdosassa sijaitsee toimintansa lopettanut saha. Alueella toimii tavaran
kierratysta harjoittava yritys. Maasto on tasaista, selanteiden reunustamaa ja hieman
soista. Eteldssa alue rajautuu olemassa olevaan tyopaikka-alueeseen seka pientaloaluee-
seen. Kunnan palvelut sijaitsevat noin 1,5 km paassa Siltakylassa ja Huutjarvella.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisema

Suunnittelualue on suhteellisen tasaista seldanteeseen rajautuvaa laaksoa. Laakso on noin
15 metrida merenpinnan ylapuolella. Alueen etela- ja lansi- seka pohjoispuolella sijaitseva
selanne kohoaa noin 25 metrid meren pintaa ylemmas. Kaava-alue rajautuu eteldssa
seldanteen pohjoisrinteeseen. Laakson maasto viettda hiljalleen itdan. Maisemaa hallitsee
moottoritie ramppeineen.

Maapera

Aluetta ymparoiva selanne muodostuu seka kallioisista alueista etta harjusta. Harjualu-
eella suunnittelualueen lansilaidalla, Kangasméaen pohjavesialueen pohjavedenmuodos-
tumisalueella, maapera on vettaldpaisevaa hiekkaa. Hiekan kerrospaksuudet ovat vahai-
set. Suunnittelualueen maaperéa on suurelta osin rahkaturvetta ja liejusavea, mutta maa-
perasta loytyy paikoitellen myos hiekka- ja soramoreenia, hienoa hietaa ja kalliomaata.
Savi- ja turvekerrostumien alta paljastuu usein ohut moreenikerros, joka myétailee kallio-
peran muotoja.

Vesisto6t ja vesitalous

Alue on kosteaa ja soista. Pintavedet laskevat ojia myoten kohti Karjansuonviepda. Se
yhtyy lannessa Myllykylanpuroon ja kasvaa edelleen Siltakylanjoeksi, joka laskee mereen
Siltakylanlahdella. Lansiosa kaava-alueesta sijaitsee Kangasmaen pohjavesialueella
(luokka 1, muu vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue). Alueella sijaitseva veden-
ottamo ei ole endaa Kymen Vesi Oy:n varavedenottamokaytdssa.

Peéllaksenhaxju

Malminsuo
Malmsmossen

2
£
<

Kuva: Pohjavesialue ja
asemakaavoitettava
alueen sijainti. (kartta:
MML 8/2018)



8(26)

3.1.3

SELOSTUS SILTAKYLAN E18 LITTYMAALUEEN ASEMAKAAVA
asemakaavan muutos
1.4.2020

Kasvillisuus

Suunnittelualueen itdosa on suurilta osin entista peltoa, lansiosa on avoimeksi hakattua
entista metsaa.

Luonnonsuojelu

Alueella ei luontoselvityksen mukaan ole todettu uhanalaisia ja suojeltavia eldin- tai kas-
vilajeja tai biotooppeja.

Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Asemakaava-alueella ei ole asutusta. Vuoden 2017 lopussa Pyht&alla oli tilastokeskuksen
mukaan 5 264 asukkasta. Tilastokeskuksen tekeman vaestoennusteen mukaan vuonna
2035 asukkaita olisi 5 363.

Palvelut ja virkistys

Moottoritien liittymaan johtavan Malminsuontien ja maantien 170 risteyksessa, vajaan
kilometrin padssa sijaitsevat Siltakylan nykyiset kaupalliset palvelut. Alueella toimii kaksi
paivittaistavarakauppaa, apteekki, asiamiesposti, leipomokahvila, ravintola, kaksi parturi-
kampaamoa, baari, kylmdasema, taksiasema, lemmikkiruokamyymala seka hotelli/motel-
li. Lahin paivakoti, peruskoulu, palvelukeskus seka terveys- ja hammasldaakariasema
sijaitsevat Huutjarvelld noin 1-2 kilometrin padssa. Huutjarvelta sijaitsevat myés mm.
seurakuntatalo, kirjasto, urheilukenttd, kuntoilurata ja uimaranta. Osa julkisista seka
yksityisista palveluista sijaitsee Siltakyldssa ja osa Kotkassa. Kotkaan on suunnittelu-
alueelta on noin 15 km. Pyhtdan kirkonkyla sijaitsee 12 km lanteen suunnittelualueelta.

Lasianate

Kuva: Ldhialueiden palveluiden sijainti. (Ldhde: Pyhtddn kunta)
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Kuvat: Kéytdstd poistuneen sahan aluetta kaava-alueen kaakkoispuolella.

Tyo6paikat ja elinkeinotoiminta

Tilastokeskuksen tilastotietojen mukaan vuonna 2017 Pyhtdan suurin toimiala tyollistdja-
na oli terveys- ja sosiaalipalvelut, n.16,3 %. Pyhtaan tyossa kayvista teollisuus tyollisti noin
13,1 %, tukku- ja vahittaiskauppa noin 11,4 %.

Entisen sahan alueella toimii tavaran kierratysta harjoittava yritys.

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Kaavamuutosalue sijaitsee E18 moottoritien ja Huutjdrven taajaman vélissa. Alue on
avointa ja moottoritie ramppeineen hallitsee taajamakuvaa. Suunnittelualueen lounais-
puolella on uudehkoa pientaloasutusta ja kaakkois- ja eteldpuolella on tyopaikka-alue,
jolla sijaitsee pienteollisuus- ja varastorakennuksia. Kaava-alueen itdosassa sijaitsee
kaytosta poistunut saha.

Liikenne

Suunnittelualueen pohjoispuolella on E18 moottoritie Helsingistd Kotkaan ja eteenpdin
aina Vendjan rajalle Vaalimaalle saakka. Siltakylan eritasoliittymastda johtaa Malmin-
suontie kevyen liikenteen vaylineen Huutjarven keskustaan. Siltakyldn eritasoliittymaan
on toteutettu liityntapysakointialueet joukkoliikenteelle seka eteld- ettd pohjoispuolelle
moottoritieta.

E18 moottoritien liikkennemaara on liikkenneviraston mukaan (vuonna 2017) Siltakylan
liittymasta itddn 10525 (josta raskas liikenne 1020) ja lanteen 8500 (raskas liikenne 944)
ajoneuvoa vuorokaudessa. Maantien 170 liikkennemaara on itdan 1270 (raskas liikenne 37)
ja lanteen 1327 (raskan likenne 46) ajoneuvoa vuorokaudessa.

Valtatien liikkennemaaran ennuste vuodelle 2040 liikkenne-ennusteen mukaan 13000 ajon.,
josta raskasta liikennettd 10 %. Aiemmin raskaan liikenteen osuuden ennustettiin olevan
22 %. Raskaan liikenteen kehitys on ollut aiemmin arvioituja ennusteita vahadisempaa.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueella on kaytosta poistunut saha rakennuksineen. Arkeologisessa inventoinnissa alu-
eelta ei [6ydetty muinaisjaannoksia.
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Tekninen huolto

Siltakylan vesi- ja viemariverkostot sijaitsevat kaava-alueen eteldapuolella. Lansiosan lapi
kulkee olemassa oleva vesijohto. Eteldosassa sijaitsee sahkolinjoja. Alueella sijaitsee
tietoliikennekaapeleita.

