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Kaavaselostuksen liitteet
Taman kaavaselostuksen lopussa:

Liite i Asemakaavakartta ja maaraykset (pienennds)

Erillisind liitteina:

Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2 Tiivistelma palautteesta ja vastineet

Liite 3 Valmisteluvaiheen viranomaisneuvottelun muistio
Liite 4 Luontoselvitys

Liite 5 Liito-orava- ja viitasammakkoselvitys

Liite 6 Rakennetun kulttuuriympariston selvitys

Liite 7 Maisemaselvitys

Liite 8 Hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma
Liite 9 Meluselvitys

Liite 10 Liikenneselvitys

Liite 11 Viitesuunnitelma

Liite 12 Bomba-Hyvarila masterplan Il 2035

Liite 13 Bomba-Hyvarila matkailualueen kehittamissuunnitelma (masterplan 1)

Muut kaavaa koskevat tausta-aineistot
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e Bomban matkailualueen maankayttosuunnitelma. (2010). Katri Durchman. Diplomityo,

Oulun yliopisto.

e Maisemaselvitys Bomba-Hyvarilan matkailualueelle Nurmekseen. (2007). Matleena Muho-

nen. Diplomityd, Teknillinen korkeakoulu.

e Nurmeksen kulttuuriympaéristdohjelma. (1998). Nurmeksen kaupunki, Katri Nuutinen.
e Rakennesuunnitelma 2010. (2000). Oikeusvaikutukseton yleiskaava, Nurmeksen kaupunki.

e Voimassa olevat asemakaavat
e Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 ja maakuntakaavan 1. vaihe
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2 Perus- ja tunnistetiedot

2.1

2.2

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Nurmeksen kaupungin Hyvarilan 123 kaupunginosan korttelia 110,
Ritoniemen 124 kaupunginosan kortteleita 2-10, 13, 15 ja 16 seka vesi-, satama-, katu-, pysakointi-
, puisto-, virkistys- ja suojaviheralueita. Asemakaavan laajennus koskee vesialuetta kiinteistolla
541-411-172-2.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella muodostuu Hyvarilan 123 kaupunginosan kortteli
115, Ritoniemen 124 kaupunginosan korttelit 18-26, seka lahivirkistys-, rautatie-, satama-, pysa-
kointi-, yhdyskuntateknisen huollon-, suojaviher-, vesi- ja katualuetta.

Kaavoitettava alue

Kaava-alue sijaitsee Bomban matkailualueella Nurmeksessa noin 1,5 kilometria Nurmeksen kaup-
patorilta kaakkoon. Alue rajautuu pohjoisessa Nurmes-Lieksa-rautatiehen, idassa Hyvarilan golf-
kenttdan, eteldssa Pieliseen ja lannessa Ritoniemen teollisuusalueeseen. (Kuva 2.2).

Kaava-alueen pinta-ala on noin 60,7 hehtaaria. Alueella omistavat maata Nurmeksen kaupunki ja
Pohjois-Karjalan Osuuskauppa. Kaupungin ja PKO:n valilla tehddan maankayttésopimus, jolla sovi-
taan kaavan hyotyjen ja kustannusten jakamisesta.

Kuva 2.1 Bomba-talo ja karjalaiskyldd kuvattuna idédstd péin. (Nestori Grénholm/Sitowise, 2024).
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Kuva 2.2 Kaava-alueen rajaus.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tarkoituksena on kehittda Bomban alueen matkailuko-
konaisuutta, elinvoimaa ja viihtyisyyttd. Kaavalla mahdollistetaan Bomba-Hyvarila masterplan Il
2035 -kehittamissuunnitelman tavoitteiden toteuttaminen.

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa matkailu- ja majoitustoimintaa palveleva uudisrakentami-
nen alueella, junaliikenteen pysahtyminen alueella, virkistys- ja liikuntamahdollisuuksien kehitta-
minen, liikenteen sujuvuuden varmistaminen sekd matkailua palvelevien toimintojen sijoittuminen
alueelle.
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Tiivistelma

Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulo Kaavoituskatsaus 2024,
kaavoitusjaosto 9.4.2024 § 14,

kuulutus 29.8.2024

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla 29.8.-30.9.2024
Kaupunginhallituksen kasittely 27.5.2025
Asemakaavaluonnos nahtdavana AKL 62§, MRA 30§ pvm
Kaupunginhallituksen kasittely pvm §
Asemakaavaehdotus julkisesti ndhtavana MRL 65§ ja MRA 27§ pvm
Kaupunginhallitus, hyvaksymiskasittely pvm §
Kaupunginvaltuusto, hyvaksymiskasittely pvm §

Kaavan keskeinen sisalto

Ritoniemen ja Hyvarilan kaupunginosissa laaditaan Nurmeksen kaupungin aloitteesta asemakaa-
van muutos ja laajennus Bomban matkailualueelle. Kaavan tavoitteena on kehittdda Bomban alueen
matkailukokonaisuutta, elinvoimaa ja viihtyisyyttd sekd mahdollistaa vuonna 2022 valmistuneen
Bomba-Hyvarila masterplan 1l 2035 -kehittdmissuunnitelman tavoitteiden toteuttaminen.

Kaavalla mahdollistetaan matkailua palvelevan majoitusrakentamisen ja monipuolisten matkailu-
toimintojen sijoittaminen Bomban alueelle. Kaava mahdollistaa alueen vuodepaikkamaaran mer-
kittavan kasvun.

Kaavalla mahdollistetaan lisaksi junaliikenteen pysahtyminen alueella, kehitetdan virkistys- ja lii-
kuntamahdollisuuksia seka turvataan liikenteen ja liikkkumisen sujuvuus.

Rakentaminen sovitetaan yhteen alueen luonnonarvojen, maisemallisten arvojen ja Bomban kar-
jalaiskylan kulttuurihistoriallisten arvojen kanssa. Alueella pyritaan sdilyttamaan mahdollisimman
paljon nykyista kasvillisuutta ja sovittamaan uudisrakentaminen ymparistoon.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan voi toteuttaa heti kun se on saanut lainvoiman, tarpeelliset kiinteistotekniset toimet
on suoritettu ja kunnallistekniikka rakennettu riittavdan valmiuteen. Rakentamisen aikataulut
tarkentuvat rakentamislupamenettelyjen myota.

Ldhtokohdat

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Bomban matkailualueella Hyvarilan ja Ritoniemen kaupunginosissa Nurmek-
sessa noin 1,5 kilometria Nurmeksen kauppatorilta kaakkoon. Alue rajautuu pohjoisessa Nurmes-
Lieksa-rautatiehen, idassa Hyvarilan golfkenttaan, eteldssa Pieliseen ja lannessa Ritoniemen teolli-
suusalueeseen. Suunnittelualue kasittaa koko rajautuvan alueen lukuun ottamatta voimassa ole-
van asemakaavan kortteleita 11, 12 ja 17 seka korttelin 17 viereista LV-3-aluetta.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 61 hehtaaria. Alueella omistavat maata Nurmeksen kaupunki ja
Pohjois-Karjalan Osuuskauppa. Asemakaavan laajennus koskee Nurmeksen kaupungin omistamaa
vesialuetta kiinteistolld 541-411-172-2.
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Suunnittelualueen pohjoispuolella rautatien takana on ymparistohairiota aiheuttamatonta teolli-
suutta ja Hyvarilan pientaloalue. Alueen pohjoisosan lapi kulkeva Esa Timosen tie yhdistyy hieman
suunnittelualueen pohjoispuolella Lieksantien ja Akkosalmentien lilkkenneympyrdan. Alueen lansi-
puolella on [ampdlaitos, Ritoniemen tavarasatama ja laaja saha-alue. Eteldosa suunnittelualueesta
rajautuu noin 2,7 kilometrin rantaviivan pituudelta Pieliseen. Suunnittelualueen itdpuolella on golf-
kentta ja Hyvarilan matkailualue.

(e z :
& ki N 20

TN (61 6TEE
i e

Kuva 4.1 Kylpyldhotelli kuvattuna Tuulentieltd. (Minna Halonen/Sitowise, 2024).

Luonnonymparisto

Kasvillisuus ja luontotyypit
Kaava-alueella tai sen laheisyydessa ei ole luonnonsuojelualueita.

Kaava-alueelta on laadittu kevaalla-kesalla 2024 luontoselvitys (Hilkka Heinonen/Ekopolku Ky, liite
4). Kaava-alue on voimakkaasti ihmistoiminnan muokkaamaa, eikéa alueella ole juurikaan luonnon-
tilaiseksi luokiteltavia luontotyyppeja. Alueen runsaan tiestdn, poluston ja aukeiden alueiden
vuoksi alueella on poikkeuksellisen paljon pienia, nauhamaisia kasvillisuuskuvioita ja reunavyohyk-
keita.

Alueen metsat ovat keskimaaraista rehevampia. Alueella on lehtoa, lehtomaista kangasta ja man-
tymetsatkin ovat padosin tuoretta kangasta. Karuinta metsatyyppia on vain pienialaisella kalliolla
alueen italaidalla. Kaikissa metsissd on nahtavilld metsatalouden vaikutukset. Alueella on myos
runsaasti puuttomia alueita.

Rantojen luonnontilaisuus vaihtelee lahes luonnontilaisesta taysin ihmistoiminnan muuttamiin alu-
eisiin. Lahimpana luonnontilaa ovat lantisimmat rannat Ritoniemelld ja itdisimmat rannat Kokon-
niemesta itddn. Pielisen vuodenaikaisen suuren vedenkorkeuden vaihtelun vuoksi rantojen vesi-
kasvillisuus on niukkaa. Luontoselvityksen perusteella rannoilla ei esiinny uhanalaisia tai harvinai-
sia lajeja.
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Kuva 4.2 Kokonniemi kuvattuna ulkoilureitiltd Tavintien lGheisyydestd. (Sanna Matkaselkd/Sito-
wise, 2024).

Luontoselvityksen perusteella Ritoniemen pohjoisosassa sekd Kokonniementien molemmilla puo-
lilla on metsalain mukaisia lehtoja. Alueella on lisdksi kaksi osittain luonnontilaisen kaltaista kaivet-
tua ojauomaa. Uomien pienvesityyppi maaritetdan tarkemmin kesalla 2025 yhteistydssa Pohjois-
Karjalan ELY-keskuksen kanssa. Selvityksen tulokset huomioidaan kaavaehdotuksessa. Mikali uo-
mat tayttavat luonnontilaisen noron maaritelman, ne ovat vesilain suojaamia pienvesia ja niiden
[ahiymparistdé metsalain mukainen monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea elinymparisto.

Ritoniemen lansiranta on suojelullisesti huomionarvoinen alue liito-orava- ja viitasammakkoha-
vaintojen seka suursarakasvillisuuden vuoksi.

Luontoselvityksessa ensisijaisesti suojeltaviksi tunnistetut kohteet on esitetty kartalla (Kuva 4.3).
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::I Suunnittelualue

Luontoselvitys
Ensisijaisesti suojeltava kohde
Viitasammakon kutuhavaintoja
Liito-oravan papanahavaintoja

Kuva 4.3 Luontoselvityksessd sekd liito-orava- ja viitasammakkoselvityksessé tunnistetut huomion-
arvoiset kohteet.

4272 Eldaimisto

Kaava-alueelta on laadittu kevaalla 2024 liito-orava- ja viitasammakkoselvitys (Hilkka Heino-
nen/Ekopolku Ky, liite 5).

Alueella ei ole tiedossa aiempia havaintoja huomionarvoisten eldinlajien esiintymisesta.

Kaava-alueen ymparilla on useita ekologista verkostoa ja elidlajien liikkumista rajoittavia esteita.
Alueen eteldpuolella on Pielinen, ldnnessa niin ikdan Pielinen ja sahan alue, pohjoisessa rautatie,
Esa Timosen tie, Lieksantie ja Hyvdrilan rakennettu alue sekad idassa golf-kenttd ja Hyvarilan mat-
kailualue.

