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Utredningar som anknyter till planen

Vid beredningen av detaljplaneandringen och vid konsekvensbeddémningen anvandes
féljande utredningar:

e Naturutredning for Dalsbruks delgeneralplan (2010 Faunatica Oy)
e Naturutredning (Envibio Oy, under arbete 2023)
e Hasselbacken, markanvandningsutkast (ARKJP 2022)



1 PLANERINGENS SKEDEN

Anhangig-
gorande

Framlaggande

Planforslag

Framlaggande

Godkannade

Planen vinner
laga kraft

Planen har

framskridit till

«Planen kungors anhangig detta skede
eProgram for deltagande och bedomning

«Planutkast

«Tekniska namnden lagger fram programmet for deltagande och bedomning och
planutkastet och begar nédvandiga myndighetsutlatanden

«Under framlaggandet ar det mojligt att lamna in en asikt om planutkastet

*Beredning av planforslaget
«Bemdtanden till inlamnade utlatanden och anmaérkningar

«Tekniska namnden lagger fram planforslaget och begar nodvandiga
myndighetsutlatanden. Angransande grannar informeras om horandet per brev.

«Det ar mojligt att lamna in en anmarkning mot planen under framlaggandet

«Tekniska namnden behandlar de bemotanden som planlaggaren har utarbetat till
de utlatanden och anmarkningar som lamnats in mot planforslaget

«Kommunstyrelsen presenterar planforslaget till kommunfullmaktige som
godkanner planforslaget
*Mojlighet att overklaga beslutet om godkannande till forvaltningsdomstolen

ePlanen kungors ha vunnit laga kraft.
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2 UTGANGSPUNKTER

2.1 Planeringssituationen

2.1.1 Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

Statsradet beslutade om de riksomfattande malen fér omradesanvandningen 14.12.2017.
Uppnédendet av malen avgors i princip pa landskapsplane- och generalplaneniva. Mal som
anknyter till denna detaljplaneandring ar:

e Forutsattningar skapas for en kolsnal och resurseffektiv samhallsutveckling, som i
framsta hand stoder sig pa den befintliga strukturen.

e Man foérbereder sig pa extrema vaderforhallanden och dversvamningar samt pa
verkningarna av klimatforandringen. Nytt byggande placeras utanfor omraden med
oversvamningsrisk eller hanteringen av dversvamningsrisker sakerstalls pa annat satt.

e Bevarandet av omraden och ekologiska forbindelser som ar vardefulla med tanke pa
naturens mangfald framjas.

e Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for rekreation samt
for att natverket av gronomraden bestar.

2.1.2 Landskapsplan

| planeringsomradet galler Egentliga Finlands landskapsplan som godkéants med sina
etapplaner 2013-2021. Beteckningar i ndrheten av planeringsomradet:

e Omrade for tatortsfunktioner

e Turistobjekt (Nasudden, pa den vastra sidan)

e Rekreationsobjekt (Hasselbackens badplats, pa den 6stra sidan)
e Friluftsled (riktgivande, langs med Dragsfjardsvagen)

Bild: Utdrag ur gdllande sammanstidllning av landskapsplanerna. Planeringsomrddet har anvisats med réd pil.



2.1.3 Generalplan

Pa omradet galler Dalsbruks delgeneralplan, omrade Il, som godkandes 17.6.2013.
Beteckningar och -bestammelser som berdr planeringsomradet:

e Smahusdominerat omrade AP. Omradet har reserverats i forsta hand for
smabostadshus. Aven trafikleder inom omradets grénser, parkeringsutrymmen,
omraden for samhallstekniskt underhall samt smaskaliga arbetsutrymmen far
placeras i omradet om de inte medfor buller, tung trafik, luftférorening eller
motsvarande skador eller storningar for miljon.

e Badplatsomrade VV

e Vattenomrade W

e Omrade for vattentrafik LV. Omradet ar avsett for bathamn. P4 omradet far uppforas
bryggor som uppfors sa att sarskild uppmarksamhet fastes vid deras anpassning till
terrangen och tatortsbilden.

g/

-
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Bild: Utdrag ur den gdllande generalplanen.

2.1.4 Detaljplan

| omradet galler detaljplanen for Hasselbacken (1998). En plandndring som beror det centrala
planeringsomradet har godkants 29.5.2005.

Beteckningar i planeringsomradet:



e Kvartersomrade for fristdende smahus AO som omfattas av allmdnna bestammelser
om minsta tillatna antalet bilplatser, gardsarrangemang, anpassning av nybyggnation
till miljon och landskapet samt anslutande till vatten- och avloppsnatet. Den byggratt
som anvisas i planen ar 1 410 m?vy fér bostadsbyggnader, 160 m?vy for
ekonomibyggnader, 90 m?vy fér standbastur, totalt 1 660 m?vy.

e Smabatshamn LV

e Vattenomrade W

¢ Omrade for badstrand VV

e Gatuomrade

gy

Bild: Utdrag ur den gdllande detaljplanen.