Kaava-alueesta n. 100 metria luoteeseen sijaitsee Kymen Vesi Oy:n omistama Kangas-
mden pohjavedenottamo, jolle [td-Suomen vesioikeus on paatokselldadan maarannyt ja
vahvistanut suoja-alueet seka antanut luvan vedenottamiseen. Ottamo toimii varaveden-
ottamona.

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot

Valtatien 7 (E18) parantaminen moottoritieksi -hankkeen yhteydessda on laadittu
meluselvitys (2010). Tiealueelle on toteutettu melukaide.

Alueella sijainneella sahalla ei tiettdvasti ole kdytetty ymparistolle haitallisia aineita.

J— —_— Ny /

Meluvyohykkeet
dB {Lﬁﬂj klo 7-22

65 =

Asuinrakennus
{asukasmaara)

& \apaa-ajan
asuinrakennus

). Meluaita- ja kaide
Kuva: Ote EI18 yle/ssuunn/telman seluselwtyskartasta

suunnittelualueen kohdalla ennustetilanteessa 2030 pdivdlld (7-22).

3.1.4 Maanomistus

Alue on padosin kunnan omistuksessa.
3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkaytt6tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto paatti uudistetuista valtakunnallisista alueiden-
kayttotavoitteista 14.12.2017 ja ne astuivat voimaan 1.4.2018.

Maakuntakaava

Kymenlaakson maakuntakaava, taajamat ja niiden ymparistot, hyvaksyttiin maakunta-
valtuustossa 12.6.2006. Ymparistoministerio on vahvistanut maakuntakaavan 28.5.2008.
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Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Alueen
lapi kulkee moottoritie seka uusi seututie. Alueen lansiosassa sijaitsee tarkea pohjavesi-
alue.

Kymenlaakson vaihemaakuntakaava, maaseutu ja luonto, on vahvistettu ymparistomi-
nisteriossa 14.12.2010. Maaseutua ja luontoa koskevan maakuntakaavan yhteydessa hy-
vaksyttiin joitakin muutoksia taajamia ja niiden ymparistdja koskevaan maakuntakaavaan.
Talléin tulvavaaraa ja tulvariskien huomioon ottamista koskevat kaavamaardykset hy-
vaksyttiin koskemaan my0s taajamakaavan alueita. Vaihemaakuntakaavassa ei ole
esitetty aluevarauksia suunnittelualueelle.

Kymenlaakson energiamaakuntakaava on vahvistettu 10.4.2014 Ymparistoministeriossa.
Maakuntakaavan tavoitteena on valtakunnallisten alueidenkayton tavoitteiden edellytta-
malla tavalla turvata alueidenkaytdssa energiahuollon valtakunnalliset tarpeet ja edistaa
uusiutuvien energialdhteiden hyddyntamismahdollisuuksia sekd osoittaa Kymenlaakson
maakuntakaavoituksessa tuulivoiman hyodyntamiseen parhaiten soveltuvat alueet.
Vaihemaakuntakaavassa ei ole esitetty aluevarauksia suunnittelualueelle. Koko maakun-
taa koskevat suunnittelumaaraykset eivat liity vireilld olevaan asemakaavan teemaan.

Kymenlaakson vaihemaakuntakaavassa (kauppa ja merialue) kasitellaan ensisijaisesti
Kymenlaakson kauppaan seka meri- ja rannikkoaluesuunniteluun liittyvia aihealueita. Ky-
menlaakson maakuntavaltuusto on hyvaksynyt Kauppa ja merialuekaavan 16.12.2013 ja
se on Ymparistoministeriossa vahvistettu 26.11.2014.

Vaihemaakuntakaavassa asemakaavoitettavalle alueelle on osoitettu vahintaan seudulli-
sesti merkittavien vahittaiskaupan suuryksikkdjen kohdemerkinta (km). Maakuntakaavas-
sa vahittadiskaupan suuryksikdiden kokonaismitoituksena alueelle on osoitettu 25 000 k-

N =
Kuva: Ote Kymenlaakson maakuntakaavojen yhdistelmdstd. Kaavamuutosalueen sijainti
merkitty punaisella ympyrdlld. (Ldhde:Kymenlaakson liitto)
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Kokonaismaakuntakaavan uudistus on tekeilld. Kymenlaakson maakuntakaavan 2040
ehdotus oli nahtavilla helmi-maaliskuussa 2020. Maakuntakaavan uudistuksessa on huo-
mioitu maankayttd- ja rakennuslain muutos, jolla vahittdiskaupan suuryksikon alaraja
nostettiin 4000 k-m?:44n. Maankayttd- ja rakennuslain muutoksen vaikutusta véhittais-
kaupan mitoitukseen on tarkasteltu maakuntakaavan 2040 selvityksessa, Kymenlaakson
maakuntakaavan kaupan ratkaisu: maankaytto ja rakennuslain muutosten vaikutukset,
jossa Pyhtaalla seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan suuryksikon alarajaksi on maa-
ritelty 4000 k-m2.

Yleiskaava

Asemakaavoitettavalle alueelle on laadittu Pyhtdaan keskustaajaman osayleiskaava. Kun-
nanvaltuusto on hyvadksynyt osayleiskaavan 18.6.2012. Osayleiskaavasta jatettiin valituk-
sia, mutta ne eivat kohdistuneet nyt asemakaavoitettavalle alueelle. Kunnanhallitus on
1.10.2012 paattanyt, etta Keskustaajaman osayleiskaava tulee voimaan valittdmasti niilta
osin, mihin kaavasta tehdyt valitukset eivat kohdistu. P4atos sai lainvoiman 6.11.2012.

Osayleiskaavassa asemakaavoitettavalle alueelle on osoitettu seuraavat aluevaraukset ja
merkinnat: Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja matkailupalvelujen alue (KP-1). Alueelle
ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan suuryksikkda. Alueelle on yleiskaavassa merkitty
my0s tarked pohjavesialue, moottoritiehen liittyvat melualueet, melusuojaustarve, jouk-
koliikenteen liityntdpysakointi seka uusi tie ja kevyen liikenteen yhteys.
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Kuva: Ote Keskustaajaman osayleiskaavasta. Asemakaavoitettava moottoritien eteld-

puolinen alue rajattu punaisella.
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Asemakaava

Alueella on voimassa 2014 hyvaksytty asemakaava. Alueelle on asemakaavoitettu liikera-
kennusten ja matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (KL-1), jolle saa sijoittaa tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan myymalatiloja. Lisdksi alueella on kaksi yhdyskuntatek-
nista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialuetta (ET) seka katualuetta.
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Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus on yhteensa 30 000 k-m?, josta vahittdiskaupan
osuus 25 000 k-m?2.

Kuva: Voimassa oleva asemakaava (KV 14.4.2014).

