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1. TIIVISTELMA

1.1 Kaavaprosessin vaiheet

Laatimispaatos Tohmajarven kunnanvaltuusto 14.12.2009 §
126

Vireilletulo 28.10.2010

Oas:n nahtavillaolo 28.10.2010 alkaen

Luonnoksen nahtavillaolo 7.12.2011 - 13.1.2012

Ehdotuksen néahtéavillaolo 16.4. — 18.5.2012

Kunnanvaltuuston hyvaksyminen 25.6.2012 8 4

1.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella saatetaan vanhaa asemakaavaa laaditun Niiralan
osayleiskaavan mukaiseksi. Samalla on arvioitu muita nykytilanteen tarpeita ja tehty sen perus-
teella muutoksia. Niiralan rajanylityspaikan kasvuennusteiden takia rajanylityspaikkaa on suunni-
teltu laajennettavaksi. Tasté aiheutuvat lisdkaistajérjestelyt vaativat myds muutoksia asemakaa-
vaan. Joiltakin osin voimassa olevaa asemakaavaa myo6s kumotaan.

1.3 Toteuttaminen

Asemakaavan toteuttamiseen vaikuttavat rajanylityspaikan liikenneméaérien kasvu ja alueen kiin-
nostavuus palveluyritysten ja logistiikkatoimijoiden kannalta. Liikennevirasto toteuttaa liikenne-
maéarien kasvusta riippuen rajanylityspaikan laajenemistoiminnot.



2. LAHTOKOHDAT

2.1 Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Tohmajarven kunnan Vartsilan alueella Niiralassa ja rajautuu ité- ja ete-
laosiltaan rajavydhykkeeseen seka pohjoisreunaltaan Janisjokeen. Etdisyyttd Tohmajarven kun-
takeskukseen Kemieen on noin 18 kilometria. Aluetta halkovat valtatie 9 (Vt9) ja rajalle johtavan
Niirala — Saké&niemi —rataosuus seka Janisjoen rantaa seuraava Vartsilantie (Mt 500). Asemakaa-
van muutoksen ja laajennuksen pinta-ala on noin 133 ha.
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Kuva 1 Suunnittelualueen rajaus
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2.2 Alueen yleiskuvaus

Alueella on hallitsevassa asemassa teollisuustoiminnot, valtatie ja ratajarjestelyt seké rajanyli-
tyspaikkaan liittyvéat toiminnot. Toisaalta Janisjoen varressa on luonnoltaan melko koskematto-
mia ja luontoarvoiltaan merkityksellisia alueita. Erityisesti Vartsilantien varressa on jonkin verran
taajamatyyppista asutusta jonka vélissd on myds maatiloja.

Kuva 2 Viistokuva Vartsilantien paalta kuvattuna lounaaseen. Oikealla virtaa Janisjoki.

2.3 Kaavoitustilanne
2.3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava. Maakuntavaltuusto hyvéksyi Pohjois-
Karjalan maakuntakaavan 1. vaiheen 21.11.2005 ja Valtioneuvosto vahvisti sen 20.12.2007.

Oleellisimpia asioita suunnittelualueen osalta maakuntakaavassa ovat:

¢ Tohmajarven lavitse kulkeva kantatie on muutettu valtatieksi ja esitetty uusi tielinjaus
kulkemaan Kemien taajaman pohjoispuolitse

e Niiralan kaytto rajanylityspaikkana seké siihen liittyvat tie- ja ratayhteydet

e Kemien — Niiralan ja Vartsilan ymparistd on merkitty taajaman kehittamisen kohdealuee-
na.

e Niiralan ty6paikka-alue (tp)

o Virkistyskaytdn osalta moottorikelkkailureitti ja Janisjoen melontareitti



Kuva 3 Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 1. vaihekaavasta.

Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 2. vaihe on maakuntavaltuuston hyvaksyma 4.5.2009 ja vah-
vistettu ymparistéministeridéssa 10.6.2010. Ymparistoministerio jatti kaavasta vahvistamatta kak-
si soranottoaluetta, yhden rakennuskiviainesten ottoalueen ja kaksi turvetuotannon aluetta. Kaa-
va taydentad voimassa olevaa maakuntakaavaa ja silla sovitetaan yhteen maa-ainesten- ja tur-
peenoton seka luonnonsuojelun tarpeita.

Maakuntakaavan 2. vaiheessa ei osoitettu suunnittelualuetta koskevia merkintdja tai maarayksia.
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Kuva 4 Ote Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 2. vaihekaavasta.