2.1.5 Byggnadsordning
Byggnadsordningen for Kimitodns kommun godkéandes 10.12.2008.

2.1.6 Tomtindelning

| planéndringen presenteras en riktgivande tomtindelning.

2.1.7 Byggnadsforbud

| omradet for planéndringen finns inget byggférbud.

2.1.8 Bakgrundskarta
Bakgrundskartan baserar sig pa uppdaterat Oppet material frdn Lantmateriverket. En
representant for Lantmateriverket har bekraftat att bakgrundskartan ar uppdaterad.

2.1.9 Ovriga beslut som berér omradet
- Planlaggningsoversikt 2023, kommunstyrelsen 27.3.2023 § 34



2.1.10 Referensplaner
Hasselbacken, markanvandningsutkast (ARKJP 28.12.2022)

Som stdd for inledandet av detaljplaneringen gjordes en analys av planeringsomradets
utgangspunkter och tre alternativa versioner A, B och C.

Alternativen har undersokts bland annat utifran dessa teman:

Byggande som lampar sig for platsen: Kvarterens anvandningsandamal, smahus,
smahus i bolagsform, radhus, parhus. Tomternas storlek och antal. Tomternas kvalitet,
strandtomter och baktomter, flexibilitet. Byggnadernas storlek och vaningstal,
byggnadens avtryck i hdllmarksskogen, landskapsmassig anpassning. Randzoner i
landskapet, behandling av stranden.

Samhorighet: Allmanna omraden och allmén bastu, sambruksomraden och
kvartersbastu.

Varje utkast har sina styrkor och utmaningar. Vid beredningen av planen valjs teman som ar
bra och som kan utvecklas samt en helhetslosning. Nedan nagra allmanna kommentarer om

markanvandningsutkasten:

| omradet skulle det vara majligt att placera en gemensam bastu eller andra dylika
funktioner som skulle betjana baktomterna mot gatan och skapa samhorighet i
planeringsomradet. Den offentliga tillgangen till strander kan undersokas till exempel
genom dessa sambruksomraden och gemensamma bastur.

Trabyggnader skulle lampa sig val i omradet. Byggandet kunde ske pa ett sddant satt
att bergsomradena bevaras och byggandet anpassas till dem med tanke pa
landskapet: till exempel en helhet i timmer i bergsgraa och barrgrona toner som
smalter in i omgivningen, sadeltak eller atriumtyp, terrasser och trappor.

Med detta lage torde det vara bra att i princip félja byggnadsordningens principer i
fraga om byggnadens avstand: 10 meter till bastun, 30 meter till byggnaden fran
stranden.

Pa bilden nedan visas markanvandningsutkasten i tabellform 28.12.2022.

Utkast A "ekologisk gemenskap”

9 strandtomter

4 baktomter

halvoffentlig kvartersbastu eller
allman sambruksbastu pa den
vastra udden




Utkast B "mangfald”

- 2 flexibla strandtomter dar det
kan byggas tva sma eller ett
stort hus
5 strandtomter
1 baktomt med smahus, parhus
eller radhus i bolagsform
allman gemensam bastu pa den
vastra udden
halvoffentlig kvartersbastu pa
den sydostra udden

Utkast V “glesare 2 vaningar”
7 strandtomter
3 baktomter
storre byggnader i tva vaningar
med storre tomter
allman gemensam bastu pa den
vastra udden
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2.2 Utredning av omradet

2.2.1 Allman beskrivning av omradet
Planeringsomradet ligger cirka 2 kilometer/7 minuter fran Dalsbruk och skolan med cykel.
Omradet stoder sig pa servicen i Dalsbruk.

Omradet ligger i anden av den lugna Dragsedesvagen pa en udde i ett vackert landskap. |
omradet vaxer mogen kulturpaverkad strand- och héllmarksskog. Representativa trad ar
framfor allt gamla tallar i omradet samt klibbalar i en del av omradet. | de véstra och sédra
delarna av omradet ar stranden klippig och grund. | de dstra delarna av omradet &r stranden
vassbevuxen. Den del av planeringsomradet som ligger langs Dragsedesvagens sodra kant
bestar huvudsakligen av skog som paminner om naturtillstand. Frdn omradet dppnas en
utsikt ver havet och skargarden.