Rakennusjarjestys

Pyhtaan kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 11.2.2019.

Pohjakartta
Pohjakartta on MRL muutoksen 323/2014 mukainen ja tarkistettu 16.11.2018. Korkeus-
jarjestelma N2000.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Muut aluetta koskevat padtékset, suunnitelmat ja ohjelmat

Lupa pohjaveden ottamolle. Itd-Suomen vesioikeus, 1/Ym 1/82

Alueella laaditut selvitykset ja suunnitelmat on lueteltu kohdassa 1.6.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Maankaytto- ja rakennuslain muutos vahittdiskauppaa koskevien erityisten sdaadosten
osalta on tullut voimaan 15.4.2011 seka vahittadiskaupan suuryksikéiden kokoa koskeva
muutos 1.5.2017, jonka mukaan vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan yli 4000
kerrosneliometrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa. Tekeilld olevassa Kymenlaakson
kokonaismaakuntakaavan uudistuksessa lakimuutos on huomioitu korottamalla seudulli-
sesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon alarata vastaavasti 4000 kerrosneliomet-
riin.
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Alueelle on asemakaavoitettu liikerakennusten ja matkailua palvelevien rakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalatiloja. Aluetta
ei ole vield rakennettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Voimassa olevassa ase-
makaavassa on maaratty, ettd vihittdiskaupan myymailan koko ei saa ylittd3 2000 k-m2.
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on ajantasaistaa asemakaavan maardykset vastaa-
maan vuoden 2017 maankaytto- ja rakennuslain (§ 71) muutoksessa maariteltyad seka
Kymenlaakson maakuntakaavan 2040 sallimaa vahittaiskaipan suuryksikon kokoa. Ehdo-
tuksen nahtavilla olon jélkeen on paatetty poistaa kaupan laatua koskeva rajoitus (tilaa
vaativa erikoistavaran kauppa).

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Asemakaavan laatimiseen on ryhdytty kunnan aloitteesta.
Kaava kdynnistettiin kunnanjohtajan paatokselld 29.6.2018 § 7.
Kaavoitustoimikunta on kasitellyt luonnosta 17.09.2018 § 42.
Kaavoitustoimikunta on kasitellyt ehdotusta 3.6.2019 § 19

Kunnanhallitus on kasitellyt ehdotusta 10.6.2019 § 110

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat ne viran-
omaiset ja yhteiso6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on oikeus ottaa
osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL
62 §).

Tarkemmin osalliset on lueteltu kaavan Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan vireilletulosta on kuulutettu 16.10.2018.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitustyo on jarjestetty siten, etta osallisilla, on mahdollisuus osallistua kaavan valmis-
teluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa
asiasta kaavan laadinnan eri vaiheissa. Osallisten mahdollisuudet osallistua kaavan
laadintaan sekd alustava aikataulu on kuvattu kaavan Osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd ajankohtainen kaava-aineisto on
nahtavilla Pyhtdaan kunnanvirastossa ja kunnan internet-sivuilla koko valmistelun ajan.

Asemakaavamuutoksen valmisteluaineisto asetettiin nahtaville kuulemista varten 18.10.-
31.10.2018 valiseksi ajaksi. Kaavaluonnoksesta ei jatetty yhtaan mielipidetta.

Asemakaavamuutoksen ehdotus asetettiin ndhtaville 5.8-3.9.2019 valisesksi ajaksi. Kaa-
vaehdotuksesta ei jatetty yhtdaan muistutusta.
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4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteistyo jarjestetaan Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Viranomaisilta
pyydetaan lausunnot kaavaluonnoksesta.

Kaavaluonnoksesta saapui 10 lausuntoa. Palautteen johdosta tarkistetaan pohjavesialu-
een rajaus ja ehdotukseen liitetdadn ajantasainen pohjakartta.

Kaavaehdotuksesta saapui 9 lausuntoa. Palautteen johdosta tarkistettiin pohjavesialueen
luokitus ja selostukseen tieto vedenottamon poistumisesta kdytosta. Selostuksesta pois-
tettiin otteet maakuntakaavoista.

Tiivistelmat luonnos- ja ehdotusvaiheen lausunnoista seka vastineet ovat selostuksen
liitteena.

44  ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Voimassa olevan asemakaavan voimaantulon jalkeen on muutettu Maankaytto- ja raken-
nuslakia vahittdiskaupan suuryksikdiden koon osalta. Tekeilld olevassa Kymenlaakson
kokonaismaakuntakaavan uudistuksessa on huomioitu mahdollisuus vahittdiskaupan
suuryksikon koon muutokseen lakimuutoksen mukaisesti. Asemakaavan muutoksella
pdivitetddn asemakaava mahdollistamaan tidman mukaisesti 4000 k-m?2 suuruisen
vahittaiskaupan suuryksikon toteutus alueelle.

Ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen on palattu voimassa olevan asemakaavan yhteydessa
tarkasteltuun tavoitteeseen sijoittaa alueelle vahittdiskaupan suuryksikoita (KM), joka
viela tuolloin ei ollut maakuntakaavan mukainen. Alueella on nyt tavoitteena sallia maa-
kuntakaavan mukaisesti vahintdan seudullisesti merkittdvien vahittdiskaupan suuryksikoi-
den sijoittaminen kaupan laadusta riippumatta, seka kasvattaa paivittdistavarakaupan
osuus enintaan 4000 k-m?Z:iin.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Tavoitteena on erityisesti tekeilld olevaan asemakaavan muutokseen nadhden mm.:

Edistdd koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alue-
rakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamistd. Luodaan
edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle. Luodaan edellytykset vaha-
hiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Merkittdavat uudet tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet
sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyordilyn kannalta hyvin
saavutettavissa. Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen
vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulva-
riskien hallinta varmistetaan muutoin.
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Maakuntakaava

Maakuntakaavassa on esitetty seuraavat keskeiset tavoitteet:

Suuryksikéiden palvelutarjonnassa ja tarkemmassa sijoituksessa on varmistettava seudun
palvelurakenteen tasapainoinen kehittaminen. Vahittdiskaupan suuryksikkoja kehitet-
tdessa ja sijoitettaessa on varmistettava, etteivat tehtavat toimenpiteet heikenna mitoi-
tuksen tai ajoituksen suhteen palveluiden saavutettavuutta keskustoissa ja seudun muis-
sa osissa.

Voimassa olevassa Kymenlaakson maakuntakaavassa, taajamat ja niiden ymparistot, mu-
kaan alueelle saa sijoittaa maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:ssa tarkoitettuja vahittais-
kaupan suuryksikoita, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 25 000 k-m2.

Kokonaismaakuntakaavan uudistus on vireilla. Tekeilld olevassa Kymenlaakson kokonais-
maakuntakaavan uudistuksessa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon
alaraja Pyht&alla on nostettu 4000 kerrosneliometriin.