Pohjois-Karjalan maakuntakaavan 3. vaiheen laatiminen on kdynnistynyt vuonna 2010. Laaditta-
va maakuntakaavan 3. vaihe tdydentda maakunta-kaavan 1. ja 2. vaiheita ja koskee paaosin nii-
ta maankayttdmuotoja, joita ei ole aikaisemmin kéasitelty. Laadittava maakuntakaava kéasittaa
koko maakunnan alueen. Tavoitteena on kaavan hyvéksymiskasittely loppuvuodesta 2012. Maa-
kuntakaavan 3. vaiheessa kasitelladn seuraavat maankayttéluokat, joita ei ole kasitelty aikai-
semmissa maakuntakaavoissa: kalliokiviaineisten otto, arvokkaat kalliot, rakennetut kulttuuriym-
paristot ja arvokkaat maisema-alueet, tuulivoima, virkistys- ja matkailualueet ja —reitistot, puo-
lustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen varasto-, harjoitus- ja ampuma-alueet ja niihin liittyvat ra-
joitukset, teollisuusmineraalien ja malmien esiintymisalueet seka tarkistukset maakuntakaavan 1.
ja 2. vaiheisiin.



2.3.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Niiralan oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jonka Tohmajérven
kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 12.12.2006 § 3.

Suunnittelualueelle on osoitettu kaavassa valtatien 9 (vt) ja rautatieliikennealueen (LR) ympérille
julkisten palvelujen ja hallinnon (PY), palvelujen ja hallinnon (P), tytpaikka- (TP), teollisuus- (T)
seka varastoalueita (TV). Teollisuustien ja valtatien varteen on osoitettu yleiset pysakdintialueet
(LP) sekéd Koukuntien rivitaloalueen taakse lentoliikenteen alue (helikopterikenttd) LL. Seututien
(st) Vartsilantie varrelle on pientalovaltaista asuntoaluetta (AP), koulu julkisten palvelujen ja hal-
linnon alueelle maatalousalueen (MT) ja Janisjoen vesialueen (W) tuntumaan. Janisjoen varressa
on melontareitti seka lahivirkistysalueita (VL). Suunnittelualueen lapi kulkee moottorikelkkailu-
reitti. Kevyen liikenteen reitit on osoitettu alueen paateiden varrelle.
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Kuva 5 Ote Niiralan oikeusvaikutteisesta osayleiskaavasta.

2.3.3 Asemakaava

Suunnittelualue on paaosin asemakaavoitettua aluetta, jolla on voimassa Vartsilan kunnanval-
tuuston 13.12.1995 § 50 hyvaksymaé ja Pohjois-Karjalan ympéristokeskuksen vahvistama
14.3.1996 Vartsilan asemakaava. (LIITE 2). Tassa kaavaprosessissa uudistetaan koko alueen
asemakaava. Liitteessa 3 on esitetty voimassa olevan asemakaava-alueen rajaus suhteessa ase-
makaavoitettavan alueen rajaukseen. Osin asemakaavoitettua aluetta laajennetaan ja osin voi-
massa olevaa asemakaavaa kumotaan.
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2.3.4 Rakennusjarjestys

Tohmajarven kunnanvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 24.9.2001 ja se on tullut voimaan
1.1.2002.

2.3.5 Pohjakartta

Koko Niiralan alueelle on laadittu vuonna 2010 uusi asemakaavan pohjakartta. Pohjakartta on
hyvaksytty vuonna 2011 asemakaavan pohjakartaksi.

2.3.6 Rakennuskiellot
Alueella ei ole tiedossa olevia rakennuskieltoja.
2.3.7 Suojelupaéatokset

Alueella ei ole tiedossa olevia suojelupaatoksia.

2.4 Muut suunnitelmat

Niiralan alueelle on tehty vuonna 2011 aluevaraussuunnitelma, jonka tarkoituksena on varata
tarpeelliset alueet rajanylitysten liikennemaarien kasvaessa mahdollisen viisumivapauden myota.
Liikennemaarista on tarkemmin kohdassa "liikenne". Suunnitelman on laadituttanut Pohjois-
Savon ELY-keskuksen liikennevastuualue ja sen on laatinut SITO Oy (LIITE 4).
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Kuva 6 VT 9:n aluevaraussuunnitelman suunnittelualue
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2.5 Alueen toteutunut rakentaminen suhteessa kaavoitus tilanteeseen
251 osayleiskaava

Taysin toteutumattomia osayleiskaavan mukaisia aluevarauksia ovat osayleiskaavan erittain laa-
jat tyopaikka-alueet (TP). Liséksi valtatien etelapuolella on merkittdva maara toteumattomia pal-
velurakennusten korttelialueita (P) seka laajahko asuinalue (AP). Valtatien pohjoipuolisten aluei-
den osalta merkittavimmat toteutumattomat alueet ovat alueen lansiosan teollisuus (T) ja varas-
torakennusten -korttelialueet (TV).