Liito-orava

Kaava-alue rajautuu ldnnessa teollisuusalueeseen, jonka ylittdminen ei ole liito-oravalle mahdol-
lista. Eteldssa puolestaan rajana on Pielinen. Iddssa avoin golf-kentta rajoittaa liito-oravan liikku-
mismahdollisuuksia. Pohjoinen jaa ainoaksi kulkusuunnaksi, jossa noin kilometrin paassa Lehtovaa-
ran alueella on tehty muutamia liito-oravahavaintoja.

Liito-orava- ja viitasammakkoselvityksessa Ritoniemen lansiosan tyvesta seka lansipuolen pouka-
man pohjoispuolelta, kaava-alueen lansirajan alueelta, tehtiin vahéisid papanahavaintoja (Kuva
4.3). Havaintojen perusteella alue ei kuitenkaan tayta liito-oravan lisddntymis- tai levahdyspaikan
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kriteereitd. Kaava-alueen kuusivaltaiset sekametséat ovat kuitenkin liito-oravalle soveltuvaa elinym-
paristoa ja kookkaiden kuusten muodostamat vaylat voivat olla liito-oravan kayttamia kulkuyhteyk-
sia ruokailualueelta toiselle siirtymisessa.

Viitasammakko

Lahimmat tiedossa olevat viitasammakon esiintymat ovat Nurmesjarven itdarannalla reilun kilomet-
rin pddssad kaava-alueesta luoteeseen.

Liito-orava- ja viitasammakkoselvityksessa tarkistettiin kaava-alueen kaikki viitasammakon kutemi-
seen soveltuvat vetiset alueet. Luontoselvityksessa viitasammakoita havaittiin Ritoniemen lansi-
puolen poukamassa seka niemen lansirannalla (Kuva 4.3).

Vesistot ja vesitalous
Kaava-alueelta on laadittu kevaalld 2025 hulevesiselvitys (Sitowise Oy, liite 8).

Kaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella tai pohjavesialueen ldheisyydessa. Alueen pintavalunta
suuntautuu eteldan kohti Pielista (Kuva 4.4). Alueen hulevedet imeytetdan pdsosin maastossa ja
alueella on myos avo-ojia. Tuulentien varrella on hulevesiviemaroéinti, josta vedet johdetaan Pieli-
seen Bomban satamassa. Bomba-talon ja kylpylahotellin alueella on yksittaisia hulevesiviemareita.

| Selite ‘ P\ \

[ Selvitysalue

[1 Osavaluma-alue
> Purkupiste

— Oja

— Virtaussuunta
— Hulevesiverkosto
® Rumpu

=)

[H 1T

Hyva

Pielinen

Kuva 4.4 Kaava-alueen pintavalunta.

Luontoselvityksen (liite 4) perusteella alueen itdosassa Kokonniemen ja Esa Timosen tien valissa on
kaksi osittain luonnontilaisen kaltaista kaivettua ojauomaa, joiden pienvesityyppi maaritetdaan kaa-
vaehdotusvaiheessa tarkemmin. Ritoniemen tyvessa on kaivettu lampi, joka on yhdistetty kaive-
tulla kanavalla molemmin puolin Pieliseen.
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Pielinen on Suomen neljanneksi suurin jarvi, jonka ekologinen tila on hyva. Lahtivesien tila on pai-
koin kuormituksen ja hajakuormituksen jonkin verran muuttamaa. Pielisen pohjoisosan vesi on hu-
musvaritteistd. Fosforitason nousu Pielisessd on aiheuttanut rehevoitymista ja ajoittaisia sinileva-
esiintymia. Nurmeksen Mikonsalmen jatevdenpuhdistamo kaava-alueen lansipuolella aiheuttaa
Pieliseen vahaista pistemaista fosforikuormitusta.

Kaava-alueen rannat kuuluvat tulvariskialueeseen (Kuva 4.5). Pielisen vedenkorkeuden vuosittai-
nen vaihtelu on noin metrin luokkaa. Pielisen vedenkorkeutta sddanndstelldan juoksutuksin.
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Kuva 4.5 Kaava-alueen vesistétulvariskialueet (Suomen ympdristékeskus).
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Maapera ja rakennettavuus

Kaava-alue on paaosin hiekka- ja soramoreenia (Kuva 4.6). Savipitoisia alueita on Esa Timosen tien
ja rautatien valissa seka Ritoniemen alavimmilla alueilla seka Kokonniemen tyvelld. Vanhan kaato-
paikan alue (Lystirinne) sekd Kokonniementien ymparisto ovat tdytemaata.

Alueen rakennettavuutta ei ole selvitetty maaperatutkimuksin.

Alueella ei ole tiedossa pilaantuneita maa-alueita tai maaperan tilan tietojarjestelman kohteita.
Alue ei ole happamien sulfaattimaiden esiintymisaluetta eika alueella ole tiedossa mustaliuskeita.

Sa : ! Selite

Hs
= [ Selvitysalue
[_1 Hiekkamoreeni (Mr), Soramoreeni (SrMr)
[ Savi (Sa)
[ Kalliomaa (Ka)
Ka “| 5] Taytemaa (Ta)
[ Vesi (Ve)
Ka [ Hiesu (Hs)

Ka

Mr,SrMr

MrSrMre

Sa

Mr,SrMr MrSrMr

Mr,SrMr

Mr,SrMr

Ve Ve

Kuva 4.6 Kaava-alueen maaperd (GTK).
Maisema

Kaava-alueelta on laadittu maisemaselvitys kesalla 2024 (Sitowise Oy, liite 7). Kaava-alueella tai
sen l3heisyydessa ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita.

Alue sijoittuu melko tasaiselle Pielisen (+ 94 mmpy) rantavychykkeelle. Alueella on joitakin pieneh-
koja makia, joiden suhteellinen korkeus Pielisen pinnasta on noin 15 metria. Alueen korkein kohta
on entisen kaatopaikan tayttomaki alueen luoteiskulmassa (+ 117 mmpy).

Alueen maisemaa luonnehtii sen sijoittuminen Pielisen rannalle, lahdenpoukamat ja melko tasai-
nen, osin kumpuileva maasto. Alueen nykyinen rakentaminen on sijoittunut kumpareiden valiin ja
Pielisen puolelle.
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Kuva 4.7 Ndkymd kaava-alueen itdosasta ulkoilureitiltd kohti eteldd. (Paula Lamminsalo/Sitowise,
2024).

Alue on maisematilallisesti padasiassa sulkeutunutta metsaa. Pielisen ranta-alueet ovat kylpylaho-
tellin ymparistoa lukuun ottamatta puustoisia, eika alueelta sisaltd avaudu puuttomia nakymia jar-
velle. Bomban satama, uimaranta ja kylpylahotelli — erityisesti lasijulkisivuinen laajennusosa —
muodostavat kuitenkin terdvan kontrastin ymparoiville, polveilevien lehtipuiden ja mantyjen ke-
hystamille rannoille ja lahdenpoukamille. Pielisen suunnasta maisema rajautuu muilta osin ranta-
puustoon. Puustoisilla ja osin pusikkoisilla rantametsilla on maisemallista arvoa.

Kuva 4.8 Nékymd Bomban tsasounan Iéheisyydestd Ritoniemestd kohti kylpyldhotellia. (Paula Lam-
minsalo/Sitowise, 2024).
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Pielisen rannat ovat alueen maisemallisesti herkimpia alueita. My0Os alueen reunametsat erityisesti
saha-alueen, golfkentan ja Esa Timosen tien suuntaan ovat alueen maisemakuvan kannalta mer-
kittavia. Alueen maisema-analyysikartalla (Kuva 4.9) on esitetty maisemakuvan kannalta keskeiset

elementit.

Maisemaselvityksen suositusten perusteella uudet rakentamisalueet tulee sijoittaa maisemalliset
erityispiirteet sdilyttden. Rakennusalueiden ja metsan raja-alueet tulee suunnitella luonteviksi. Ra-
kennusten sijoittaminen maastonmuotoja mukaillen vahentdad maisemassa silmiinpistavia reuna-
alueita. Uudisrakentamisen mittakaavan tulisi sopia rannan mittakaavaan ja maisemaa suojaavaa
rantapuustoa tulisi sailyttaa. Lisaksi virkistyskayton ja kulkureittien suunnittelussa tulee huomioida
metsdisten alueiden kuluminen ja hyodyntaa olemassa olevia kulkureitteja.
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Kuva 4.9 Kaava-alueen maiseman luokittelu ja piirteet.

Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue sijoittuu Nurmeksen keskustaajaman itdosaan. Alue kuuluu padosin Ritoniemen 124
kaupunginosaan, alueen itdosa Kokonniementien itdpuolella kuuluu Hyvarilan 123 kaupungin-

0saan.

Suomen ymparistokeskuksen tuottaman yhdyskuntarakenteen aluejaon (2023) mukaan kaava-

alue on ldhes kokonaan taajama-aluetta (Kuva 4.10).
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Kuva 4.10 Yhdyskuntarakenne ja asukasmddrd kaava-alueen Ildheisyydessd.

Vaesto ja asuminen

Kaava-alueella ei ole vakituisen asumisen rakennuksia. Alueen keskelle jaavalla kaava-alueen ulko-
puolisella korttelilla 11, Tavintien pdassa, on viisi asuinkdytdssa olevaa omakotitaloa. Alueen poh-
joispuolelle, rautatien toiselle puolelle sijoittuu Hyvarilan pientaloalue. Asukasméaara kaava-alueen
laheisyydessa on esitetty kartalla (Kuva 4.10).

Kuva 4.11 Tavintien asuinpientalot. (Nestori Grénholm/Sitowise, 2024).
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Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alue on osa Bomba-Hyvarilan matkailualueen kokonaisuutta. Alueella on matkailu-, majoi-
tus-, kylpyla-, ravintola-, liikunta- ja virkistyspalveluja. Alueella ei ole paivittdistavarakauppaa, lahin
sijaitsee Nurmeksen keskustassa noin 2 kilometrin etdisyydella.

Liikenne

Kaava-alueelta on laadittu liikenneselvitys kevaalla 2025 (Sitowise Oy, liite 10). Esa Timosen tielld,
hieman Sahantiestd pohjoiseen tehtiin helmikuussa 2025 liikennelaskenta.

Kaava-alueen pohjoisosan halki kulkee Esa Timosen tie (seututie 15911). Esa Timosen tien pohjois-
padssa on kiertoliittyma, jossa sen kanssa yhdistyvat seututie 45502, joka johtaa Nurmeksen kes-
kustaan, ja kantatie 73 jonka itdan suuntaava osa johtaa Lieksaan ja pohjoiseen suuntaava osa kan-
tatielle 75.

Esa Timosen tien nopeusrajoitus on 50 km/h ja liikennemaéara helmikuussa tehdyn laskennan mu-
kaan 1450-2629 ajoneuvoa vuorokaudessa. Alueen sisdisella tieverkolla on 30km/h nopeusrajoi-
tus. Alueen sisalla ei ole tehty liikennelaskentaa. Alueella on monipuolinen kdvelyn ja pyorailyn
reitisto, seka talvisin hiihto- ja moottorikelkkareitteja. Liikenneverkko on esitetty kartalla (Kuva
4.12).

Kaava-alue rajautuu pohjoisessa Nurmes-Lieksa-rautatiehen. Radalla kulkee tavaraliikenteen li-
saksi nelja kiskobussia paivassa valilla Nurmes — Joensuu.