Yleiskaava

Moottoritien liittymaalueen ja Siltakylan keskustan toimintojen yhteensovittaminen on
tarkeaa. Liittymaalue on keskustaajaman nakyva julkisivu ja sen tulisi antaa taajamasta
myonteinen vaikutelma ohikulkeville. Kaupanalueen on tarkoitus tukea olemassa olevia
palveluita ja niiden sailymista. Yleiskaava ei rajoita alueelle sijoitettavan rakennusoikeu-
den maaraa.

Yleiskaavan periaatteena on ollut sijoittaa lilkkennehakuiset kaupalliset palvelut Siltakylan
liittymaan. Rajoitus kaupan laadusta (tilaa vaativa erikoiskauppa) on seurannut tuolloin
voimassa ollutta maakuntakaavaa, jossa ei vahittdiskaupan suuryksikoéita ollut sallittu.
Tilaa vaativaa erikoiskauppaa ei tuolloin maankaytt6- ja rakennuslain mukaan luettu
vahittdiskaupan suuryksikoihin. Tilanne on olennaisesti muuttunut talta osin.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Vesioikeuden paatos koskien Kangasmaen pohjaveden ottamoa tulee huomioida alueen
suunnittelussa ja toteutuksessa. Alla on lueteltu keskeisia paatoksessa mainittuja rajoit-
teita. Tarkemmat tiedot l6ytyvat vesioikeuden paatoksestd (Itd-Suomen vesioikeus, 1/Ym
1/82).

e Pohjavesialueelle toteutettavilta pysdkointipaikoilta hulevedet tulee johtaa tiiviissa
putkissa tai avo-ojassa vedenottamon ldhisuoja-alueen ulkopuolelle.

e Kaukosuoja-alueella on kielletty myrkkyjen varastoiminen, huoltoaseman perusta-
minen, leirintdalueen pitdminen, hautausmaan perustaminen.

e Alueella on kielletty sellainen soran ja muun maa-aineksen ottaminen ja sellainen
maaleikkauksen tekeminen, lukuunottamatta rakennusten tai rakennelmien pe-
rustamista varten kaivettavia perusmonttuja, jotka ulottuvat 1 m Iahemmaksi poh-
javeden ylinta pintaa.

e Lammitysoljysailiot tulee sijoittaa rakennuksen sisalla olevaan o6ljysailitilaan tai
maan paalle suoja-altaaseen. Sailién on oltava suurempi kuin niissa varastoitavan
oljyn eminndismaara.

e Alueella on kielletty muiden kuin edellisessa kohdassa mainittujen oljytuotteiden,
nestemaisten polttoaineiden, tiesuolojen ja fenolipitoisten aineiden varastointi.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavalla on toteutettu kaupan ja palveluiden alueita seka olemassa oleva teollisuus- ja
varastoalue. Alue liittyy Siltakyldn taajamaan ja sen nykyisiin ty6paikka-alueisiin. Aluetta
ei ole vield rakennettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

5.1 KAAVAN RAKENNE

Liikerakennusten korttelialue (KL-1) muutetaan liikerakennusten korttelialueeksi (KM),
jolle sallitaan seudullisesti merkittavia vahittdiskaupan suuryksikoitd sekd matkailua
palvelevia rakennuksia. Vahittdiskaupan myymalatilojen yhteelaskettu kerrosala saa olla
yhteensa enintdaan 25 000 k-m2. Paivittdistavarakaupan osuus kasvatetaan siten, etta pai-
vittdistavarakauppa saa olla enintddan 4000 k-m2. Korttelialueiden rakennusoikeus on
osoitettu tehokkuusluvulla, joka on keskimaarin e=0,3. Yhteensa liikerakennusten
rakennusoikeutta muodostuu yhteensa noin 36 700 k-m2. Suurin kerrosluku kortteleissa
onll.

Malminkujan paassa olemassa oleva yrityskiinteistd6 muutetaan nykyisen kayttotarkoituk-
sen mukaisesti teollisuusrakennusten korttelialueeksi (T), jonka rakennusoikeus on osoi-
tettu tehokkuusluvulla e=0,4, joka vastaa viereiselld teollisuusalueella kaytettya tehok-
kuutta. Rakennusoikeutta muodostuu noin 4900 k-m?2. Suurin kerrosluku kortteleissa on
1.

Lansiosa alueesta sijaitsee Kangasmaen pohjavesialueella (luokka Il, muu vedenhankin-
taan soveltuva pohjavesialue). Kymen Vesi Oy:n omistama Kangasmaen pohjavedenotta-
mo ei ole enda kaytossd. Ottamolle on maaratty 1td-Suomen vesioikeuden paatoksella
(1/YM 1/82) suoja-alueet. Merkinnalld pv-2 on esitetty pohjavesialueen raja, joka on paa-
piirteissaan myods Kangasmdaen vedenottamon kaukosuojavydhykkeen raja.

Malminsuontien ja Malminkujan risteykseen on kaavassa osoitettu katualueen rajan osa,
jonka kohdalta ei saa jarjestdd ajoneuvoliittymaa. KM -—alueiden eteldreunalla on
yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueet (ET). Lantisen
korttelin ET-alueelle on osoitettu kaavassa ajoyheys KM-korttelin eteldreunaan. Kaavan
lansiosa kuuluu suurelta osaltaan tarkedan tai vedenhankintaan soveltuvaan pohjavesi-
alueeseen. Lantiselle KM —alueelle saa pohjavesialueen ulkopuolelle sijoittaa mittariken-
tian (mk) polttoaineen jakelua varten.

Lantisen kaava-alueen eteldareunalla kulkee nykyinen sdhkdlinja seka sen halki pohjoiseen
olemassa oleva vesijohto. Itdisen alueen lapi on osoitettu varaus sahkokaapelille.

5.1.1 Mitoitus
Alueen kokonaispinta-ala on n. 148 400 m?2. Kaavan kokonaisrakennusoikeus on yhteens3

noin 41 600 k-m2. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa noin 11 600 k-m?. Tehokkuusluku on
keskimaarin noin e=0.3.

Kayttotarkoitus pinta-ala (n. m2) rakennusoikeus (n. k-m?) tehokkuus (e=)
KM 120 540 36 700 0.3
T 12 350 4900 0.4
ET 200
LT 3090

katu 12 220
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Tyo6paikat

Karkeasti arvioiden kaavassa osoitettu liiketilojen ja matkailupalvelujen rakennusoikeus
tuottaa alueelle noin 245 tyépaikkaa (1 tp / 150 k-m?). Teollisuusyrityksessa tyépaikkoja
on muutamia.