Rakennukset & .
SELITE -~
B -
- s akeinus 1-2 herrolsmern
B La ulinan 1.0 Lt ok e
) omacakenaus 12 herroksinen
radd FE e Eah 1< e 1 Obomnen o ane ) e
teclinen rakenvws, 1-2 kerroksinen e Y ) R T

Kuva 7 Rakennukset suhteessa voimassa olevaan osayleiskaavaan

Liitteessd 5 on Niiralan osayleiskaavaa laadittaessa laadittu kartta, jossa on esitetty alueet, joissa
voimassa oleva asemakaava on ajan tasalla ja ne alueet, joihin tulisi tehd& osayleiskaavan perus-
teella kaavamuutos. Oleellisimpia téllaisia alueita ovat valtatien etelapuoliset alueet. Lisdksi muu-
tospaineita on muodostunut rajanylityspaikan laajenemisen myota.

2.5.2 Asemakaava

Asemakaava on valtatien eteldpuolisen alueen osalta suurelta osin toteutumatta. Alueella ei ole
rakennettu katuja ja alueella on useita toteutumattomia toimitilarakennusten kortteleita (KTY)
seké joitakin toteutumattomia asuinpientalojen alueita (AP). Asemakaava on lisaksi joiltakin osin
ristiriidassa olevamassa olevan rakentamistilanteen kanssa. Esimerkiksi korttelissa 8 KTY-alueella
on suuri maatilakeskus.

Valtatien pohjoispuoliset alueet ovat rakennetumpia ja toteutuneet pdaosaltaan asemakaavan
mukaisina. Aivan alueen lansiosassa on tosin laajat toteutumattomat teollisuusalueet (T).

Rajanylityspaikan toimintoihin liittyvat alueet ovat toteutuneet asemakaavan mukaisesti, ne ovat
paaosaltaan yleisen tien alueen sisélla (LT). Samoin rautatieliikenne on voimassa olevan asema-
kaavan rautatiealuevarauksen (LR) sisalla. Tullin ja rajavartiolaitoksen alueet ovat myds padasi-
assa toteutuneet asemakaavan mukaisina (LIITE 6).
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2.6 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Venajén rajan tuntumassa Niiralan taajamassa Pohjois-Karjalan kaak-
koisosan toiminnallisella alueella Tohmajarven kuntakeskuksesta teitse noin 18 kilometria itaan.
Suunnittelualuetta halkoo valtatie 9 seké rautatie Venajalle. Seutukunnan toiminnallinen keskus
on Kitee ja maakuntakeskus Joensuu..Tohmajérven naapurikuntiin kertyy maanteitse matkaa
Tohmajarven kuntakeskuksesta Kemiesta Kiteelle noin 20 km, Raakkylaadn noin 54 km ja Joen-
suuhun noin 56 km.

Tohmajarvi oli 1800 —luvulla suurpitaja, johon kuuluivat Vartsilan lisaksi myds Pyhéselka ja Kiih-
telysvaara. Vartsilan kunta syntyi v. 1920, kun Vartsilan teollisuusyhdyskunta irtautui Tohmajar-
vesté. Alkuperainen rata Niiralan ja Tohmajérven kautta Viipurista Joensuuhun valmistui vuonna
1894. Itarajan siirto katkaisi kulkuyhteydet vuosikymmeniksi ja jatti Tohmajarven syrjdan valta-
vaylista. Vasta 1960 —luvulla valmistuivat uusi Karjalan rata ja valtatie 6. Itarajan avautuminen
henkiléliikenteelle 1990 —luvulla palautti Niiralan rajanylityspaikalle keskeisen aseman kauttakul-
kupaikkana. Uusi Tohmajérven kunta perustettiin 1.1.2005, kun lakkautettujen Tohmajarven ja
Vartsilan kunnat yhdistyivat..

2.6.1 Asuminen

Alueella on erillispientalo-, pientalo-, rivitaloasutusta Vartsilantien, Seppalantien ja Kyparatien
alueilla Janisjoen tuntumassa seka erillispientalo- ja rivitaloasutusta Koukuntien alueella Rajan-
tien eteldpuolella. Maastotietokannan tietojen perusteella asuinrakennuksia on yhteenséa 40 kpl ja
lilke- ja julkisia rakennuksia on 9 kpl.

2.6.2 Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Tohmajarven palvelut sijoittuvat padasiassa Kemien taajamaan. Alueella toimii Vartsilan koulu,
jossa on luokat 1-6. Oppilaita koulussa on reilu 30 kpl. Muita kunnallisia palveluja ei ole. Alueella
on polttoaineenjakelupiste seka huoltamo ja kahvila.