2.2.2 Byggd miljo
Planeringsomradet ligger i det sydvastra hdrnet av den bebyggda tatorten i Dalsbruk. Oster
om omradet ansluter tatortsstrukturen till Dalsbruks centrum i form av ett smahusdominerat

omrade. Strax vaster och norr om omradet finns lummiga smahustomter som under de
senaste artiondena byggts i stéllet for fore detta fabriksarbetarbostader. Pa éver 500 meters
avstand, vaster om omradet, ligger Dalsbruks historiska industriomrade och en anslutande
kulturmiljo av riksintresse, fore detta arbetarbostdder och omraden for radhus och parhus.
Vaster om omradet finns gles fritidsbebyggelse langs stranderna i Réviken och Kasnas.

Bild: Utdrag ur grundkarta fran 1968. Det kan observeras att arbetarbostdderna fortsdtter visterut i riktning mot
Dalsbruk. | planeringsomrddet har det funnits tre gardsplaner som senare rivits. Byggnaderna norr om
Dragsedesvdégen, intill planeringsomrddet, har senare planlagts som smahustomter.
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2.2.3 Naturforhallanden

Naturmiljon i planeringsomradet bestar av talldominerade bergskrénsomraden, strandzoner
och en grund och fuktig svarframkomlig lundflack intill smabatshamnen. Bergen &r
halvéppna. Pa uddens sydvastra spets finns hogvaxta trad.

Bild: Foto séderut frdn berget i de mellersta delarna av omrddet.

En naturutredning pa delgeneralplaneniva har utarbetats for omradet (Naturutredning for
Dalsbruk 2010, Faunatica Oy). | den omfattande utredningen identifieras framfor allt
ekologiska forbindelser och hotade naturtyper i stora drag, vilket gynnar forberedandet av
behovet av en naturutredning foér detaljplanen.

En lundflack (U) har identifierats i planeringsomradet i naturutredningen fran 2010:

Sddan sdrskilt viktig livsmiljo som avses i skogslagen (frodiga lundfléickar). Den fuktiga
kulturpaverkade lunden ligger i en sinka strax intill havsstranden. Trdden bestdr frimst av
bastanta klibbalar, filtskiktet domineras av hégvixande érter, sGsom dlggrds och strandlysing.
Eftersom omradet dr litet och kulturpdverkat blir naturvérdena inte sdrskilt omfattande, dven
om figuren dr betydande pa lokal nivd. | utredningsomradet finns ndmligen inga andra
klibbalsdominerade strandlundar. Naturvdrden: Klass Ill.
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Bild: Naturutredning fér Dalsbruk 2010, ekologiska forbindelser och hotade naturtyper.

Eftersom utredningen gjorts pa generalplaneniva och ar ganska gammal kommer en mer
detaljerad naturutredning att utarbetas for omradet 2023 som stdd for detaljplanen.

Naturutredningen blir fardig i planforslagsskedet och de preliminédra naturuppgifterna fran
terrangbesdken fas som stdd for beredningen av planforslaget.

2.2.4 Markagoforhallanden

Planeringsomradet dgs huvudsakligen av en privat markagare. Kommunen ager de
omgivande vattenomradena, smabathamnen, omradet for badstranden och gatuomradet i
omgivningen.

2.2.5 Skyddsobjekt

| planeringsomradet finns inga objekt som ska skyddas.

2.2.6 Miljostorningsfaktorer

Till planeringsomradet riktas inga miljostérningar som orsakas av manniskan, sdsom
betydande buller, som borde beaktas i planen. Under sommaren uppstar motorbuller genom
vattentrafiken. Under vintern ar motorbullret emellertid valdigt sporadiskt.

Strandomradet ar ett omrade med risk for dversvamning. Den 6versvamningsrisk som
sarskilt ska beaktas i planen riktas till omradet fér smabatshamnen och den intilliggande
vatmarken i de vastra delarna (valdigt allman, 1/5a) och delvis till badstranden pa den 6stra
sidan. Aven vid Dragsedesviagens bathamn finns ett omréde med allmén risk for
dversvamning (1/20a).
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Bild: Utdrag ur karta som visar risk fér havséversvdmning, allmén havséversvimning 1/20a (SYKE 2020). En ovanlig
havséversvimning (1/100a) avviker knappt frdn omrdaden med allmdn risk fér havséversvimning pa grund av de
branta terrdngformerna i omradet.
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3 DETALJPLANENS MAL

3.1

Kommunens och regionens allmanna mal

Markanvandningen effektiveras i omraden med god tillganglighet och pa ett satt som
stoder sig pa den befintliga samhallsstrukturen och servicen i Dalsbruk.

Lokalt identifierade naturvarden tryggas.

En klimatsmart helhetsldsning utarbetas for planen.

Beredskap skapas for dversvamningsrisker och extrema vaderférhallanden som féljd
av klimatférandringen.

Attraktionskraften och livskraften i Dalsbruk som boende- och rekreationsmiljé
forbattras genom att reservera tillrackligt med rekreationsomraden. Planomradet
undersoks i forhallande till kommunens omgivande rekreations- och
bathamnsomraden och utvecklandet av dem.