Pysakéointi
Kaupallisten yritysten autopaikkatarve on keskimaarin seuraava:

paivittdistavarakauppa n. 4000 k-m? n.200 ap (1ap./20 k-m?)
liikenneasema n. 1000 k-m? n.50 ap (1ap./20 k-m?)
muut myymalatilat n. 20 000 k-m? n.400-670 ap (lap./30-50 k-m?)
matkailupalvelut m. 11700 k-m>  n.195 ap (1ap./60 k-m?)
Yhteens3 n. 36 700 k-m? n. 845-1115 ap

Liikenne

Kaavan synnyttama matkatuotos on tarkasteltu voimassa olevan asemakaavan laadinnan
yhteydessa (Destia Oy, 21.1.2014). Alueen matkatuotoksen arvioitiin tuolloin olevan
yhteensd noin 24 000 kayntid vuorokaudessa, josta 16% jalan ja polkupyoralld, 1%
joukkoliikenteelld ja 83% autolla. Jalan tai pyoralla taajaman suunnasta saapuu siten noin
3840 kavijaa ja joukkoliikenteelld noin 240 kavijaa vuorokaudessa. Alueelle autolla
tehdystda 19 900 kaynnistd 30 % on alueen sisdisia matkoja eli 13 900 kdyntia saapuu
ulkoiselta verkolta. Autossa on keskimaarin 1,69 henkil63, jolloin autoja alueelle saapuu
8200 vuorokaudessa. lltahuipputunteina alueelle saapuu 854 ajoneuvoa ja alueelta lahtee
855 ajoneuvoa. Liikenteestd 60 % arvioitiin saapuvan moottoritien suunnalta ja 40%
Siltakylan taajaman suunnasta. Kortteliin 203A suuntautuu 57% ja kortteliin 250 43%
liilkenteesta.

Asemakaavamuutoksen mahdollistama kokonaiskerrosalan lisdys kasvattaa jonkin verran
liilkennemaaraa tasta. Liikenteen lisdys aineutuu [dhinna matkailupalveluista. Matkailupal-
veluiden kavijamaara riippuu paljon toiminnan luonteesta. Arviolta kdvijamaara alueella
kasvaa reilulla 2000 hengelld, joka tarkoittaa noin 750 ajoneuvoa vuorokaudessa.

YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Tavoitteena on laadukas ja houkuttelva kaupan alue. Kaavalla pyritdan yhtendiseen alu-
een toteutukseen, mikd osaltaan vaikuttaa alueen tasokkuuteen ja muodostuvan ympa-
riston miellyttdvyyteen. Kaavalla halutaan antaa riittavasti valjyytta alueen suunnitteluun
ja toteukseen, jotta erilaiset, innovatiiviset ja omaleimaiset ratkaisut ovat mahdollisia.
Samalla pyritddn takaamaan kaavan toteutuminen sekd muuntojoustavuus, jolloin tule-
vaisuuden erilaiset, ajan mukana muuttuvat tarpeet voidaan ottaa huomioon ja toteuttaa
ilman kaavamuutosta.

Keskeiset alueen toteutusperiaatteet on kirjattu kaavamaaryksiin. Alueelle tulee laajoja
pysakdintikenttia. Nama tulee jakaa soveltuvin istutuskaistoin tai puurivein, jotta alueelle
saadaan vehreaa ilmetta. Samalla tulee huolehtia, etta pysakdintialueelta on turvallinen
kevyen liikenteen yhteys liiketiloihin ja toisaalta myos Siltakylan taajaman suuntaan ke-
vyen liikenteen vaylalle.

Huoltoajon eriyttdminen asiakasliikenteestd on suotavaa ja se edistaa liikenneturvalli-
suutta. Pysakointialueilta hulevedet tulee johtaa asianmukaisesti, vesioikeuden paatosta
noudattaen vedenottamon suoja-alueen ulkopuolelle. Tarvittaessa alueelle voidaan laatia
erillinen hulevesisuunnitelma.
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Kaavassa on annettu myds maardyksia ulkovarastoinnista, huolto- ja lastauslaitureista,
valaistuksesta sekad mainospylonien toteuttamisesta.

5.3  ALUEVARAUKSET

5.3.1

5.3.2

Korttelialueet

KM Liikerakennusten ja matkailupalvelujen korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikon.

Merkinnalla on osoitettu liikerakennusten korttelialueet, jolle saa sijoittaa maankaytto- ja
rakennuslain 71 a §:ssa tarkoitettuja seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksi-
koita seka matkailua palvelevia rakennuksia. Vahittdiskaupan myymalatilojen yhteenlas-
kettu kerrosala saa olla yhteensa enintaan 25 000 k-m2. Paivittdistavarakauppaa saa olla
yhteensa enintdaan 4000 k-m2. Korttelialueiden rakennusoikeus on osoitettu tehokkuus-
luvulla, joka on korttelissa 250 e=0,25 ja korttelissa 203A e=0,35. Yhteensa liikerakennus-
ten rakennusoikeutta muodostuu noin 36 700 k-m2. Suurin kerrosluku kortteleissa on
kaksi (I1).

Kortteliin 250 on osoitettu rakennusala, jolle saa sijoittaa mittarikentdan polttoaineen
jakelua varten (mk). Alueen eteldreunaan on osoitettu ajoyhteys ET-alueelle. Korttelialue
sijaitsee osin ll-luokan pohjavesialueella. Alueella tulee huolehtia pohjaveden suojelusta
Itd-Suomen vesioikeuden padtoksen mukaisesti.

T  Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Olemassa oleva tavaran kierratysta harjoittava yritys on osoitettu teollisuus- ja varasto-
rakennusten korttelialueeksi. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,4, joka
vastaa viereisella teollisuusalueella kaytettya tehokkuutta. Rakennusoikeutta muodostuu
noin 4900 k-m2. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi (I1).

Muut alueet

ET Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.
Merkinnalld on osoitettu alueet yhdyskuntateknista huoltoa palveleville rakennuksille ja
laitoksille.

LT Maantien alue.

Pieni osa voimassa olevan asemakaavan korttelialueesta 250 kuuluu maantien alueeseen
moottoritien liittymassa. Talta osin kaava on muutettu maantien alueeksi. Tiealueelle saa
toteuttaa vain kaavakartalle merkityt liittymat.

Katualue
Malminsuontie ja Malminkuja on osoitettu katualueeksi. Teiden risteykseen ei ole sallittu
toteuttaa tonttiliittymia.

Pohjavesialue

Alue sijaitsee osittain pohjavesialueella. Merkinnalla pv-2 on esitetty pohjavesialueen ra-
ja, joka on paapiirteissdan myos Kangasmaen vedenottamon kaukosuojavythykkeen raja.
Itd-Suomen vesioikeuden p&datos (1/Ym 1/82) tulee huomioida alueen suunnittelussa ja
toteutuksessa.
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Alueella rakentamista ja muita toimenpiteita rajoittavat vesilain 3 luvun 2 §, ympariston-
suojelulain 16 § (maaperan pilaantumiskielto) seka 17 § (pohjaveden pilaamiskielto).

Pohjavesialueelle toteutettavilta pysakdintipaikoilta hulevedet tulee johtaa tiiviissa
putkissa tai avoojassa vedenottamon lahisuojaa-alueen ulkopuolelle.

Kaukosuoja-alueella on kielletty myrkkyjen varastoiminen, huoltoaseman perustami-
nen ja leirintdalueen pitaminen.