Venajan rajan laheisyys ja rajanylityspaikka Niirala tarjoavat mahdollisuuksia teollisuuden, kau-
pallisten palveluiden ja huolintatoiminnan kehittymiseen alueella. Niiralan ja samalla koko Toh-
majarven suurimpia tydnantajia ovat tulli ja rajavartiosto. Suunnittelualueen teollisuusalueella
toimii Tohmajarven suurimmista yksityisista tydnantajista huolinta- ja logistiikkayritys John Nur-
minen Logistics. Yhteensé alueella kdy tdissa noin 300 henkilba.

2.6.3 Tekninen huolto

Voimassa olevalla asemakaava-alueella on viemariverkko, johon on liittynyt noin 80 kiinteistoa.
Jarjestelmaan kuuluu 12 pumppaamoa ja jateveden puhdistamo sijoittuu asemakaava-alueen
etelapuolella olevalle suoalueelle.

Rajanylityspaikan toiminnallisuuteen liittyen alueelle on rakennettu lisdksi tavanomaisesta poik-
keavan paljon kaapeleita yms.

2.6.4 Liikenne

Valtatie 9 on Vaasasta Kuopion ja Joensuun kautta kulkeva valtakunnan poikittaisyhteys Niiralan
raja-asemalle. Niiralan raja-asema on Suomen kolmanneksi vilkkain Vengjan liikenteen raja-
asema. Nykytilanteessa asemakaavan suunnittelualueella suurimmat liikennemaarat ovat alueen
halkaisevalla valtatiella 9, jossa kulkee noin 1400 - 1900 ajoneuvoa/vrk (KVL2010). Raskaan lii-
kenteen osuus on noin 140 ajoneuvoa/vrk vuonna 2010 (Lahde: www.liikennevirasto.fi). Valta-
tielle 9 on laadittu ”Vt9 Niiralan raja-aseman kaistajarjestelyt, Tohmajarvi” — aluevaraussuunni-
telma (Sito-Kuopio Oy 10.6.2011).
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Kuva 8 Ote Liikenneviraston liikennemaarakartasta, maanteiden vuoden keskimaarainen ajoneuvoliiken-
ne (ajon./vrk) (lahde: www.liikennevirasto.fi).

Niiralan raja-aseman rajanylittdjien liikennemé&éaré oli vuoden 2010 - 2011 vaihteessa oli 1,1 mil-
joonaa. Lilkennemaérat ovat viimevuosina kasvaneet ja mahdollisen viisumivapauden myéota on
arvioitu, ettd vuoteen 2030 mennessé liikennemaéra kasvaa 1,9 — 4 miljoonaan. Liikennemaéaran
kasvaessa yli 2 miljoonaan tarvitaan maasta poistuville toinen tarkastusasema nykyisen etela-
puolelle.

Niiralan raja-aseman kautta kulki vuonna 2006 noin 985 000 matkustajaa, 495 000 henkil6autoa
ja 2100 linja-autoa. Niiralan raja-aseman kautta kulki vuonna 2006 74 000 kuorma-autoa, joista
noin 75 % oli rekisterdity Suomeen. Viennin osuus liikenteesta on viime vuosina pienentynyt lii-
kenteen painottuessa entistd voimakkaammin raakapuun tuontiin, jolloin rekat kulkevat Ven&jan
suuntaan ilman kuormaa. Niiralan rajanylityspaikka sijaitsee melko kaukana Kaakkois-Suomen
raja-asemista, joten siella liikenteen 1&ht6- ja maaraalueet sijaitsevat padosin eri paikoissa kuin
Vaalimaan ja Nuijamaan rajanylistyspaikoilla.

Rajalle johtavan Niirala — Sakadniemi —radan merkitys on suuri tavaraliikenteen kannalta vuonna
2006 raideliikenteen osuus Niiralan kautta kuljetusta tavaraliikenteesté oli noin 70 %.

2.7 Vaesto

Tohmajarvelld on asukkaita noin 5 000. Tilastokeskuksen vuonna 2009 laaditun vaestéennusteen
mukaan Tohmajéarven vakiluku vdhenee vuoteen 2040 mennessa noin 4 400 asukkaaseen.
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Vaestéennuste 2009 ian ja sukupuolen mukaan alueittain 2009 -2040
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Kuva 9 Vaestdennuste ikaryhmittain
2.8 Luonnonymparisto

Asemakaavoitusta varten alueelle on tehty erillinen luontoselvitys. Selvityksen perusteella alueen
arvokkaimmat luontokohteet ovat Janisjoen varressa olevat kosteat lehtoalueet seka Kypéaran
eteldpuolella olevan puronotkelman alue, joka on luonnonsuojelulain 49 §:n mukainen liito-
oravien lisddntymis- ja/tai levahdyspaikka.
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2.9 Taajamakuva, maisema ja kulttuurihistoria

Taajamakuvaa ja maisemaa hallitsevat teollisuusrakennukset laajaratapiha seka rajanylityspai-
kan kaistajarjestelyt ja rakentaminen. Naiden alueiden osalta ei voida puhua taajamasta. Sen si-
jaa Vartsilan tielle mentédessad muuttuu alue kylamaiseksi taajamaksi peltoineen, jolle Janisjoki-
varsi antaa viehattavan lisansa.