NURMES

e 0 250 500 m
") Suunnittelualue Toiminnallinen luokka Yhdystie ——+ Rataverkko 73 Tien numero ——
R . " i i P G 333 Lilkennemaara
O Rautatielikennepaikat —— Kantatie Kavelyn ja pyorailyn vayla MML Taustakartta  (kvl)
Seututie 9 A

Kuva 4.12 Kaava-alueen liikenneverkko ja liikkennemddrdt.
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Kuva 4.13 Suojérvenkatu kuvattuna kohti Tuulentietd, vasemmalla Tuulentien aiempi linjaus. (Nes-
tori Grénholm/Sitowise, 2024).

Virkistys

Alueella on kattava polkuverkosto ja Bomban alueelta saavat alkunsa useat pidemmat ulkoilureitit.
Talvella alueella on Bomba-talon pohjoispuolelta alkava hiihtolatu, joka kulkee kylpyldahotellin poh-
joispuolelta alueen lapi kohti itaa ja Hyvarilan golf-kenttaa. Esa Timosen tien eteldpuolella on alu-
een lapi kulkeva moottorikelkkareitti.

Kaava-alueen luoteisosassa entisen kaatopaikan (Lystirinne) tdayttomaen eteldrinteelld on kunto-
portaat ja pulkkamaki. Maen kaakkoisreunalla on ulkokuntoilupaikka. Kokonniementiellda on mat-
tojen maapesupaikka. Kylpylahotellin itdpuolella on satama ja venevalama seka veneidenlasku-
paikka.

Karjalaiskylan itdosassa lahella kylpyldhotellia on Bomban keséateatteri ja Safaritalolla valinevuok-
rausta. Ndiden ldheisyydessa on leikkipaikka seka kota ja nuotiopaikka. Alueen edustalla pienen
lahden rantaa kaytetdan vesiaktiviteetteihin, kuten kanoottien vesillelaskuun. Bomba-talon kaak-
koispuolella on pienehkoé uimaranta ja kylpyldahotellin edustalla hieman suurempi uimaranta, jolla
on myos rantalentopallokenttd. Karjalaiskylan alueella on frisbeegolfrata.

Kaava-alue rajoittuu iddssa Hyvarilan golf-kenttdan. Alueen itdpuolella Hyvarilan matkailu- ja nuo-
risokeskuksen alueella on runsaasti ulkoilu- ja virkistystoimintoja ja muun muassa liikkuntahalli.
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Kuva 4.14 Bomban satama ja venevalkama. (Minna Halonen/Sitowise, 2024).

Rakennettu kulttuuriymparistod

Kaava-alueelta on laadittu rakennetun kulttuuriympariston selvitys kesalld 2024 (Sitowise Oy, liite
6).

Rakennetun ympdristén kuvaus

Alueen nykyinen rakennuskanta on rakennettu pdaasiassa vuosina 1978-1990. Nykyisista raken-
nuksista alueelle rakennettiin ensimmaisend Bomba-talo. Lisaksi alueella on Bomba-talon kaak-
koispuolella kaksi rantalatoa, joiden rakennusajankohdaksi on arvioitu noin 1890-1930. Ennen
Bomba-talon rakentamista alueella on ollut yksittaisid kesdasuntoja ja saunoja, jotka on sittemmin
purettu.

Bomban matkailualueen rakentaminen on saanut alkunsa Bomba-talon ja siihen liittyvan karjalais-
kyldan rakentamisesta. Karjalaiskylan ja siihen liittyvdn majoitus- ja torialueen lisdksi alueen lansi-
osassa Ritoniemessa sijaitseva tsasouna muodostavat yhtenaisen, perinteista karjalaistyylista ark-
kitehtuuria edustavan kokonaisuuden.

Karjalaiskylan lansipuolella sijaitsee samaan aikaan rakennettu, mutta tyylillisesti karjalaiskylasta
poikkeava Ritopolku 5:n rivitalo-loma-asuntojen kokonaisuus.

Alueen keskiosassa on 1990-luvulla rakennettu kylpylahotelli, jota on laajennettu merkittavasti
vuosina 2017 ja 2024. Laajennuksien myota tyylillisesti kirjava kylpylahotellikompleksi muodostaa
selkedn kontrastin kaava-alueen muuhun rakennuskantaan. Rakennuskokonaisuus on alueen
muita rakennuksia merkittavasti laajempi ja korkeampi.

Kaava-alueen ulkopuolisella osalla, kylpyldahotellin koillispuolella, on sen alkuperdisen osan kanssa
samaan aikaan 1990-luvulla rakentunut ns. Loma-Sirmakan hirsirakenteinen lomamaokkialue, jonka
lansiosaan on 2000-luvulla rakennettu hirsinen erillistalo. Lomamdokkialueen koillispuolella, niin
ikaan kaava-alueen ulkopuolelle jaavalla alueella, on viisi puu- tai hirsirakenteista erillispientaloa.
Kaava-alueen itdosa on rakentamaton.
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Kuva 4.15 Kalevanhovi ja taka-alalla kylpyldhotelli. (Paula Lamminsalo/Sitowise, 2024).

Rakennetun kulttuuriympariston arvot ja muutosherkkyys

Kaava-alueen ja yleisesti Bomban matkailualueen kulttuurihistorialliset arvot liittyvat olennaisesti
Bomban alkuperaisen karjalaiskylan arvojen vaalimiseen. Moderni kylpylahotellin alue muodostaa
kaupunkimaisen vastakohdan ja ristiriidan karjalaiskyldlle. Ndiden erilaisten alueiden kaytto- ja
muutostarpeiden yhteensovittaminen jatkossa on haastavaa, sdilyneiden arvojen suojelemiseksi.

Rakennetun ympariston selvityksen yhteydessa on arvioitu kaava-alueen herkkyytta muutoksille ja
esitetty suosituksia suunnitteluun. Huomionarvoisimpia alueita ovat karjalaiskyla ja siihen liittyva
majoitus- ja torialue seka naitd ymparoivat siirtyma- ja suoja-alueet (Kuva 4.16).

Bomban karjalaiskyld on muutosherkka yhtendisen rakennustyylinsa, keskeisten toimintojen jatku-
vuuden ja alkuperaisyytensa vuoksi. Majoitusalue ja tori on muutosherkka tiiviin toiminnallisen ko-
konaisuutensa vuoksi. Ritoniemen puisto on erityisen herkka luonto- seka historiallisilta arvoiltaan.
Siirtyma- ja suoja-alueista erityisesti Bomban karjalaiskylan itdpuoli hotelli-kylpylakompleksille
pain tulee sailyttaa siirtyma- ja suoja-alueena kahden hyvin erilaisen alueen, karjalaiskylan ja kyl-
pyla- sekd hotellimiljoon valilla. Siirtymaalue karjalaiskyldan on aluekuvassa erittain herkkd muu-
toksille.
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Taustakartta: MML
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Kuva 4.16 Rakennetun kulttuuriympdristén selvityksessé tunnistetut huomionarvoiset alueet, siir-
tymd- ja suoja-alueet ja ndkymdt. Kartan sisélté on kuvattu tarkemmin liitteessd 6.

Muinaismuistot

Kaava-alueella tai sen ldheisyydessa ei ole museoviraston muinaisjadnnosrekisterissa (6.6.2024)
olevia kohteita eika muita tiedossa olevia muinaismuistoja.

Tekninen huolto

Kaava-alue on teknisen huollon ja kaukolampoéverkon piirissa. Esa Timosen tien ja rautatien valissa
on Ecosite Oy:n omistama |lahetinmasto.

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueelta on laadittu meluselvitys kevaalla 2025 (Sitowise Oy, liite 9). Kaava-alueen nykyiset
toiminnot eivat aiheuta hairitsevaa melua. Melua alueelle aiheuttavat tie- ja raideliikenne, Nur-
meksen saha seka tavarasatama.

Alueelle laaditun melumallinnuksen perusteella paivdajan keskidanitaso alittaa sovelletun ohjear-
von 55 dB ja yoajan keskidanitaso 50 dB padaosalla kaava-aluetta. Alueen keski- ja itdosan ranta-
alueilla alittuu myds virkistysalueiden paivaajan ohjearvo 45 dB. Y6ajan ohjearvo 40 dB kuitenkin
ylittyy valtaosalla aluetta yOaikaisesta raideliikenteesta seka lannessa sahan toiminnasta ja puu-
satamasta johtuen.
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Entisen kaatopaikan alueelle (nyk. Lystirinne) ei ole tehty maaperatutkimuksia. Olemassa olevien
tietojen perusteella jatekerros ulottuu ainakin osalla alueesta ldhelle maanpintaa. Alueella ei tule
tehdd maanmuokkaustoimenpiteitd ilman asianmukaisia maaperatutkimuksia ja suunnitelmia.

Kuva 4.18 Esa Timosen tie, vasemmalla kdvely- ja pyérdilytie. Oikealla tien ja junaradan vdilinen
suojaviheralue ja masto. (Paula Lamminsalo/Sitowise, 2024).
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Maanomistus

Kaava-alueella maata omistavat Nurmeksen kaupunki ja Pohjois-Karjalan osuuskauppa (Kuva 4.19).
Viimeaikaiset muutokset alueen maanomistuksessa on esitetty kartalla. Kiinteistérekisterin kiin-
teistOrajat eivat ole ajan tasalla kiinteiston 541-411-154-12 osalta.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 60,7 ha, josta Nurmeksen kaupunki omistaa noin 45,8 ha ja PKO
noin 14,9 ha.
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Kuva 4.19 Kaava-alueen maanomistus 28.4.2025.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdytt6tavoitteet ovat osa alueidenkayttdlain (AKL 132/1999) mukaista
alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa
valtakunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen kaavoituksessa. Valtioneuvosto
paatti tavoitteista 14.12.2017 ja ne tulivat voimaan 1.4.2018.
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Maakuntakaava

Voimassa olevat maakuntakaavat

Kaavoitettavalla alueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, joka on hyvaksytty
2020. Se kumosi aiemmat nelja vaihemaakuntakaavaa lukuun ottamatta 3. vaihemaakuntakaavan

tuulivoima-alueita.

Muun muassa rakennettua kulttuuriymparistoa kasitteleva maakuntakaavan 2040 1. vaihe on hy-
vaksytty 2022.
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yhtendisessa tietomallissa (HAME) \
Taustakartta: MML
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Kuva 4.20 Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmd.

Suunnittelualue on voimassa olevissa maakuntakaavoissa paakdyttotarkoitukseltaan p&aosin
Bomba-Hyvarilan matkailupalvelujen aluetta sekd vahdisemmin Nurmeksen taajamatoimintojen
aluetta. Alue sijoittuu osaksi laajempia Nurmeksen taajamaseudun kehittdmisen kohdealuetta,
Pielisen matkailun ja virkistyksen kehittamisen aluetta seka kuutoskaytavan liikenteen kehittamis-
vyohyketta.
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Alue rajautuu pohjoisessa Joensuu-Kontiomaki pdarataan ja alueelta eteldan suuntautuu laiva-
vayla. Alueella sijaitsee kaksi maakunnallisesti merkittavaa rakennetun kulttuuriymparistén koh-
detta, Bomba-talo ja Bomban tsasouna.

Suunnittelualueen itdpuolella on Hyvarilan maakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriym-
pariston kohde ja lansipuolella Ritoniemen teollisuus- ja varastoalue. Alueen pohjoispuolella on
kantatie 73, joka yhdistyy kantatiehen 75.

Noin 500 m alueesta lanteen sijaitsee Nurmeksen vanhan kauppalan valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparisto ja pohjavesialue. Noin 900 m alueen pohjoispuolella on Lehtovaa-
ran maakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto.

Alueen suunnittelua koskevat lisaksi maakuntakaavojen yleiset maaraykset.

Kaavamerkinta

Matkailupalvelujen alue.
(keltainen)

Taajamatoimintojen alueet.
(ruskea)

Taajamaseudun kehittdmisen koh-
dealue.