Alueella on kielletty sellainen soran ja muun maa-aineksen ottaminen ja sellainen maa-
leikkauksen tekeminen, lukuunottamatta rakennusten tai rakennelmien perustamista
varten kaivettavia perusmonttuja, jotka ulottuvat 1 m Idhemmaksi pohjaveden
ylintdpintaa.

Lammitysoljysailiot tulee sijoittaa rakennuksen sisalla olevaan 6ljysailiétilaan tai maan
paalle katettuun suoja-altaaseen. Sailion on oltava suurempi kuin niissa varastoitavan
Oljyn enimmaismaara.

Alueella on kielletty muiden kuin edellisessd kohdassa mainittujen Oljytuotteiden,
nestemaisten polttoaineiden, tiesuolojen ja fenolipitoisten aineiden varastointi.

5.3.3 Yleiset maaraykset
Alueelle saa sijoittaa mainospyloneja. Mainospylonien korkeus saa olla enintdan 40
metria.
Alueella tulee huolehtia turvallisten kevyen liikenteen yhteyksien jarjestamisesta.
Pysakointialueet tulee jakaa istutuskaistoin tai puurivein.

Ulkovarastointi korttelialueella on kielletty ilman rakenteellista ndkdsuojaa. Ulkovaras-
tointialueet tulee suojata aidoin tai muin rakentein.

Huolto- ja lastauslaiturit tulee sijoittaa rakennukseen ja suojata siten, etteivat ne nady
jalankulku- ja paavaylille tai viereisille asuintonteille.

Alueen valaistus tulee toteuttaa siten, ettei se suuntaudu asutuksen suuntaan.

Korttelialueet tulee toteuttaa laadukkaasti ja korttelin rakentamattomat osat tulee pitaa
huolitellussa kunnossa.

Itd-Suomen vesioikeuden paatods (1/Ym 1/82) tulee huomioida alueen suunnittelussa ja
toteutuksessa.
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Kuva: Kaupanalue luoteesta néihtynd toukokuussa 2013. © Pyhtdén kunta.

5.4  KAAVAN VAIKUTUKSET

Alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoita. Merkityksel-
taan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan sellaista kaupan yksikkoa,
jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella on vaikutuksia |dhinna kaava-alueella. Liikenteen ja kaupan osalta
vaikutuksia voi kohdistua laajemmalle alueelle [dhikuntiin.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhdyskuntarakenne ja kaupunki-/taajamakuva

Vahittaiskaupan suuryksikon koon muutoksen takia rakennusoikeus toteutunee suurem-
pina rakennusmassoina. Rakennusten julkisivuja voidaan mahdollisuuksien mukaan
rytmittda porrastuksin ja materiaali- tai varivaihteluin, jolloin valtetaan lilan suuret,
monotoniset rakennusmassat sekd voidaan muodostaa mielenkiintoista ja vaihtelevaa
ilmetta.

Yhdyskuntarakenteeseen ei kohdistu muutoksia. Alue sijaitsee moottoritien liittymassa ja
liittyy eteldssa Siltakylan taajamaan.

Viaesto, palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alueella ei ole asutusta. Voimassa olevan asemakaavan mukainen maankaytto ei
ole vield totteutunut.

Kaavamuutoksella vahittaiskaupan kokonaismaara alueella ei muutu, vaikka yksikén koko
kasvaa. Kaavamuutoksella on lisdatty muiden liiketilojen seka matkailupalveluiden raken-
nusoikeutta. Kaavamuutos lisda alueelle muodostuvia tyopaikkoja arviolta muutamalla
kymmenella. Vahittdiskaupan suuryksikdn koon muutos vaikuttaa Iahinna siten, etta
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useamman pienen yrityksen sijaan alueelle voi sijoittua pienemi maara suurempia
yksikoita.

Jos asemakaava-alueelle sijoittuu Siltakyldan taajamassa sijaitsevien, olemassa olevien pal-
veluiden kanssa kilpailevaa toimintaa, on vaarana, ettd nykyiset palvelut haviavat. On-
nistuneella toteutuksella kaupalliset palvelut tukevat toisiaan ja uudet yritykset vahvis-
tavat alueella olevien toimintaa. Kaupallisen konseptin kehittamisessa ja toteuttamisessa
on hyvad huomioida nykyinen palveluntarjonta osana Siltakyladan muodostuvaa kaupallista
kokonaisuutta. Talléin alue muodostuu osaksi toimivaa kehityskdytavaa, joka on tavoit-
teena muodostaa Malminsuontien varrelle kohti Siltakylan keskustaa.

Asukkaat kayttavat Siltakyldan kaupallisten palveluiden lisdksi noin 7-10 km p&assa sijait-
sevia Kotkan kaupallisia palveluita. Uusi kaupan alue tdydentaa Slitakylan palvelutarjon-
taa. Korttelialueille on mahdollista sijoittaa enintddn 4000 k-m? suuruinen yksikko péivit-
taistavarakaupan palveluja, mikd monipuolistaa peruselintarvikkeiden tarjontaa. Suuren
paivittdistavarakaupan sijoittuminen voi vdahentdd hieman Kotkan Prismassa, Citymar-
ketissa tai Lidlissa asiointia.

Kotkassa sijaitsee lisdksi 1ahinna tilaa vievaa erikoistavarankauppaa Sutelassa ja Jumal-
niemessa. Voimassa olevaan kaavaan ndhden asemakaavan muutos vahentaa talta osin
kilpailua Kotkan olemassa olevien liikkeiden kanssa. Asemakaava-alueelta Kotkansaarelle
on matkaa 15 km. Kotkansaarella noin 5 km p&assd moottoritieltd etelddn sijaitseva
kauppakeskus ja pienet erikoiskaupat palvelevat Iahinna paikallisia. Karhulassa 11 km
padssa sijaitsee joitakin erikoistavarakaupan myymaloita. Merkittavaa kilpailua ei talta
osin synny. Kaupan toimialan monipuolistumisella kaavamuutoksen myo6ta on positiivinen
vaikutus seudun palvelurakenteeseen. Kaavamuutos taydentda olemassa olevaa palve-
luntarjotaa ja mahdollistaa synergiaetujen muodostumisen.

Liikenne

Valtaosa liikenteestd, erityisesti raskas liikenne, suuntautuu asemakaava-alueelta moot-
toritien suuntaan. Siltakylan liittymassa on kaukoliikenteen linja-autopysakki, joten alue
on hyvin saavutettavissa myos julkisella liikenteella.

Voimassa olevan asemakaavan yhteydessa laaditussa liikennetarkastelussa (Destia Oy,
21.1.2014) on matkatuotuksien perusteella tarkasteltu toteutuneen kaavan mukaisessa
tilanneteessa liittymien toimivuutta iltahuipputunteina ennustevuonna 2040. Tarkastelun
mukaan liikenteellinen palvelutaso on erittdin hyva, eika suunnittelualueen liittymissa
esiinny toimivuusongelmia. Rakennusoikeuden muutos ja liikkennemaéaran lisddntyminen
ei tdhan nahden aiheuta merkittdvia toimivuusongelmia ja vaikutuksia turvallisuuteen.
Alueelle saapuvan liikenteen osalta palvelutaso on tyydyttava. Tarvittaessa yksikaistaisen
kiertoliittyman kapasiteettia voi parantaa vapaa oikea -jarjestelyll3, jolloin oikealle padsee
kaantymaan vaistamatta kiertoliittymassa olevia.