Janisjokilaakso oli osoitettu vuoden 1993 selvityksessa valtakunnallisesti merkittavaksi rakenne-
tuksi kulttuuriymparistoksi, mutta nykyisessé selvityksessa status on poistunut. Alue on kuitenkin
maakunnallisesti merkittavd maisema-alue ja osoitettu sellaiseksi esimerkiksi maakuntakaavas-
sa. Liitteessé 7 on esitetty tarkemmin alueen kulttuurihistoriallisia piirteité.

Kuva 12 Viistokuva Janisjoen pohjoispuolelta etelaan

Kaavoitettavan alueen eteldpuolella on Jylménrinne, joka on maisemasta selvasti erottuva maki-
alue.
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2.10 Virkistys

Janisjoella kulkee melontareitti ja kaava-alueen halkaisee pohjois-eteldasuunnassa moottorikelk-
kareitti. Molemmat reitit on merkitty maakuntakaavaan. Janisjokivarteen on osoitettu seké ase-
makaavassa, etta osayleiskaavassa virkistysalueita. Erityisesti asemakaavassa on lahdetty siita,
ettd rannassa olevat rakennuspaikat eivat rajoitu rantaan, vaan sinne on jatetty noin 30 metrin
viherkaistale.

2.11 Erityistoiminnat
Alueella on rajanylityspaikka seké heti alueen etelapuolella jatevedenpuhdistamo.
2.12 Sosiaalinen ymparisto

Taysin omanlaisen sosiaalisen leiman antaa alueelle rajanylityspaikka, sen liikenne sek& Venajan
rajan laheisyys.

2.13 Maanomistus

Tohmajarven kunta omistaa alueella merkittdvdn méaran maa-alueita. Tie- ja rata-alueet ovat
p&édasiassa valtion liikenneviraston omistuksessa. omistavat tullin ja rajavar-
tioston alueita.
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Kuva 13 maanomistuskartta
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3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Niiralan alueella on ollut jo pitkdan voimassa vanhentunut asemakaava, jota on syytd ajantasais-
taa. Alueelle on liséksi laadittu melko uusi osayleiskaava, josta asemakaava poikkeaa. Niiralan
rajanylityspaikan kasvavaliikenne on myo6s aiheuttanut laajenemistarpeita rajaliikenteen tarvit-
semille alueille. Kaavamuutoksen my6ta asemakaava siirretdan uusien asemakaavan pohjakart-
tojen paalle.

3.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kaavoitus on kaynnistynyt Tohmajarven kunnan aloitteesta.

3.3 Osallistuminen ja yhteisty6

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysté sekd kaavoituksen vaiheista on kerrottu osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa, joka on selostuksen liitteena 1.

3.4 Asemakaavan tavoitteet
3.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Luontoselvityksen perusteella alueen laajimmat ja arvokkaimmat luontokohteet sijoittuvat Janis-
jokivarteen. Muita arvokkaita alueita ovat Janisjokivarren tuntumassa olevan Kypéarén alueen ete-
lapuolinen puronotkelma seka Jylmanrinne.

Lahtokohtatietojen mukaan rajanylityspaikan liikenne tulee lisdantymadn, mutta vaestéennus-
teen mukaan asukasmaarat vdhenee. Taman perusteella uusien asuinrakennuspaikkojen mééaréan
merkittava lisddminen ei ole tarkoituksen mukaista. Sen sijaan kasvavan rajanylitysliikenteen
tarpeisiin tulee asemakaavalla pystyé vastaamaan. Tdma tarkoittaa riittdvan suuria ja joustavia
aluevarauksia palveluille ja logistisille toiminnoille.

3.4.2 Kunnan asettamat tavoitteet

Tohmajarven kunnan tavoitteena on ollut saattaa kaava vastaamaan nykytilanteen ja l&hitulevai-
suuden tarpeita. Lisdksi on nahty tarkeana asemakaavan saattaminen uuden asemakaavan poh-
jakartan péaalle.

3.4.3 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavan tavoitteiden mukaan aluetta tulee kehittdéd rajanylityspaikkana seka tyopaikka-
alueena. Lisdksi alue on osa taajamankehittamisenkohdealuetta.

Osayleiskaavan mukaan aluetta tulee kehittaa rajanylityspaikkana. Erityisesti on osoitettu merkit-
tavat tydpaikka-aluevaraukset seké laajenemisalueita teollisuudelle. Kaupalliset palvelut sijoittu-
vat valtatien etelapuolelle kuten voimassa olevassa asemakaavassa, mutta osayleiskaavassa
hieman laajempana.