(vaaleanruskea reunaviiva)

Matkailun ja virkistyksen kehitta-
misen kohdealue.

Kaavamaarays

Matkailupalvelujen aluevarausmerkinnalla osoitetaan maakunnallisesti ja val-
takunnallisesti merkittavien matkailukeskusten ydinalueita, joihin sijoittuu ho-
tellitason rakentamista ja muita matkailupalveluita. Matkailupalvelujen koh-
demerkinnalld osoitetaan vahintdan seudullisesti merkittavia matkailupalvelu-
jen olemassa olevia tai suunniteltuja kohteita seka kehittamishankkeita.

Suunnittelumaarays:

Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota mat-
kailullisesti vetovoimaisen keskuksen muodostamiseen seka ottaen huomioon
eri toimintojen ja rakentamisen sopeuttaminen ymparistoon.

Aluevarausmerkinnalld osoitetaan taajamatoimintojen aluetta, jolla on yhdys-
kuntarakenteen kehittamisen kannalta vahintdaan seudullista merkitysta ja
jonka suunnittelussa tulee ottaa huomioon ylikunnalliset aluetarpeet. Kohde-
merkinnalla osoitetaan aluerakenteen kannalta tarkeda muuta taajamatoimin-
tojen aluetta. Merkintdan sisaltyy mm. yksityiskohtaista suunnittelua edellyt-
tavat asumisen, palvelujen, merkittavia ymparistohairidita aiheuttamattomien
teollisuus- ja tyopaikka-alueiden seka muiden taajamatoimintojen sijoittumis-
ja laajentumisalueet. Merkinta sisaltaa alle 5 hehtaarin kokoiset merkittavan
rakennetun kulttuuriympériston kohteet (ma/k). Merkinta sisaltdsd myos taaja-
man sisdiset liikennevaylat, virkistysalueet ja -yhteydet, yhdyskuntateknisen
huollon alueet, muut erityisalueet seka paikalliset suojelualueet.

Suunnittelumaarays:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon taajaman eri-
tyispiirteet ja edistaa yhdyskuntarakenteen eheytymista seka keskusta-alueen
kehittamista taajaman toiminnalliseksi ja taajamakuvaltaan selkedksi kokonai-
suudeksi. Suunnittelussa tulee kiinnittad huomiota taajamakuvaan ja taaja-
man sisdisen viherverkoston, arvokkaan kulttuuriymparistén ominaispiirtei-
den seka luonnonympadriston ja rakennetun ympariston kohteiden erityisarvo-
jen sdilyttamiseen. Laajennusalueiden suunnittelussa tulee ottaa huomioon
taloudellisuus, palvelujen saavutettavuus kaikilla liikennemuodoilla ja kdvelyn
ja pyorailyn seka joukkoliikenteen toimintamahdollisuudet.

Merkinnalla osoitetaan seudullista merkitystd omaaviin taajamiin liittyvaa la-
hialuetta, jolla on tarvetta maankaytén ohjaukseen taajamarakenteen ja haja-
asutusalueen yhteensovittamisessa yhdyskuntarakenteen, liikkennejarjestel-
man, virkistys- ja vapaa-ajanverkoston seka kulttuuriymparistéarvojen kan-
nalta.

Suunnittelumaarays:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistdaa yhdyskuntarakenteen
eheyttamistd ja ottaa huomioon taajaman laajentumis- ja kehittamistarpeet,
virkistys- ja vapaa-ajanverkostojen jatkuvuus sekd maisemarakenteen ja kult-
tuuriympariston erityispiirteet. Maaseutuelinkeinojen kannalta hyvét pelto-
alueet tulee turvata muulta rakentamiselta.

Merkinnalla osoitetaan matkailun ja virkistyksen kannalta valtakunnallisesti ja
osin kansainvalisesti merkittavia kehitettavia aluekokonaisuuksia.
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(harmaa reunaviiva) Suunnittelumaaraykset:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueita tulee kehittda maakunnan kes-
keisimpina matkailun ja virkistyksen, vapaa-ajan, luonnon ja kulttuurin seka
tapahtumien vetovoima-alueina. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huo-
miota luontomatkailun, matkailuelinkeinojen, vapaa-ajantoimintojen ja mui-
den palvelujen kehittamisedellytyksiin. Suunnittelussa on lisdksi otettava huo-
mioon alueiden ekologisesti, taloudellisesti ja sosiaalisesti hallittu kasvu.

Liikenteen kehittamiskdytava. Liikenteen kehittamiskaytava -merkinnalld osoitetaan kaksi kansainvalista lii-

(tummanruskea reunaviiva) kennekdytdvaa, jotka ovat Pohjois-Karjalan lapi kulkevat ja Joensuussa ristea-
vat Kuutoskdytava ja Ysikdytava. Kuutoskdytava on neljan eri kulkumuodon
(tie-, raide-, vesi- ja lentoliikenne) liikennekaytava. Kuutoskaytavan Joen-
suusta EtelaSuomen suuntaan johtava osuus on samalla Pohjois-Karjalan vien-
titeollisuuden tarkein kuljetuskaytava. Ysikdytava on kahden eri kulkumuodon
(tie- ja raideliikenne) kansallisesti merkittava poikittainen liikennekaytava
Pohjois-Karjalan kautta Venajalle.

Suunnittelumaaraykset:

Kaytavaa kehitetadn kansainvalisena lilkkennekdytavana, jonka maankayton
suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota liikkenteen sujuvuuteen ja
turvallisuuteen, kansainvalisen liikenteen, logistiikan ja matkailun palveluihin
seka elinkeinoelaman toimintaedellytysten ja vahahiilisen liikenteen mahdolli-
suuksien edistamiseen.

Maakunnallisesti merkittava ra- Osa-aluemerkinnalla osoitetaan maakunnallisesti arvokas kulttuurihistorialli-
kennettu kulttuuriymparisto. nen rakennettu kulttuuriymparisto. Kohdemerkinnalla osoitetaan alle 5 heh-
(mustareunainen pallo) taarin kokoiset kohteet keskusta- ja taajamatoimintojen alueiden ulkopuo-

lelta. Merkinta pohjautuu Pohjois-Karjalan 3. vaihemaakuntakaavan selvityk-
seen (Liite 3, 2013: “Valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavat raken-
netut kulttuuriymparistot Pohjois-Karjalassa”).

Suunnittelumaaraykset:

Alueen suunnittelussa on otettava huomioon kulttuurihistoriallisen rakenne-
tun ymparistdon kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti ja vaalittava kult-
tuuriarvojen sdilymista.

Laadinnassa olevat maakuntakaavat

Laadittavana on maakuntakaavan 2040 2. vaihe, joka kasittelee energiaa, maisema-alueita ja poh-
javesialueita. Vaihemaakuntakaavan ehdotus on ollut ndhtavilld 26.3.-30.4.2025. Vaihemaakunta-
kaavan ehdotuksessa ei ole esitetty tdman asemakaavan suunnitteluun vaikuttavia muutoksia.

Yleiskaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Kaavamuutoksen laadintaa oh-
jaava oikeusvaikutteinen kaava on maakuntakaava.

Alueella on voimassa koko kaupungin alueelle laadittu oikeusvaikutukseton yleiskaava, Rakenne-
suunnitelma 2010, joka on hyvaksytty vuonna 2000. Siind koko Nurmeksen keskustaajaman alue,
ml. suunnittelualue, on osoitettu keskustoimintojen alueeksi, jolla pdaasiallisina toimintoina ovat
palvelut, hallinto, asuminen, ymparistohairidita aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot ja naihin
liittyvat liikenne- ja virkistysalueet sekd yhdyskuntateknisen huollon alueet etta teollisuusalueet,
joilla ymparist6 asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia.

Asemakaava

Suunnittelualueelle on voimassa olevissa asemakaavoissa (Kuva 4.21) osoitettu pdaasiassa matkai-
lua palvelevien rakennusten tai loma-asuntojen korttelialueita seka puisto- ja virkistysalueita. Alu-
eella on lisaksi katu- ja pysakointialueita, suojaviheraluetta, yleisten rakennusten korttelialueita ja
asuinkerrostalojen korttelialue.
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Alueen keskella, niilla alueilla, joita asemakaavan muutos ei koske, on loma-asuntojen korttelialue
ja erillispientalojen korttelialue. Alueen lansipuolella on Ritoniemen sahan ja lampdkeskuksen te-
ollisuusalue ja itdpuolella Hyvarilan golfkentta seka leiri- ja matkailukeskuksen alue. Rautatien poh-
joispuolella on teollisuusalueita ja Hyvarilan pientaloalue.

Alueella ovat voimassa seuraavat asemakaavat:

Ritoniemen 124 kaupunginosan kaava nro 113, hyvaksytty 3.12.1984

Ritoniemen 124 kaupunginosan asemakaavamuutos ja -laajennus nro 118, 27.1.1989

Ritoniemen 124 kaupunginosan asemakaavan muutos ja laajennus nro 119, 27.4.1989

Hyvarilan 123 kaupunginosan ja Ritoniemen 124 kaupunginosan asemakaavan muutos ja

laajennus nro 120, 30.5.1990

e Hyvarilan 123 kaupunginosan ja Ritoniemen 124 kaupunginosan asemakaavamuutos nro
121, 24.3.1992

e Ritoniemen 124 kaupunginosan asemakaavamuutos ja sitovat tonttijaot nro 174,

26.1.2012
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Kuva 4.21 Alueella voimassa olevien asemakaavojen yhdistelmd. Voimassa olevat asemakaavat
ovat ndhtdvilld Nurmeksen kaupungin karttapalvelussa osoitteessa https://nurmes.karttatiimi.fi/
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Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana kdytetdadn Nurmeksen kaupungin yllapitdmaa kantakarttaa. Pohja-
kartta on ajan tasalla ja tayttaa alueidenkayttolain 54 a §:n asettamat vaatimukset.

Rakennusjarjestys ja rakennuskiellot

Nurmeksen kaupungin rakennusjarjestysta ollaan uudistamassa. Nykyinen rakennusjarjestys on
hyvaksytty vuonna 2012. Kaava-alue ei ole rakennuskiellossa.

Paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat

Bomban matkailualueen kaavamuutos on esitetty Nurmeksen kaupungin kaavoituskatsauksessa
2024 (kaupunkirakennelautakunta 12.2.2024 § 14). Kaavoituskatsauksen mukaan suunnittelualu-
een lansipuolella ollaan kaynnistamassa Ritoniemen tavarasataman asemakaavamuutosta. Alueen
pohjoispuolella on laadinnassa Keskeisen kaupunkialueen yleiskaava (Itdkaupunki). Alueen lansi-
puolella on tullut 21.3.2024 voimaan Ritoniemen lampolaitoksen asemakaavan muutos.

Bomba-Hyvarilan alueelle on laadittu kaksi masterplan-kehittdmissuunnitelmaa ja niihin liittyvat
suunnitelmakartat. Ensimmainen kehittamissuunnitelma on laadittu vuonna 2007 (P6yry Environ-
ment Oy). Toinen suunnitelma, Masterplan Il 2035 on valmistunut vuonna 2022. Masterplan 2035
on laadittu Nurmeksen kaupungin ja alueen toimijoiden yhteistyona. Sen keskeisena tavoitteena
on alueen vuodepaikkojen kaksinkertaistaminen noin 1500:n ja kavijamaaran tuplaaminen tavoi-
tevuoteen 2035 mennessa.