Liikennetarkastelun mukaan moottoritien tiesuunnitelmassa esitetyt kevyen liikenteen
vaylat palvelevat riittavasti myos kaupan yksikoita. Tiesuunnitelmassa kiertoliittyman ete-
lapuolelle esitetty, keskisaarekkeella varustettu suojatie korttelien 250 ja 203A on riittava,
kun nopeusrajoitus on enintddn 40 km/h. T4td suuremmissa nopeuksissa tarvitaan valo-
ohjausta.

Tiesuunnitelman mukaisten, alueelle saapuvien kevyen liikenteen vaylien jatkumiseen
korttelialueiden sisalla tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Kevyen liikenteen vaililta tulee
johtaa turvallinen yhteys kauppojen sisddankaynneille.
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Liittymassa pysahtyvat kaukoliikenteen pikavuorot, jolloin alueelta on hyvat yhteydet
mm. Kotkan seka Helsingin suuntiin. Pysakeilta johtaa kevyen liikenteen yhteys kaupan
alueelle seka taajaman suuntaan. Kaava-alueelle, suoraan kaupan edustalle saapuneen
lisdksi palveluvuoro.

Oikeilla nopeusrajoituksilla suojateiden kohdalla seka toteuttamalla turvallisesti jatkuvat
kevyen liikenteen yhteydet korttelien sisalle, kaavalla ei ole haitallisia vaikutuksia kevyen
liikenteen turvallisuuteen.

On mahdollista, etta seudullisesti merkittavat vahittdiskaupan suuryksikét yhdessa mui-
den alueen palvelujen kanssa lisddvat liikennettd asemakaava-alueelle laajemmalta
alueelta ldahikunnista, kun alueelle sjoittuu useita houkuttelevia toimintoja. Tama liikenne
keskittyy l1ahinna olemassa olevalle moottoritielle, eika siten aiheuta liikenteellisid ongel-
mia. Kaupallisten palvelujen sekd matkailupalvelujen kayttdjien on mahdollista saapua
alueelle myos julkisella liikenteella. Yritysten keskittyma lisaa liilkennettd myos suhteelli-
sesti vahemman, kun samalla matkalla voi asioida useassa likkeessa.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Alueelle ulottuu moottoritien liikennemelua, pélya ja hiukkaspaastoja. Tiealueella on me-
lukade. Asemakaava-alueella ei kuitenkaan ole melulle herkkda toimintaa. Kaavamuutok-
sella ei ole merkittdavaa ymparistohairioita lisddvaa vaikutusta, eika vaikutuksia ymparis-
ténsuojeluun.

Alueelle muodostettava kaupan rakennusmassa voi myos toimia eteldisid asuinalueita
suojaavana muurina moottoritieliikenteen aiheuttamia melu- ja hiukkaspaastoja vastaan.
Alueen tarkemmassa suunnittelussa rakennusten, ajoreittien, mm. huoltoajon ja lastaus-
alueiden sijoittelulla voidaan vaikuttaa lahiympdaristoon kohdistuvia hairidvaikutuksia,
kuten lilkkennemelun vaikutuksia, vahentavasti.

Kaupan alueen asiointiliikenteen meluvaikutuksia laheiseen asuinalueeseen on tarkastel-
tu voimassa olevaa asemakaavaa varten laaditussa erillisessa meluselvityksessa (Destia
Oy 21.1.2014). Arviointi perustuu liikenneselvityksesta saatuihin matkatuotoksiin ja siina
on huomioitu moottoritien liikenteen meluvaikutus. Kaava-alueen eteldpuolisella asuin-
alueella piha-alueiden pdivdaikainen keskiddnitaso vuoden 2040 ennustetilanteessa on
selvityksen mukaan noin 45-56 dB. Laskentatarkkuuden rajoissa se on valtioneuvoston
ohjearvon 55dB tasalla tai alle. Asuinalueelle ei siten kohdistu ohjearvot ylittdvdaa melua,
joka edellyttaisi melusuojausta. Meluvaikutusta on kuitenkin mahdollista pienentaa esi-
merkiksi meluvallin tai meluaidan avulla asutuksen seka kaupan alueen valissa selvityksen
mukaisesti.

Sahan alueella ei tiedettavasti ole kaytetty ymparistolle haitallisia aineita. Mahdolliset
pilaantuneet maat huomioida alueen maankayton muutoksessa ja rakentamisessa (ympa-
ristonsuojelulaki 14 luku). Asemakaavamuutoksessa alueelle on osoitettu teollisuustontti,
mika ei ole ymparistohairidille herkkaa toimintaa.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maa- ja kalliopera

Alueen maapera on rakentamiseen soveltuvaa. Kallioisten ja kosteiden alueiden rakenta-
minen tulee vaatimaan jonkin verran maastonmuokkausta. Maaperdan muokkaustarvetta
voidaan vahentaa huolellisella jatkosuunnittelulla.
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Maisemarakenne, maisemakuva

Voimassa olevan kaavan sallimaan rakentamiseen ndhden asemakaavan muutoksella ei
ole oleellista vaikutusta. Alue tulee muutumaan rakennetuksi ymparistoksi.

Alueen viihtyisyys on tdrkeda lahialueiden asukkaiden seka seudun houkuttelevuuden
kannalta. Alueen jatkosuunnittelussa on suositeltavaa huomioida seudulle ominainen
mantypuusto seka kiviryhmat osana alueelle ominaisia piirteita ja sdilyttaa kasvillisuutta
tontin rakentamattomilla osilla. Alueen luontaisen kasvillisuuden yhdistaminen mielek-
kaalla tavalla tulevaan kayttotarkoitukseen luo osaltaan tasokasta ymparistda ja peh-
mentda maisemaan kohdistuvia vaikutuksia.

Luonnonymparistd

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta luonnonymparit6on. Moottoritien seka uu-
sien liikerakennusten ja huoltoaseman rakentaminen muuttavat entisen peltoalueen ra-
kennetuksi kortteli-, piha- ja pysakointialueeksi. Alueella ei ole arvokkaita luontokohteita
ja alueen kasvillisuus on tavanomaista.

Pohja- ja pintavedet

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta pohja- ja pintavesiin.

Maaperaan paasevat jatevedet voivat vaikuttaa pohjaveden laatuun heikentavasti. Suun-
nittelualue liitetdan vesi- ja viemariverkostoon, jolloin pohjaveden pilaantumisriski on
vahainen. Maasto ja pintavedet alueella laskevat luonnostaan itdan/koilliseen, poispain
pohjavesialueesta. Pysdkointialueiden hulevedet johdetaan vesioikeuden paatoksen mu-
kaisesti vahintaan vedenottamon ldhisuoja-alueen ulkopuolelle. Maaperan ollessa vetta-
lapaisevaa hulevedet johdetaan tarvittaessa kaukosuoja-alueen rajalle asti.