3.5 Kaavaluonnoksen nahtavillaolon jalkeen kaavaan tehdyt muutokset

o Kortteliin 1 merkitylle LL-alueelle lisdtadn merkinté, josta ilmenee polttoainevaraston sijoit-
tuminen alueelle.
o Kaava-alueelle sijoittuvat osat liito-oravien elinalueesta lisatdan kaavakartalle luo-1-alueina.
Maaraykseksi tulee:
"Alue on liito-oravien elinympaéristda. Alueen metsanhoitotoimenpiteissé tulee ottaa
huomioon liito-oravien elinympéariston sailyttdminen. Erityisesti tulee sailyttda ja-
reitd haapoja ja kuusia”
e Jokitorman kostea lehto merkitdan kokonaisuudessaan luo-2 -alueeksi. Kaavamaarayksissa
huomioidaan seka alueen maisemalliset arvot ettd arvokas luontotyyppi. Maaraykseksi anne-
taan:
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"Jokitorman kostelehto. Luontotyypin ominaispiirteet ja alueen maisemalliset ar-
vot tulee sailyttaa suoritettaessa mahdollisia toimenpiteita."

¢ Maantie 15601 poistetaan kaavamuutosalueesta, koska ko. alueelle ei ole tehty asemakaavan
pohjakarttaa

e LT alueen selite muutetaan maantien alueeksi

e Valtatien 9 osalta liittymiin lisdtaan liittymanuolet

e Valtatien etelapuolella olevien P-alueiden rakennusalojen etdisyydeksi osoitetaan jatkossa
vahintaan 30 metria ja seututien osalta 20 m

¢ Tullialueen laajennustarpeiden johdosta liikennealuetta laajennetaan Rajavartioston esityksen
mukaisesti.

¢ Koukuntien itdpuolen P-aluevaraukset poistetaan asemakaavasta

e Janisjokivarren asutuksen osalta kaavaselostukseen lisataan kuvausta alueen rakennuksista

Kaavaselostusta on lisdksi tdydennetty.

3.6 Kaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen kaavaan tehdyt muutokset

¢ Maanteille on lisatty liittyméanuolia olemassa oleviin liittymiin
e Korttelin 21 tontin 1 kerrosluvuksi on muutettu 11

e Luo-1 alueen méaarays on tdsmennetty

e Yleisen tien alueet on muutettu maantiealueeksi



19

4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaavan suunnittelussa on lahdetty siitd, etta asemakaava laaditaan mahdollisimman val-
jaksi, koska suunnittelun yhteydessa ei ole tietoa tulevien toimijoiden tarkemmista tarpeista.
Esimerkiksi teollisuus, toimitila ja palvelualueiden seka tavaraliikenteen terminaalin varaukset
ovat laajoja ja mahdollistavat korttelissa joko yhden tai useamman toiminnanharjoittajan toimi-
misen.

4.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan perusrakenne noudattaa osayleiskaavan mukaista ratkaisua. Voimassa olevaan
asemakaavaan tehdadn taman johdosta joitakin rakenteellisia muutoksia. Téallaisia ovat valtatien
etelapuolelle sijoittuvat korttelit 1 — 13, jotka muuttuvat lahes taysin osayleiskaavan alueva-
rausmerkintdjen uuden sisdisen tieston johdosta. Paaliittymat valtatielle pidetdan edelleen sa-
moina. Asemakaavan suunnittelussa on lahdetty siita, ettd tassa vaiheessa ei tarkastella
osayleiskaavassa osoitettua uutta valtatien linjausta, koska sen toteutuminen ei ole lahi tulevai-
suutta.

4.1.1 Mitoitus

Asemakaavan mitoituksessa on varauduttu rajaliikenteen merkittdvaan kasvuun. Aiemmin esite-
tyn mukaisesti liikkenne kasvaa 1,1 miljoonasta rajanylittajastd 1,9 — 4 miljoonaan ylittajaan vuo-
teen 2030 mennessa.

Asemakaavalla laajennetaan merkittavasti alueen palvelu-, teollisuus ja logistiikka-aluevarauksia.
Rajanylityspaikan mitoitukseen liittyvissa aluevarauksissa on lahdetty siita, etta rajanylitysliiken-
ne vilkastuu yli 2 miljoonaan ylittdjadn vuodessa. Taté varten on varattu tarpeelliset alueet lisa-
kaistojen ja rakennelmien toteuttamiseksi.