Selvitykset

Kaavoituksen aloitusvaiheessa alueelle laadittiin seuraavat selvitykset:

e Luontotyyppi-, vesiluontotyyppi- ja kasvillisuusselvitys (Ekopolku Ky, kesa 2024), Liite 4.
e Liito-oravaselvitys ja viitasammakkoselvitys (Ekopolku Ky, kevat 2024), Liite 5.

e Selvitys rakennetusta kulttuuriymparistdsta (Sitowise Oy, kesa 2024), Liite 6.

e Maisemaselvitys (Sitowise Oy, kesa 2024), Liite 7.

e Hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma (Sitowise Oy, kevat 2025), Liite 8.

e Meluselvitys (Sitowise Oy, kevat 2025), Liite 9.

e Liikenneselvitys (Sitowise Oy, kevat 2025), Liite 10.

Lisaksi kaavoituksen pohjaksi ja kaavaratkaisun havainnollistamiseksi laadittiin viitesuunnitelma ja
siihen liittyvaa havainnemateriaalia kevaalla 2025 (Sitowise Oy, liite 11). Viitesuunnitelmassa huo-
mioitiin aloitusvaiheessa laadittujen selvitysten alustavat tulokset.

Kaavaehdotusvaiheessa laaditaan kaavan ilmastovaikutusten arviointi Planect-tydkalulla (Sitowise
Oy).

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve

Nurmeksen kaupungin ja Pohjois-Karjalan Osuuskaupan tavoitteena on kehittdd Bomban alueen
matkailukokonaisuutta, elinvoimaa ja viihtyisyytta. Alueelle on laadittu vuonna 2022 Bomba-Hyva-
rilda masterplan Il 2035 -kehittamissuunnitelma, jonka keskeisena tavoitteena on kaksinkertaistaa
Bomba-Hyvarilan alueen kavijamaara ja vuodepaikkojen maara 1500:n.
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Alueen kehittdminen ja siihen liittyva lisdrakentaminen edellyttavit asemakaavan muutosta ja va-
haistd laajennusta. Kaavalla mahdollistetaan merkittava matkailua palvelevan lisdrakentaminen,
vesialueiden hyédyntaminen matkailuun, junaliikenteen pysdahtyminen alueella, virkistys- ja liikun-
tamahdollisuuksien ja toritoiminnan kehittdminen seka liikenteen sujuvuuden turvaaminen.

Suunnittelussa rakentaminen sovitetaan alueen merkittavien luonnonarvojen, maisemallisten ar-
vojen ja Bomban karjalaiskylan kulttuurihistoriallisten arvojen kanssa.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaavaty6é on Nurmeksen kaupungin kaavoitusohjelman mukainen ja esitetty vuoden 2024 kaavoi-
tuskatsauksessa ja kaavoitusohjelmassa.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Alueidenkaytt6lain 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd ne viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan val-
misteluun, esimerkiksi arvioida kaavan vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa,
sekda myohemmin jattaa muistutuksia kaavaehdotuksesta.

Taman kaavahankkeen osalliset on listattu liitteena olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa, jota paivitetddan kaavatyon edetessa.

Vireilletulo

Kaavoitus on esitetty vuoden 2024 kaavoituskatsauksessa. Kaavamuutos kaynnistettiin kaavoitus-
jaoston paatoksella 9.4.2024 § 14. Vireilletulosta kuulutettiin 29.8.2024.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutustavat on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, kaavaselos-
tuksen liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla koko kaavasuunnittelun ajan
Nurmeksen kaupungin internetsivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetdan tarvitta-
essa kaavoituksen edetessa.

Asemakaavan aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli mahdollista jattdd mielipiteitd ja lausuntoja 29.8. —
30.9.2024 valisena aikana. OAS:sta esitettiin 12 lausuntoa ja 1 mielipide. OAS:sta esitetty palaute
ja vastineet niihin on esitetty kaavaselostuksen liitteena (Liite 2).

OAS:sta annetussa palautteessa pyydettiin huomioimaan mm. sahan ja tavarasataman melu ja laa-
timaan meluselvitys, selvittdmaan alueen luontoarvot asianmukaisesti, laatimaan liikenneselvitys,
tarkastelemaan kaavan ilmastovaikutuksia ja huomioimaan hulevesien hallinta. Lisdksi pyydettiin
havainnollistamaan kaavaratkaisua, tarkastelemaan Bomba-taloa ja tsasounaa suojeltavina koh-
teina sekd huomioimaan suunnittelussa alueelta puuttuva oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaavan valmisteluvaihe

Asemakaavan muutos- ja laajennusluonnos asetetaan julkisesti nahtaville kesalla 2025 Nurmeksen
kaupungin verkkosivuille sekd Nurmeksen kaupungintalolle. Nahtavilldoloaikana osallisilla on
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mahdollisuus jattdd mielipide kaavaluonnoksesta. Luonnosvaiheessa ldhetetdaan lausuntopyynto
seuraaville tahoille:

e Digita Oyj

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj
e Fingrid Oyj

e Pohjois-Karjalan Sahko Oy

e Nurmeksen Vesi Oy

e Nurmeksen Lamp6 Oy

e Nurmeksen Yrityspalvelu Oy

e Ecosite Oy

e Yla-Karjalan luonnonystavat ry

e Nurmeksen ortodoksinen kappeliseurakunta (Taipaleen ortodoksinen seurakunta)
e Karjalan liitto ry

e Suojarven pitajaseura ry

e Nurmeksen kaupungin hallinnonalat

e Pohjois-Karjalan ELY-keskus

e Pohjois-Savon ELY-keskus

e Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

e Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo
e Vaylavirasto

e Pohjois-Karjalan pelastuslaitos

e Pohjois-Karjalan hyvinvointialue

Kaavaluonnoksen nahtavillaoloaikana jarjestetdan asukastilaisuus, jossa kaavaluonnosaineisto esi-
tellaan. Asukastilaisuudesta tiedotetaan kaupungin internetsivuilla seka Yla-Karjala-lehdessa.

Lausunnot ja mielipiteet (Tdydennetddn kaavoituksen edetessd)
Asemakaavan ehdotusvaihe

Kaavaehdotusaineisto asetetaan julkisesti nahtaville AKL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan
ajaksi. Kaavaehdotuksesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta ja muilta toimijoilta. Kaava-alueen
maanomistajia tiedotetaan kirjeitse ehdotuksen nahtaville asettamisesta. Osallisilla on mahdolli-
suus jattaa kaavaehdotusaineistosta muistutuksia.

Lausunnot ja muistutukset (tdydennetddn kaavoituksen edetessd).
Asemakaavan hyvaksymisvaihe

Asemamakaavamuutoksen ja -laajennuksen hyvdksymisesta paattdaa Nurmeksen kaupunginval-
tuusto.

Viranomaisyhteistyo

Kaavan valmisteluvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 24.4.2025. Viranomaisneuvottelu muis-
tio on kaavaselostuksen liitteena (Liite 3).

Kaavahankkeen viranomaisyhteistyd kdaydaan paaasiallisesti kaavan vuorovaikutusvaiheiden lau-
suntomenettelyn, tarpeellisten tdydentdvien lisdaneuvotteluiden ja sdahkdpostiviestinnan kautta.
Kaavoituksen luonnos- ja ehdotusvaiheissa pyydetdan lausunnot osallistumis- ja



54

54.1

54.2

54.3

54.4

5.4.5

5.4.6

Bomban matkailualueen asemakaavamuutos ja laajennus 31 (44)
Kaavaselostus (kaavaluonnos) 15.5.2025

arviointisuunnitelmassa maaritellyn mukaisesti. Toinen viranomaisneuvottelu voidaan jarjestaa
kaavaehdotusvaiheessa, mikali kaavoituksen edetessa nousee esiin sellaisia tarpeita, joiden vuoksi
neuvottelu katsotaan tarpeelliseksi. Endotusvaiheen viranomaisneuvottelu voidaan jarjestaa, kun
kaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtavana ja sita koskevat mielipiteet ja lausunnot on saatu.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on kehittdd Bomban alueen matkailukokonai-
suutta, elinvoimaa ja viihtyisyytta. Kaavan tavoitteena on mahdollistaa Bomba-Hyvarila masterplan
I1 2035 -kehittamissuunnitelman toteuttaminen. Tavoitteena on matkailutoiminnan laajentamisen
ja matkailuun liittyvan lisdrakentamisen yhteensovittaminen alueen luonnonarvojen, maisemallis-
ten arvojen ja kulttuurihistoriallisten arvojen kanssa.

Maakuntakaavan antamat tavoitteet

Aluetta suunnitellaan maakuntakaavan mukaisena matkailupalvelujen alueena, jonka suunnitte-
lussa kiinnitetdan huomiota matkailullisesti vetovoimaisen keskuksen muodostamiseen seka toi-
mintojen ja rakentamisen sopeuttamiseen ymparistoon.

Suunnittelussa huomioidaan taajamatoimintojen alueen, taajamaseudun kehittamisen kohdealu-
een sekd matkailun ja virkistyksen kohdealueen suunnitteluun liittyvat tavoitteet ja maaraykset.
Lisdksi huomioidaan kuutoskaytavan liikenteen kehittamistavoitteet, rakennetun kulttuuriympa-
riston kohteisiin liittyvat tavoitteet seka maakuntakaavan yleiset maaraykset.

Yleiskaavan antamat tavoitteet

Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Asemakaavan suunnittelussa huomioidaan
taman vuoksi tarvittavilta osin myos yleiskaavan sisadltovaatimukset.

Asemakaavan antamat tavoitteet

Aluetta suunnitellaan p&daosin alueella voimassa olevien asemakaavojen mukaisena matkailutoi-
mintojen alueena.

Kaupungin ja maanomistajan asettamat tavoitteet

Nurmeksen kaupunki ja Pohjois-Karjalan Osuuskauppa ovat suunnitelleet Bomba-Hyvarila -alueen
kehittamista yhdessa ja muodostaneet alueen kehittamisen tavoitteita viimeisimpana Bomba-Hy-
varila masterplan 11 2035 -kehittamissuunnitelmaan.

Kaavatyon tavoitteet on johdettu alueen maanomistajien, Nurmeksen kaupungin ja PKO:n tavoit-
teista, seka masterplan ll-suunnitelmasta.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Tavoitteena on osoittaa alueelle tehokasta taydennysrakentamista ja hyddyntaa olemassa olevaa
infrastruktuuria.

Asemakaavoitusta ohjaava viitesuunnitelmaratkaisu

Alueen toimijoiden tavoitteiden ja aiempien masterplan-suunnitelmissa osoitettujen tavoitteiden
yhteensovittamiseksi laadittiin alueelle viitesuunnitelma, jossa on tutkittu tarkemmin rakentami-
sen mahdollisuuksia ja periaatteita huomioiden alueen herkka maisema, luonnonarvot ja kulttuu-
rihistorialliset arvot. Viitesuunnitelma on kaavaselostuksen liitteena (Liite 11).
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Viitesuunnitelma sisdltda toteutusvaihtoehdon uudisrakentamisen osalta seka tdhan ratkaisuun
perustuvat poikkileikkauskuvat alueelta, rakeisuuskuvan, havainnollistavan ilmakuvan (Kuva 5.1)
ja ndkymakuvat valituista pisteista.
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Kuva 5.1 Ote viitesuunnitelman havainnollistavasta ilmakuvasta (Sitowise Oy, 2025).

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaava on laadittu Nurmeksen kaupungin kaavoitusta ohjaavien viranhaltijoiden kanssa yh-
teistyossa. Kaikki kaavaan liittyvat paatokset tekevat luottamushenkilot kaupunginhallituksessa ja
-valtuustossa. Luottamushenkildt tutustuvat konsultin valmistelemaan aineistoon paatoksenteon
yhteydessa.