Alueelle muodostuu rakennusten ja asfalttipinnoitteiden myota runsaasti vettalapaise-
mattomia alueita, mika saattaa johtaa maaperan ja siten kasvillisuuden kuivumiseen, ja
edelleen pienentda muodostuvan pohjaveden maaraa. Suunnittelualueen pohjoispuolelle
toteutuneelle moottoritielle (vt 7) on tiesuunnitelmaselostuksen mukaan rakennettu
pohjavesisuojaus noin hehtaarin alueelle. Suunnittelualue kattaa pohjaveden muo-
dostumisalueesta hieman alle 2 ha, mika laskennallisesti pienentdisi muodostuvan poh-
javeden maarai arviolta noin 12-13 m3/vrk eli noin 5 % vuorokaudessa muodostuvan poh-
javeden maarasta. Suunnittelualueen ja moottoritien pohjavesisuojauksen pohjaveden
muodostumista pienentdva yhteisvaikutus on arviolta noin 8 % muodostuvan pohjaveden
maarasta.

Hulevesisuunnittelulla voidaan jatkossa edelleen vahentaa vaikutuksia pohjavesiin seka
pintavesiin seka taata imeytyskelpoisen puhtaan veden palauttaminen luonnon kierto-
kulkuun kasvillisuuden kayttéon. Suunnittelualueella syntyvat puhtaat hulevedet on
pyrittava ohjaamaan kasvillisuuden kayttoon erityisesti pohjaveden muodostumisalu-
eella, kuivumisen valttamiseksi ja pohjaveden muodostumisen turvaamiseksi.

Maardysten ja lakien mukaisella toiminnalla vaikutukset pohja- tai pintavesiin pysyvat
vahaisina.
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5.4.3 Taloudelliset vaikutukset

Asemakaavan muutos lisda toteutessaan hieman elinkeinoelaman kasvua, mika tuo toteu-
tuessaan positiivia taloudellisia vaikutuksia alueelle. Kunnalle kohdistuu tuloja tonttien
myynnista sekd verotuloista.

Kaupallisen keskuksen sijoittaminen olemassa olevan taajamarakenteen yhteyteen ja toi-
minnan keskittaminen logistisesti hyvin saavutettavalle alueelle on yhdyskuntataloudel-
lisesti edullista. Kustannuksia syntyy kunnallistekniikan vahadisen taydentamisen osalta.
Alueelle ei toteuteta uusia katuja, lukuun ottamatta Malminkujan paatteena olevan puis-
ton muuttamista kaduksi.

5.4.4 Sosiaaliset ja kulttuurilliset vaikutukset
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia sosiaalisia tai kulttuurillisia vaikutuksia.

Kaavan toteuttaminen tuo alueelle uusia sosiaalista ymparistoa rikastuttavia toimintoja ja
parantaa palvelujen saavutettavuutta. Viihtyisdn ympariston luomiseksi on syyta kiinnit-
taad huomiota uusien rakennusten ja rakenteiden laadukkaaseen toteuttamiseen. Raken-
nusten julkisivuissa on suositeltavaa kdyttda maisemaan ja ymparistéon soveltuvia ma-
teriaaleja seka vareja.

5.5 YMPARISTON HAIRIOTEKLUAT
Asemakaavan muutos ei merkittdvasti lisdd ympariston hairiotekijoita.
5.6 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat selostuksen liitteena. Keskeiset aluevaraukset on ku-
vattu selostuksen kohdassa 5.3.

5.7  KAAVAN SUHDE VOIMASSA OLEVAAN YLEISKAAVAAN JA ASETETTUIHIN TA-
VOITTEISIIN

Asemakaavan muutos toteuttaa yleiskaavan periaatetta sijoittaa liikennehakuiset kaupal-
liset palvelut Siltakylan liittymaan. Yleiskaavan rajoitus kaupan laadusta (tilaa vaativa eri-
koiskauppa) on seurannut tuolloin voimassa ollutta maakuntakaavaa, jossa ei vahittais-
kaupan suuryksikoéita ollut sallittu. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa ei tuolloin maankaytto-
ja rakennuslain mukaan luettu vahittdiskaupan suuryksikéihin. Tilanne on olennaisesti
muuttunut taltd osin. Tasta syysta kaupan laadun osalta noudatetaan maakuntakaavaa.
Maankaytto- ja rakennuslain muutos vahittaiskaupan suuriyksikbn koon osalta myos
valittynyt myéhempaan maakuntakaavaan.

5.8 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIIN

Asemakaavamuutos edistdaa verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta
seka tukee kunnan elinvoimaa luoden edellytyksen elinkeinoeldaman ja yritystoiminnan
kehittamiselle. Alue liittyy olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja tiivistaa Siltaky-
Ian ja moottoritien valiin jadvaa taajamarakennetta. Kaupan alue seka matkailupalvelut
palvelevat seka moottoritiella kulkijoita, etta Siltakylan asukkaita. Kaupan alueelle paasee
asuinalueilta turvallisesti kevyen liikenteen vaylaa kavellen tai pyoraillen sekd moottori-
tieta julkisella liikenteelld. Turvallisten yhteyksien muodostamiseen on kiinnitetty maa-
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rayksissa huomiota. Hyvan taajamakuvan muodostamiseen pyritddn mm. pysdkointi-
alueiden jasentelylld istutuksin tai puurivein. Tavoitteena on yhtendinen toteutus seka
toisaalta muuntojoustavuus tulevaisuuden muuttuvia tarpeita ajatellen. Melusuojauk-
sesta on huolehdittu moottoritien toteutuksen yhteydessa ja kaavassa on annettu ohjeis-
tusta jatkosuunnittelulle ymparistéhairididen vahentamiseksi. Pohjaveden suojelusta on
huolehdittu osoittamalla pohjavesialue kaavakartalla sekd antamalla sitd koskevia maa-
rayksid. Polttoainemittarikentdlle on osoitettu sitova rakennusala pohjavesialueen ulko-
puolelle.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

It3-Suomen vesioikeuden paatds, 1/Ym 1/82

TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Toteutus tapahtuu kysyn-
nan mukaan. Rakentaminen toteutunee pidemman ajan kuluessa, eika alue oletettavasti
tule toteutumaan kerralla.

Sahkoéverkostoon kohdistuvien muutostarpeiden osalta tilaaja vastaa muutosten aiheut-
tamista mahdollisista johtojen siirtokustannuksista.

TOTEUTUKSEN SEURANTA

Toteutuksen seurannasta vastaa Pyhtdan kunta.

Itd-Suomen vesioikeuden pohjaveden ottamosta antaman paatoksen (1/Ym 1/82) toteu-
tumista tulee seurata pohjavesialueella sallittujen toimintojen osalta.

Helsingissa 1.4.2020
TENGBOM OY

Maarit Suomenkorpi

maisema-arkkitehti, YKS-359