Asutuksen osalta ei ole osoitettu merkittavia maaria uusia aluevarauksia, koska kasvupaineita
asutuksen lisddntymiseksi ei ole havaittu. Taman johdosta esimerkiksi osayleiskaavassa osoitet-
tua Koukuntien eteldpuolista AP-aluetta ei ole otettu asemakaavoitettavaan alueeseen mukaan.
Muilta osin uudet asuinrakennuspaikat perustuvat osayleiskaavan mukaisiin paikkoihin ja sijoittu-
vat Janisjokivarteen.

Kaavan mitoitustiedot on esitetty tarkemmin kaavaehdotusvaiheessa.
4.2 Aluevaraukset
4.2.1 Asuinalueet

Asuinalueet ovat pédaasiassa olemassa olevia asuinrakennuspaikkoja. Uudet rakennuspaikat pe-
rustuvat osayleiskaavan mukaisiin varauksiin sijoittuen Janisjoen varteen. Uusia rakennuspaikko-
jen on osoitettu Janisjoen varteen yhteensa 5 kpl. Osayleiskaavassa osoitettua Koukuntien etela-
puolista asuinaluetta ei oteta mukaan asemakaava-alueeseen, koska paineet asutuksen lisaan-
tymiselle alueella ovat vahaiset.

4.2.2 Palvelualueet

Kaava-alueelle on varattu merkittavd méaaréa aluevarauksia palvelu- ja tuotantorakentamiselle. (P
ja KTY) Varaukset sijoittuvat valtatien etelapuolelle rajanylityspaikan lansipuolelle. Pieniosa aivan
valtatienviereisista alueista on jo rakennettuja ja etdisemmat alueet ovat taysin rakentamatto-
mia.

Korttelialueet ovat laajoja ja ne ohjaavat rakentamista valjasti, koska talla hetkella ei ole tiedos-
sa toimijoita, joiden yksityiskohtaisempia tarpeita kaavalla toteutettaisiin. Valja ohjaus antaa tu-
levaisuudessa mahdollisuuksia sijoittaa toimintoja erilaisiin tarpeisiin. Laajoilla varauksilla varau-
dutaan vilkastuvaan rajaliikenteeseen. Alueen autopaikoitukselle on riittavasti tilaa aluevarausten
sisalla. Alueiden tehokkuusluvuksi on maaritetty 0,30 ja kerrosluvuksi I1.
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4.2.3 Teollisuusalueet

Teollisuusalueet sijoittuvat valtatien pohjoispuolelle palvelualuevarausten kohdalle. My6s teolli-
suusaluevarausten osalta on lahdetty siitéa, etta tulevien toimijoiden elinkeinoa ei rajoitettaisi liian
tarkoilla tonttijoilla tai maarayksilla. Voimassa olevan asemakaavan mukaisista alueista teolli-
suusalueet laajenevat hieman lansiosastaan eteldadn. Paayhteys teollisuusalueen sisalla on teolli-
suustie. Alueiden tehokkuusluvuksi on maaritetty 0,30 ja kerrosluvuksi I1.

4.2.4 Liikennealueet

Valtatien osalta on varattu SITO Oy:n tekemé&n VT9:n aluevaraussuunnitelman mukaiset lisaalu-
eet uusia liikennejarjestelyja varten.

Rajanylityspaikan laajenemissuunnitelmien johdosta tullialueen etelapuolelle osoitetaan liikenne-
alueen (LT) laajennus. Laajennus mahdollistaa uudet kaistajérjestelyt seka tarvittavien rakennus-
ten rakentamisen. Naiden sijaintia ei ole asemakaavassa tarkemmin maaritetty.

Ratapihan pohjoispuolelle on osoitettu laaja LTA-alue mahdollistaen logististen toimintojen kehit-
tamisen ratapihan valittomassa laheisyydessa. Osayleiskaavassa alue on merkitty tydpaikka-
alueeksi (TP).

Laajan teollisuusalueen sisélle on osoitettu voimassa olevasta asemakaavasta poiketen laaja rau-
tatieliikennealue (LR).

Rajavartioston alueelle osoitetaan rakennettu helikopterikenttd lentoliikenteen alueeksi (LL) seka
osoitetaan varaukselle laajenemismahdollisuudet.

4.2.5 Yleisten rakennusten alueet

Hallinto- ja virastorakennusten alueiksi (YH) on osoitettu olemassa olevat ja
rakennukset valtatien eteldpuolella seka opetustoimintaa palvelevien rakennusten alueeksi
(YO) osalta kaavaan on osoitettu olemassa oleva ala-aste nykyiselle paikalleen.

4.2.6 Virkistysalueet

Virkistysalueita (VL ja VP) on osoitettu Janisjoen varteen voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti.

4.2.7 Luonto- ja muiden ymparistdéarvojen huomioiminen

Luontoselvityksessa kaavoitettavalle alueelle sijoittuvat arvokkaimmat kohteet on merkitty kaa-
vaan. Varsinaisia luonnonsuojelualueita ei ole osoitettu.