Tavoiteaikataulu

Suunnitteluvaihe Alustava aikataulu/toteutunut aikataulu
OAS nahtavilla 29.8.-30.9.2024

Valmisteluaineisto ndhtavilla Kevat/kesa 2025

Kaavaehdotus nahtavilla Syksy 2025

Hyvaksymiskasittely Alkuvuodesta 2026

Kaavoituksen kaynnistaminen

Kaavoitus on kadynnistetty kaavoitusjaoston paatokselld 9.4.2024 § 14.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadun palautteen huomioiminen
OAS:sta saatu palaute ja vastineet niihin on kuvattu selostuksen liitteessa 2.
Saadun palautteen perusteella alueelle on laadittu lisdselvityksinad hulevesiselvitys, liikenneselvitys

ja meluselvitys. Kaavaehdotusvaiheessa tullaan laatimaan ilmastovaikutusten arviointi. Lisdksi on
laadittu viitesuunnitelma ja siihen liittyvaa havainnemateriaalia.
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Asemakaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen perusteella tehdyt
muutokset

(Tdydennetddn kaavoituksen edetessd)

Asemakaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella tehdyt muutokset

(Tdydennetddn kaavoituksen edetessd)
Asemakaavan kuvaus

Asemakaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella mahdollistetaan Bomban matkailualueen kasvu ja ke-
hittyminen aiemmin laadittujen kehityssuunnitelmien ja alueen maanomistajien tavoitteiden mu-
kaisesti.

Kaavassa osoitetaan matkailua palvelevien rakennusten alueita, loma-asuntojen alueita, ldhivirkis-
tys- ja suojaviheralueita, pysdkdintialueita, venesataman alue, rautatiealue ja katualueita.

Kaavaratkaisu ei alueiden kayton paaperiaatteiden osalta poikkea merkittavasti alueella voimassa
olevista asemakaavoista. Merkittavimmat erot nykyisiin asemakaavoihin ovat loma-asuntoraken-
taminen Kokonniemeen, Tavintien yhdistaminen Kokonniementiehen sekd Lystirinteen alueen
osoittaminen kokonaisuudessaan virkistysalueeksi. Muilta osin kaavan sisaltoa on tarkennettu vas-
taamaan nykyista tilannetta ja maanomistajien muuttuneita tavoitteita. Lisdksi kaavan ohjausvai-
kutusta on monelta osin tarkennettu alueen toteutuksen ohjaamiseksi ja kaavan vaikutusten hal-
litsemiseksi.

Mitoitus

Asemakaavan myota alueelle muodostuu yhteensa 58 710 k-m2 rakennusoikeutta. Rakennusoi-
keus on osoitettu rakennusalakohtaisina kerrosneliometreina.

Voimassa olevissa asemakaavoissa kaava-alueelle on osoitettu noin 42 300 k-m2 rakennusoikeutta.
Lisaksi nykyisissa kaavoissa on osoitettu lahivirkistysalueille useita ohjeellisia rakennusaloja, joiden
rakennusoikeutta ei ole maaritetty eikd huomioitu laskelmassa.

Verrattuna voimassa oleviin asemakaavoihin, alueelle muodostuu kaavalla noin 16 410 k-m2 uutta
rakennusoikeutta ja rakennusoikeuden maara kasvaa noin 39 %. Koko kaava-alueen aluetehok-
kuus ml. vesialueet (rakennusoikeus suhteessa pinta-alaan) kasvaa tehokkuudesta e=0,070 tehok-
kuuteen e=0,097.

Rakennusoikeus jakautuu kayttétarkoituksen mukaisesti seuraavalla tavalla:

e RM:17 000 k-m2

e RM-1:10 000 k-m2
e RM-2: 1700 k-m2

e RM-3:5850 k-m2

e RM-4: 260 k-m2

e RM-5:3300 k-m2

e RA-1:9900 k-m2

e RA-2:8200 k-m2

e RA-3:2500 k-m2



7.1.2

Bomban matkailualueen asemakaavamuutos ja laajennus 34 (44)
Kaavaselostus (kaavaluonnos) 15.5.2025

Asemakaavalla ei osoiteta vakituiseen asumiseen kaytettavia alueita, joten kaava ei mahdollista
asukasmaaran kasvua. Sen sijaan kaava mahdollistaa alueen majoituskapasiteetin ja matkailua pal-
velevan vuodepaikkamaaran merkittavan kasvun.

Autopaikkojen osalta kaavassa ei maarata toteutettavaa minimi- tai maksimimaaraa. Tarvittavien
autopaikkojen sijoittamisen edellytykset on tutkittu viitesuunnitelmassa. Kaavassa on osoitettu
tarvittaessa pysakdintialueita ja kortteleiden sisaisia pysakoimispaikkoja.

Aluevaraukset
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueet (RM, RM-1, RM-2, RM-3, RM-4, RM-5)

RM-alkuisille alueille sijoitetaan majoitustoimintaa, matkailua tukevia toimintoja tai naiden yhdis-
telmia. Rakennusten ja kulkuvaylien ulkopuolella puusto ja metsanpohja sdilytetdaan ennallaan, is-
tutukset ovat kasvupaikalle ominaisia eika tontteja aidata lukuun ottamatta mahdollista matalaa
kasvillisuutta. Naihin liittyvilla yleismaarayksilla edistetdaan alueen sailymista visuaalisesti yhtendi-
send, metsaisena alueena, jossa rakennukset sopeutuvat ympéristoon. Esa Timosen tien eteldpuo-
lella rakennusten toteutussuunnittelussa huomioidaan tie- ja rautatieliikenteen melu.

Kylpylahotellin RM-alueella sallitaan erilaiset matkailua palvelevat toiminnot. Kaavalla osoitetaan
padosin toteutunut rakentaminen. Kylpyldahotellin uusimman viisikerroksisen siiven jatkaminen
kohti luodetta mahdollistetaan.

Tuulentien itdpuolelle, Tavintien molemmin puolin RM-1-alueille sijoitetaan majoitustoimintaa
kytketyissa enintdan kaksikerroksisissa rakennuksissa, esimerkiksi luhtitaloja. Jos alueelle toteute-
taan pitkia rakennusmassoja, kuten rivitaloja tai suurikokoisia luhtitaloja, niiden julkisivuja elavoi-
tetdan esimerkiksi porrastamalla ja kayttamalla erilaisia materiaaleja.

RM-2-alueille voidaan sijoittaa majoitustoimintaa lukuun ottamatta erilaisia matkailua palvelevia
toimintoja yksikerroksisina rakennuksina. Suojarvenkadun eteldapaassa olevalle alueelle voidaan si-
joittaa esimerkiksi keilahalli.

Karjalaiskylan alue ja osin sitd ymparoivat metsikot on osoitettu RM-3-alueena, jolla rakentaminen
ja muut muutokset sopeutetaan karjalaiskylan ominaispiirteisiin. Karjalaiskylan ymparisto sailyy
padosin ennallaan, mahdollista nykyisiin rakennuksiin hyvin sopivaa tdydennysrakentamista voi-
daan sijoittaa Bomba-talon ja Kalevanhovin valiselle alueelle.

Kokonniemen karkeen ja tyveen RM-4-alueille voidaan toteuttaa saunarakennukset ja niiden yh-
teyteen pienimuotoisia palvelutiloja, esimerkiksi kahvila. Saunarakennukset palvelevat myods ym-
paroivia majoitusrakennusten alueita.

Kaava-alueen itdosaan RM-5-alueelle voidaan toteuttaa 2—3-kerroksinen pienehké hotelli. Raken-
nus sovitetaan ymparistoon tummasadvyisena, padosin tai kokonaan puuverhoiltuna ja valttamalla
Pielisen suuntaan laajoja heijastavia ikkunapintoja.

Loma-asuntojen korttelialueet (RA-1, RA-2, RA-3)

RA-alkuisille alueille sijoitetaan loma-asumista, ensisijaisesti matkailumajoitusta. Rakennusten ja
kulkuvaylien ulkopuolella puusto ja metsanpohja sailytetdaan ennallaan, istutukset ovat kasvupai-
kalle ominaisia eikad tontteja aidata lukuun ottamatta mahdollista matalaa kasvillisuutta. Naihin
liittyvilla yleismaarayksilla edistetdan alueen sailymista visuaalisesti yhtendisena, metsaisena alu-
eena, jossa rakennukset sopeutuvat ymparistoon. Esa Timosen tien eteldapuolella rakennusten to-
teutussuunnittelussa huomioidaan tie- ja rautatieliikenteen melu.



Bomban matkailualueen asemakaavamuutos ja laajennus 35 (44)
Kaavaselostus (kaavaluonnos) 15.5.2025

Tavintien varrelle ja Ritopolun pohjoispuolelle RA-1-alueille sijoitetaan enintdan kaksikerroksisia
puuverhoiltuja loma-asuntoja, jotka voivat olla kytkettyja. Jos alueelle toteutetaan pitkia raken-
nusmassoja, kuten rivitaloja tai suurikokoisia luhtitaloja, niiden julkisivuja elavoitetdan esimerkiksi
porrastamalla ja kdyttamalla erilaisia materiaaleja.

Kokonniemen alueelle ja karjalaiskyldn laheisyyteen RA-2-alueille sijoitetaan enintdaan kahden huo-
neiston 1,5- tai kaksikerroksisia puuverhoiltuja loma-asuntoja. Naillad alueilla rakentamisen maara
ja mittakaava sopeutuu maisemallisiin arvoihin ja karjalaiskylan rakennetun kulttuuriymparistén
arvoihin. Alueet voidaan toteuttaa erillisind loma-asuntoina valjemmin sijoittuen tai porras-
huonein/katoksin kytkettyina tiiviimmin, jolloin puolestaan suurempi osa alueesta séilyy rakenta-
mattomana.

Lahivirkistys- ja suojaviheralueet (VL, VL-1, EV)

Kaava-alueen reunoilla ja kortteleiden véleissa on runsaasti virkistysalueita (VL), joiden puusto ja
metsanpohja sdilytetdaan. Kulku alueilla ohjataan kaavassa osoitetuille ja olemassa oleville reiteille,
jolloin alueet voivat kehittya monimuotoisemmiksi ja kohti luonnontilaa.

Tuulentien ja Suojarvenkadun lansipuolen ns. Lystirinteen VL-1-aluetta kehitetdan edelleen alueen
keskeisena ulkoilu- ja virkistyskohteena. Alueelle voidaan sijoittaa esimerkiksi pelikenttid ja vahai-
sia ulkoilua virkistysta palvelevia rakennuksia. Alueen kehittdmisessa tulee kuitenkin huomioida
entisen kaatopaikka-alueen maapera.

Esa Timosen tien ja rautatien valinen alue sdilytetddn suojaviheralueena (EV) erityisesti rauta-
tiemelua vastaan.

Katualueet, reitit, rautatiealue, satama-alue, tekninen huolto

Tavintieta jatketaan itddn Kokonniementielle uusien korttelialueiden ja liikenteen sujuvuuden
vuoksi. Tavintien yhteyteen voidaan toteuttaa erillinen kevyen liikenteen vayla.

Nykyisen rautatien eteldpuolelle voidaan toteuttaa junaseisake. Tata varten Esa Timosen tien ja
Tuulentien risteyksesta toteutetaan uusi Seisakekatu. Risteysalueen mitoitus mahdollistaa kierto-
liittyman toteuttamisen.

Ne korttelialueet, jotka eivat suoraan rajaudu katualueisiin, ovat saavutettavissa ajoyhteyksin.

Alueen nykyiset leveammat ulkoilureitit ja hiihtoladut on osoitettu jalankulun ja pyordilyn ohjeel-
lisina yhteyksind. Kokonniemen ympari toteutetaan uusi rantareitti, jolle Bomba-Hyvarila hiihto-
latu voidaan jatkossa siirtad. Naiden lisdksi alueen nykyiset ja mahdolliset uudet kapeammat,
maastoon sovitettavat polkureitit on osoitettu ohjeellisina ulkoilureitteina.

Bomban sataman alue laajenee hieman ja alueelle voidaan toteuttaa venevajoja. Esa Timosen tien
ja rautatien valiin osoitetaan nykyiselle mastolle ja mahdollisia uusia pienimuotoisia yhdyskunta-
teknisen huollon toimintoja varten ET-alue.

Pysakdintialueet

Pysakdinti toteutetaan padosin korttelialueilla, joilla pysakointipaikkojen sijoittumista on tarpeen
mukaan ohjattu kaavassa. Bomban sataman ja uuden junaseisakkeen yhteyteen toteutetaan uudet
pienehkot yleiset pysakointialueet.

Tuulentien ja Suojarvenkadun risteykseen toteutettavaa matkailupalvelujen rakennusta seka osit-
tain myos Lystirinteen aluetta varten Tuulentien aiemman linjauksen paikalle toteutetaan



7.2

7.3
7.3.1

7.3.2

Bomban matkailualueen asemakaavamuutos ja laajennus 36 (44)
Kaavaselostus (kaavaluonnos) 15.5.2025

pysakointialue. Kokonniementien varrelle mahdollistetaan kaava-alueen itdosan korttelialueita ja
rannan saunarakennusta palveleva pysakadintialue.

Palvelut

Kaava mahdollistaa matkailuun liittyvien palvelujen rakennusten toteuttamisen RM- ja RM-2, RM-
3, RM-4 ja RM-5-alueille.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Korttelialueita koskevia kaavamerkint6ja on avattu luvussa 7.1.2. Kaavamerkinnat ja -maaraykset
on myos esitetty tdman kaavaselostuksen lopussa liitteessa i.

Asemakaavan vaikutukset

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavaratkaisu perustuu laadittuun viitesuunnitelmaan, jossa on huomioitu alueelle laadittujen sel-
vitysten tulokset ja niissa esitetyt suositukset. Viitesuunnitelmassa osoitettujen toimintojen sijoit-
tumisen lisdksi ympariston laatuun liittyvia asioita ohjataan kaavamaarayksin- ja merkinndin.

Maakuntakaavan sisaltdvaatimusten toteutuminen

Pohjois-Karjalan voimassa olevien maakuntakaavojen sisdltotavoitteet on otettu huomioon ase-
makaavaa laadittaessa. Asemakaava on laadittu Pohjois-Karjalan voimassa olevien maakuntakaa-
vojen ohjausvaikutuksen mukaisesti.

Kaava-alue sijoittuu lahes kokonaan maakuntakaavassa osoitetulle matkailupalvelujen alueelle.
Asemakaavassa on maakuntakaavan aluetta koskevan suunnittelumaarayksen mukaisesti kiinni-
tetty huomiota matkailullisesti vetovoimaisen keskuksen muodostamiseen sekd otettu huomioon
eri toimintojen ja rakentamisen sopeuttaminen ymparistoon.

Lisdksi on huomioitu maakuntakaavan taajamatoimintojen aluetta koskevat maaraykset huomioi-
malla alueen erityispiirteet ja edistetty yhdyskuntarakenteen eheytymista. Kaavaratkaisussa on
huomioitu alueen taajamakuvan, viherverkoston, arvokkaan kulttuuriympariston, luonnonympa-
riston ja rakennetun ympariston erityisarvot ja pyritty sdilyttamaan nama.

Bomban talon ja tsasounan maakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympariston kohteet
on huomioitu osoittamalla ensisijaisesti sailytettaviksi (kh) ja annettu ndiden kohteiden ympariston
erityispiirteiden huomioimiseen velvoittavia asemakaavamaarayksia.

Nurmeksen taajamaseudun kehittdmisen kohdealuetta, Pielisen matkailun ja virkistyksen kehitta-
misen aluetta seka kuutoskaytavan liikenteen kehittamisvyohyketta koskevat yleispiirteiset maa-
raykset on huomioitu suunnittelussa. Asemakaava edistad yhdyskuntarakenteen eheyttdamista tii-
vistamalla aluetta ja huomioi virkistysverkostojen jatkuvuuden seka alueen maiseman ja kulttuu-
riympariston erityispiirteet. Asemakaava mahdollistaa alueen kehittdmisen matkailu- ja virkistys-
kohteena seka ekologisesti, taloudellisesti ja sosiaalisesti hallitun kasvun. Asemakaava edistaa lii-
kenteen sujuvuutta alueella ja edistda alueen saavutettavuutta junaliikenteelld.
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen rakennettuun ymparistoon
Yhdyskuntarakenne

Kaava mahdollistaa Bomban matkailualueen kasvun ja kehittymisen. Kaavassa osoitettu rakenta-
minen taydentaa ja tiivistaa alueen nykyista yhdyskuntarakennetta. Kaavamuutoksella alueen lan-
siosasta poistetaan asuinkerrostalojen korttelialue, jolloin kaava-alueelle ei osoiteta lainkaan vaki-
tuista asumista. Kaavamuutos selkeyttaa alueen roolia matkailualueena.

Alue tukeutuu nykyiseen tieverkkoon ja infrastruktuuriin. Kaavan toteuttaminen ei muuta olennai-
sesti alueen asemaa nykyisessa yhdyskuntarakenteessa eika vaikuta haitallisesti kaava-alueen ul-
kopuolisen yhdyskuntarakenteen kehittymiseen.

Kaupunkikuva

Kaava-alueelle ei ole laadittu rakentamistapaohjetta, mutta alueen kaupunkikuvallista ilmetta on
pyritty ohjaamaan kaavamaarayksin.

Karjalaiskylan reuna-alueille lannessa ja iddssa on osoitettu puustoltaan sailytettavia alueita, joilla
pyritddn rajaamaan karjalaiskylan kokonaisuutta suhteessa ymparoiviin alueisiin, kuten tyylillisesti
hyvin erilaiseen kylpyldahotelliin. Kaavaratkaisulla pyritdan sailyttdmaan karjalaiskylan luonne,
mahdollistaen kuitenkin muutokset ja hallittu uudisrakentaminen.

Rakennusten kokoa ja korkeutta koskevilla maarayksilla pyritdadn sdilyttdmaan alueella pdaosin
pieni mittakaava ja sopeuttamaan rakentaminen puuston lomaan. Rakentaminen pyritdan sovitta-
maan metsdiseen ymparistéon ja alueen nykyiseen rakennuskantaan edellyttdamalld suurimmalla
osalla alueista kokonaan tai padosin puuverhoiltuja rakennuksia. Karjalaiskylan alueella rakentami-
nen tulee sovittaa karjalaiskylan ominaispiirteisiin, mittakaavaan, materiaaleihin ja varisavyihin.

Vaestd ja asuminen
Kaava ei mahdollista uuden pysyvan asumisen sijoittamista alueelle.

Tavintien eteldpuolella sijaitseva, kaava-alueen ulkopuolinen asuinpientalojen korttelialue on py-
ritty erottamaan matkailu- ja loma-asuinrakentamisen alueista sailyttamalla korttelin ymparisto
metsdisena ja linjaamalla Tavintien jatko hieman erilleen asuinpientaloista.

Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava mahdollistaa matkailun ja loma-asumisen vuodepaikkojen maaran merkittavan kasvun ver-
rattuna toteutuneeseen nykytilaan. Muutos verrattuna voimassa olevien asemakaavojen mahdol-
listamaan matkailu- ja lomarakentamiseen ei ole merkittava.

Kaava mahdollistaa arviolta noin 1511 vuodepaikan toteutumisen Bomban alueelle. Bomba-Hyva-
rila masterplan 1l 2035:ssa tavoitteeksi asetettiin 1500:n vuodepaikkaa Bomban ja Hyvarilan alu-
eille yhteenlaskettuna. Kaava mahdollistaa siten vahintaan masterplanissa tavoitellun vuodepaik-
kamaaran Bomban alueen osalta.

Karkea arvio vuodepaikkamaarasta perustuu seuraavaan oletukseen kaavassa osoitettujen uusien
majoitustoiminnan ja loma-asumisen mahdollistavien rakennusalojen rakennusoikeuden osuuden
kayttamisesta majoitustoimintaan.

e RM: arviolta 50 % kerrosalasta majoitustoimintaan = 8500 k-m2
e RM-1:100 % =10 000 k-m2
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e RM-2:0%
e RM-3:50% = 2925 k-m2
e RM-4:0%

e RM-5:100 % = 3300 k-m2
e RA-1:100 % = 9900 k-m2
e RA-2:100 % = 8200 k-m2
e RA-3:100 % = 2500 k-m2

Yhta vuodepaikkaa kohden rakentuvaksi kerrosalaksi oletetaan laskelmassa keskimaarin 30 k-m2.

Todellisuudessa toteutuvien vuodepaikkojen maara voi poiketa arvioidusta huomattavasti, silla
kaavalla ei ohjata esimerkiksi huoneistojen kokoa eika majoitustoimintaan kaytettavan kerrosalan
osuutta niilla korttelialueilla, joilla sallitaan sekd majoitustoiminta ettd muu matkailuun liittyva ra-
kentaminen.

Virkistys

Kaavassa on osoitettu virkistysalueille useita ohjeellisia ulkoilureitteja, jotka vastaavat paaosin ole-
massa olevia polkuja tai nykyisissa kaavoissa osoitettuja reitteja. Kaavassa on eroteltu polkuna to-
teutettavat reitit leveammista jalankululle ja pyorailylle varatuista teista, joista osalla myos huol-
toajo on sallittu. Maanrakennusta edellyttavat leveat kuntopolut, hiihtoladut ja vastaavat reitit tu-
lee sijoittaa naille sijainniltaan ohjeellisille teille. Ulkoilureittimerkinnalla osoitetut uudet polut tu-
lee toteuttaa selvasti kapeampina reitteina, jotka eivat edellyta merkittavda maanmuokkausta.

Lystirinteen alue on osoitettu ldhivirkistysalueena, jolle saa sijoittaa urheilu- ja virkistystoimintoja
seka naita palvelevia rakenteita ja vahaisia rakennuksia.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Kaavassa on osoitettu Bomba-talo ja Bomban tsasouna ensisijaisesti sdilytettdvina rakennuksina
(kh). Karjalaiskylan alueelle on annettu maarays, joka edellyttda sopeuttamaan uudis- ja korjaus-
rakentaminen sekd muut toimenpiteet karjalaiskylan ominaispiirteisiin, mittakaavaan, materiaalei-
hin ja varisavyihin.

Tekninen huolto

Kaavan toteuttaminen ei edellyta teknisen huollon runkoverkon parantamista tai laajentamista.
Kaavassa on osoitettu nykyisen telemaston alue yhdyskuntateknisen huollon alueena.
Vaikutukset liikenteeseen

Kaava mahdollistaa henkildjunaliikenteen pysahtymisen nykyisen rautatien eteldpuolelle sijoitet-
tavalla seisakkeella. Seisaketta varten Esa Timosen tieltd osoitetaan uusi Seisakekatu.

Liikenneturvallisuuden ja liilkenteen sujuvuuden turvaamiseksi Esa Timosen tien, Tuulentien ja uu-
den Seisakekadun risteysalue on mitoitettu niin, etta alueelle voidaan toteuttaa kiertoliittyma. Uu-
den rakentamisen mahdollistamiseksi ja alueen katuverkon selkeyttamiseksi Tavintieta on kaa-
vassa jatkettu itdan Kokonniementielle asti. Tavintien katualue on mitoitettu niin, etta sen rinnalle
voidaan sijoittaa erillinen jalkakaytava.

Kaavan mahdollistamat uudet korttelialueet kytkeytyvat padosin katualueisiin. Kokonniementien
itdpuolella ajoyhteys hotellirakentamisen mahdollistavalle RM-5-korttelialueelle on mitoitettu
niin, ettd sen yhteyteen voi toteuttaa myos jalkakaytavan. Karjalaiskylan laheisyyteen sijoittuvat
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loma-asuntojen korttelialueet (RA-2) yhdistyvat ajoyhteydelld Suojarvenkatuun ja itdisimmat ra-
kennusalat Tuulentiehen.