Jokitérman kostealehto on osoitettu omalla luo-2 -merkinnalla. Alueen puustoa saa kasitella,
mutta se ja muut toimenpiteet tulee suorittaa niin, etta alueen erityispiirteita ei vaaranneta.

Liito-orava-alueet on merkitty omalla luo-1 —merkinalla, jolla on pyritty turvaamaan suurten haa-
pojen ja kuusien sailyminen.

4.3 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei merkittavia ymparistohairidita tuottavia tekijoitd. Suurimmat ymparistohairiot synty-
vat liikkenteen melusta valtatien ja junaradasta johtuen. Teollisuustoiminnoista aiheutuu paikoin
maisemallista hairiota.

4.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnoilla ja -maarayksilla on pyritty yhdenmukaisuuteen Tohmajarven kunnassa kay-
tettyjen aiempien maaréysten kanssa. Lisaksi maaraykset on tehty yleispiirteisiksi, koska konk-
reettia alueiden toteuttajia ei vield ole tiedossa.

4.5 Nimisto

Asemakaavalla ei muodosteta juurikaan uusia katuja, joten nimistd sailytetaan entiselldan. Uute-
na katuna osoitetaan Koukuntie.
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5. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavamuutoksen vaikutustenarvioinnissa verrataan voimassa olevan asemakaavan mu-
kaista toteutunutta tilannetta asemakaavan muutoksen jalkeen toteutuneeseen tilanteeseen.

5.1 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Merkittavimmat vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen muodostuu uusien palvelu-, tuo-
tanto- ja teollisuusaluevarausten myoéta. Alueiden my6ta syntyy merkittava maara varauksia uu-
sille tydpaikoille. Tama tarkoittaa toteutuessaan tyopaikkaliikenteen merkittavaa kasvamista. On
kuitenkin ymmarrettava, etta kaavalla ei luoda uusia tydpaikkoja tietylle alueelle, vaan ohjataan
niiden sijoittumista, mikali niita syntyy.

5.2 Vaikutukset liikenteeseen

Liikenteellisten vaikutusten osalta tilanne on se, ettd kaavalla ennemminkin mahdollistetaan odo-
tettavissa oleva liikenteen kasvu kuin, etta kaavamuutos aiheuttaisi liikenteen kasvua. Uusien
tyopaikkojen johdosta myos kaava aiheuttaa liikenteen kasvua edella kuvatulla tavalla.

5.3 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen
Kaavalla ei ole erityisia vaikutuksia yhdyskunta- ja energiatalouteen.
54 Vaikutukset luontoon ja luonnonarvoihin

Kaavalla on turvattu tarkeimmat luontoarvot.

5.5 Vaikutukset taajamakuvaan ja maisemaan

Merkittavimmat maisemalliset vaikutukset tapahtuvat palvelu- ja tuotantoalueiden ymparistossa.
Voimassa olevassa asemakaavassa kyseiset aluevaraukset olivat pienipiirteisempia ja nyt kaaval-
la mahdollistuu suurempien toimijoiden tulo alueelle. Tama muuttaa kyseista aluetta teollisuus-
aluemaisemmaksi.

Janisjoen varteen tulevat uudet asuinrakennuspaikat sijoittuvat joiltakin osin peltoalueille, jolloin
ne erottuvat maisemassa. Tosin Vartsilan tien ja rakennuspaikkojen véliin jé&a kuitenkin jonkin
verran puustoa, jolloin ndkyvyys tielle on melko vahainen.

5.6 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristoon

Olemassa oleva asutus on ohjattu erilleen teollisuusalueista ja laajoista palvelualuevarauksista.
Nain olemassa olevalle asutukselle aiheudu niista hairiota. Liikennemaarien kasvaessa merkitta-
vasti syntyy paineita liikenneturvallisuuden parantamiseksi. Uudet palvelualueet palvelevat toteu-
tuessaan ohikulkuliikenteen liséksi alueen asukkaita.

5.7 Sosiaaliset vaikutukset

Uudet tyopaikka-alueet muuttaisivat alueen sosiaalista ymparistéd elavammaksi.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteutus riippuu liikennemaarien lisdantymisen volyymista, joka riippuu viisumiva-
pauden poistumisesta seké rahoituksen saamisesta rajanylityspaikan kehittdmiselle. Liikenne-
maarien lisddntyminen tuo mahdollisuuksia palvelu- ja tuotantorakentamisen seka logistiikkatoi-
mintojen toteuttamiselle. Liikennejarjestelyjen osalta toteuttamisen avaimet ovat liikenneviras-
tolla.

Hollolassa 21.paivana toukokuuta 2012
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