Kevyen liikenteen ja huoltoajon osalta kaavassa on osoitettu tarkeimmat reitit, jotka ovat olemassa
olevia tai nykyisessa asemakaavassa osoitettuja yhteyksia. Erityisesti karjalaiskylan alueella on ny-
kytilanteessa korttelialueiden sisalla runsaasti erityyppisia kulkuyhteyksia, joita ei osoiteta kaa-
vassa. Korttelialueiden sisdinen liikkenne on ndiltd osin tarkoitettu ratkaistavaksi tarkemmassa
suunnittelussa.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Kasvillisuus ja luontotyypit

Merkittava osa kaava-alueesta on osoitettu suojaviheralueeksi tai lahivirkistysalueeksi. Lystirin-
teen aluetta lukuun ottamatta kaikille lahivirkistysalueille on annettu maarays sdilyttaa metsan-
pohja ja puusto tarpeellisia maisemanhoitotoimenpiteitd lukuun ottamatta. Usealle korttelialu-
eelle on osoitettu alueen osia vastaavalla maarayksella. Lisaksi RM- ja RA-alkuisilla korttelialueilla
on pyrittava sailyttdmaan nykyinen metsanpohja ja puusto rakennusten ja kulkuvaylien ulkopuo-
lella. Istutettavan kasvillisuuden tulee olla kasvupaikalle ominaista, nurmialueita tulee valttaa.

Puuston ja metsanpohjan sailyttdmista seka kasvupaikalle ominaisen kasvillisuuden kadyttamista
koskevilla maarayksilla pyritdan sailyttdamaan Bomban alueen metsdinen luonne ja kehittdmaan
sitd kohti luonnontilaisen kaltaista niilla alueilla, joille ei kohdistu rakentamista.

Rakentamisen myo6ta alueella joudutaan kuitenkin kaatamaan jonkin verran puustoa ja kuori-
maan pintamaita. Edelld mainituilla maarayksilld ja rakentamisen sijoittamisella puustoa ja met-
sanpohjan kasvillisuutta kuitenkin pyritaan sailyttamaan mahdollisimman paljon koko kaava-alu-
eella.

Luontoselvityksessa tunnistetut ensisijaisesti suojeltavat alueet (liito-oravan potentiaaliset elinym-
paristot, viitasammakon elinymparistot ja lehtoalue) sijoittuvat padosin Ritoniemen alueelle, joka
on osoitettu lahivirkistysalueeksi. Koska alueelle on annettu maardys puuston ja metsanpohjan sai-
lyttamisestd eika luontoselvityksen perusteella mainittuja huomionarvoisia kohteita voida ole-
massa olevien tietojen perusteella tasmallisesti rajata, ei huomionarvoisia kohteita ole esitetty
kaavassa erityisella merkinnalla.

Kokonniementien ldheisyydessa sijaitsevien osin luonnontilaisen kaltaiseksi katsottavia ojauomien
pienvesityyppi madritetdadan tarkemmin kesalla 2025 yhteistyossa Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen
kanssa. Selvityksen tulokset huomioidaan kaavaehdotuksessa. Kaavaluonnoksessa uomien alueelle
on osoitettu hulevesien ohjaamista varten varattuna ohjeellisena alueen osana, jolla oleva kasvil-
lisuus tulee sailyttda. Uomien lahiympaéristoé on lehtoa, joka sijoittuu padosin lahivirkistysalueelle,
jolla puusto ja metsanpohja sailytetdaan. Kokonniementien lansipuolella kortteli 10 sijoittuu osittain
lehtoalueelle, joka talta osin menetetaan.

Eldimisto

Ritoniemen lansirannalla esiintyvien viitasammakkojen lisdantymis- ja levahdyspaikat sailyvat en-
nallaan tai niiden olosuhteet paranevat lahivirkistysalueen puuston ja metsanpohjan sailyttamista
edellyttavan maardayksen myota. Samoin kaava-alueen lansireunalla esiintyvan liito-oravan mah-
dolliset lisdantymis- ja levahdyspaikkojen olosuhteet todennadkoisesti paranevat hieman.

Liito-oravan mahdollinen kulkuyhteys kaava-alueen lansireunalta pohjoiseen sailyy kaavassa en-
nallaan. Lahivirkistysalue ulottuu Esa Timosen tielle asti, jonka pohjoispuolella on suojaviheralue.
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Kaava ei vaikuta kaava-alueella ja sen ymparistéssa oleviin nykyisiin liito-oravan kulkuyhteyksien
katkoksiin, kuten tiestoon.

Vaikutukset vesistdihin ja vesitalouteen

Hulevesien maara alueella lisdantyy rakentamisen tuottamien vetta lapdisemattémien pintojen
maaran kasvun myota. Hulevesien kasittelyyn liittyen on annettu koko kaava-aluetta koskevia
yleismaarayksia. Laadittu hulevesien hallintasuunnitelma tulee huomioida ohjeena alueen toteu-
tussuunnittelussa.

Kaavassa osoitetusta uudesta rakentamisesta korttelin 15 RM-4-alue seka osa korttelin 5 RA-2-alu-
eesta sijoittuvat tulvariskialueelle. Riskialueelle sijoittuu my6s osa kaavassa osoitetuista kulkuyh-
teyksista. Ndiden alueiden osalta rakentamisessa ja kulkuyhteyksien toteutuksessa on huomioitava
turvallista rakentamiskorkeutta tai hallittava tulviminen muutoin.

Vaikutukset maaperaan ja rakennettavuuteen

Kaavassa osoitettu rakentaminen sijoittuu padasiassa moreenimaalle. Alueen rakennettavuutta ei
ole varmistettu maaperatutkimuksin, joten toteutussuunnittelussa ja rakentamislupien yhteydessa
tulee varmistua rakentamispaikan rakennettavuudesta. Tima koskee erityisesti kaava-alueen ita-
0saa, jossa on osoitettu uusia korttelialueita ja ajoyhteyksia moreenimaan lisaksi osin savipitoiselle
maalle, tdytemaalle ja kalliomaalle.

Entisen kaatopaikan alueella ei tule tehda mitdan maanmuokkaustoimenpiteita ilman asianmukai-
sia maaperatutkimuksia ja suunnitelmia.

Vaikutukset maisemaan

Kaavassa osoitettu uusi rakentaminen on pyritty sovittamaan maisemaan siten, ettd maisemalli-
sesti ja kaupunkikuvallisesti herkimmilla alueilla maisemakuvan keskeiset elementit sdilyvat.

Pielisen rannoilla sailytetdgan nykyinen puusto rajaamalla uudet korttelialueet rantakaistaleen
taakse sekd antamalla puuston sadilyttamiseen liittyvia kaavamaarayksia. Karjalaiskylan reunoilla
seka kaava-alueen ulkoreunoilla pyritdaan sailyttdmaan maisemaa rajaavat reunametsat rakennus-
alojen sijoittamisella seka puuston sdilyttamiseen liittyvilla kaavamaarayksilla.

Rakennusten kokoa ja korkeutta koskevilla maarayksilla pyritddan sdilyttamaan alueella paaosin
pieni mittakaava ja sopeuttamaan rakentaminen puuston lomaan. Kaava-alueen itdosassa raken-
tamisalat ja mahdollisen hotellirakennuksen kerroskorkeudet on sovitettu maenrinteeseen siten,
ettd maaston korkein kohta jatetdan rakentamatta ja rakennukset jadvat maisemassa puidenlat-
vojen alapuolelle.

Rakentamisen ohjauksella sekd puuston ja metsanpohjan sailyttavilla kaavamaarayksilla pyritaan
sailyttamaan ja kehittdmaan Bomban alueen yleisilmetta melko valjana, metsdisena ja luonnonla-
heisena matkailukohteena. Yhtendisen yleisilmeen saavuttamiseksi korttelialueilla tonttien aitaa-
minen on kielletty, lukuun ottamatta matalaa kasvupaikalle ominaista kasvillisuutta.

Muut vaikutukset
Kaavaehdotusvaiheessa arvioidaan kaavan ilmastovaikutukset.
Kaavasta ei ole laadittu kaavataloudellista arviointia.

Kaavalla ei ole olennaisia vaikutuksia yleiseen turvallisuuteen.
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Ympariston hairiotekijat

Ennustettu melutaso kaavassa osoitetuilla korttelialueilla alittaa paivdajan ohjearvon 55 dB ja yo-
ajan ohjearvon 50 dB oleellisilta osin. Pdivdajan keskidanitaso alittaa myos tavoitearvon 45 dB (lo-
marakennusten ja virkistysalueiden ohjearvo taajaman ulkopuolella) noin puolella suunnitelluista
matkailupalveluiden rakennuksista ja padosalla ranta-aluetta. Tavintien pohjoispuolella ldhella rau-
tatieta sijaitsevilla rakennuksilla tulee kiinnittdaa huomioita rakennusten oleskelualueiden sijoitte-
luun, jotta niilla voidaan saavuttaa melutason ohjearvot.

Nimisto

Uutta junaseisaketta varten osoitetun kadun nimeksi on esitetty Seisakekatu. Tavintien jatkon ja
kaavaratkaisussa siitd erkanevan lyhyen haaran nimi on edelleen Tavintie. Voimassa olevassa ase-
makaavassa esitetty Vaakapolku poistuu.

Puisto- ja suojaviheralueiden nimet perustuvat voimassa olevien asemakaavojen nimistéon.

Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavan toteutuksen ohjaamiseen ja kaavaratkaisun havainnollistamiseksi on laadittu viitesuunni-
telma (Liite 11).

Toteuttaminen ja ajoitus seka toteutuksen seuranta

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.

Nurmeksen kaupunki vastaa uusien yleisten alueiden tarkemmasta suunnittelusta ja toteutuk-
sesta.

Kaupungin tavoitteena on luovuttaa omistamansa matkailutoimintojen korttelialueet myymalla tai
vuokraamalla erillisille toimijoille, jotka eivat ole viela tiedossa. Naiden alueiden tarkempi suunnit-
telu ja toteutus seka kunnallistekniikan toteuttaminen ratkaistaan erillisissa neuvotteluissa.

Pohjois-Karjalan osuuskauppa vastaa kaavan toteuttamisesta omistamillaan alueilla.
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Kaavatyohon osallistuneet

Nurmeksen kaupunki

Olli Kakkinen, vs. maankayttopaallikko
Stiina Seitavuo, maankayttosuunnittelija

Jarmo Komsa, suunnitteluavustaja

Pohjois-Karjalan Osuuskauppa

Jani Lehikoinen, kiinteistdjohtaja

Kaavaa laativa konsultti, Sitowise Oy

Sanna Matkaselkd, insin6ori YAMK, (YKS-700), AKL 10 §:n mukainen kaavan laatija
Nestori Gronholm, FM (maantiede), kaavasuunnittelija

Andrea Esquivel Veldzquez, arkkitehti, kaavasuunnittelija

Nurmeksessa 14.5.2025

Olli Kakkinen Sanna Matkaselka
vs. maankdyttopaallikkod Kaavan laatija
Sitowise Oy

42 (44)
15.5.2025
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HULEVEDET
Alueen loteutuksessa on huomialtave aluselle lmadity hulevesien hallintasuunniteima,
Pitiojen a pysokintalusiden pifilysteissd Wice suasia velts 1bpalsevil maternalas.

Porustusten kuivalusvedet, pintavedst ja kattovedst o
tontikohiisesti

maspera- ja

Hulevesien latua ja miiras tule falln rakentamisan aikang sien, ettel vesien maara kisva a lsaty huonone
Aykytiiaan verratiuna,