Det nya byggandet anpassas sa val som mgjligt till strandlandskapet och den byggda
miljon i Dalsbruk.

3.2 Mal for funktionerna i omradet och miljons kvalitet

Ett miljovanligt levnadssatt understdds och mojlighet skapas for att fler familjer ska
kunna bo i mindre och mer energieffektiva byggnader i planeringsomradet.

| omradet erbjuds 16sningar som férbattrar samhorighet och offentligt bruk, sdsom
gemensamma delar av stranden och mgjligheter att utveckla smabatshamnen.
Byggandet anpassas till strandlandskapet genom att anvisa byggnadens lage och
bestammelser som styr byggnadssattet pa ett korrekt satt. Dessa preciseras i
planforslagsskedet.

3.3 Intressenternas mal

Mark&garen mal ar att dela in tomter fér 450-510 m?vy stora byggnader i flera
tomter fér mindre 130-200 m?vy stora byggnader.

o De mindre tomterna mojliggor ett energieffektivt levnadssatt.

o Mindre byggnader skulle battre passa in i strandlandskapet.

o Mindre tomter skulle ocksa vara lattare att sdlja an de nuvarande stora
tomterna, framfor allt i de norddstra och syddstra delarna. Detta skulle framja
genomfdrandet av planen.

o Nar det géller tomterna pa den sydvastra stranden ar syftet att underséka en
flexibel 16sning som skulle mojliggoéra att tva tomter férenas till
en "generationsform” eller en medelstor byggnad.

De 6vriga intressenternas mal kompletteras i planforslagsskedet baserat pa respons pa
utkastet och forslaget.
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4 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
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Bild: Illustration éver planutkastet

4.1 Allman motivering och beskrivning

Detaljplanedndringen mojliggor styckning av tre stora smahustomter i 10-13 byggplatser for
mindre smahus. Losningen gor markanvandningen effektivare pa en plats som ar gynnsam
med tanke pa samhallsstrukturen och framjar ett mer energieffektivt och miljévanligt
levnadssatt for fler invanare.

Utgangspunkten for planen ar att anpassa byggandet till strandlandskapet genom att styra
strandbastur pa byggnadsytorna till minst 10 meters avstand fran stranden och
huvudbyggnaderna och férradsbyggnaderna till minst 25 meters avstand fran stranden.
Byggnadsytorna bildar samtidigt en samverkande byggnadsgrupp pa bergets kron.

Till plandandringsomradets norra kant langs Dragsedesvdgen anvisas en del av ett omrade i
naturtillstdnd som ska bevaras som landskapsmassig skyddszon. Omradet ansluter till ett
omrade med naturvarden som ska bevaras i de vastra delarna av omradet. Omradets
allmanna uttryck bevaras lummigt i riktning mot Dragsedesvagen och byggandet géms
bakom berget.

| strandlandskapet ersatts de markbart stora byggnaderna och planterade gardsplanerna i
den gallande planen med mindre byggnader som géms bakom traden och genom att i regel
bevara tomtens naturliga tillstand framfor allt mot stranden.
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4.2 Planens alternativ
Planandringen baserar sig pa ett markanvandningsutkast som beskrivs i kapitel 2.1.10 i
planbeskrivningen, dar det presenteras tre alternativ: A, B och C.

Planutkastet har utarbetats som en mellanform mellan alternativ A och B. Den samverkande
helheten av sma smahus i alternativ A togs som utgangspunkt for plandndringen.
Byggnadernas storlek minskades. Fran alternativ B togs kvarterets gemensamma strand och
flexibla AP-tomter med i [6sningen.

| planforslagsskedet utvecklas planen vidare med beaktande av responsen och de
preciserade utredningarna.

4.3 Byggd miljo enligt planen
4.3.1 Markanvandning

AO Kvartersomraden for fristaende smahus, AP kvartersomraden for smahus

Till plandndringsomradet anvisas sju tomter for fristdende smahus (AO) av vilka den minsta
har en yta pé cirka 1 100 m?vy. Fér huvudbyggnaderna anvisas en byggratt pa 130 m?vy och
ett vaningstal pa 1-1"-.

Vaster om omradet for planandringen anvisas tva tomter for smahus (AP). P& dessa tomter ar
det mojligt att uppfora till exempel tva bostadsbyggnader med tillaggsbyggnader for flera
generationers familjeboende. Tomterna kan delas in genom besittningsdelningsavtal till
helheter efter behov. Malet for AP-tomterna pa den sydvastra stranden ar flexibilitet: pa
tomterna kunde det finnas t.ex. en 200 m?vy stor huvudbyggnad och en 100 m?vy stor
sidobyggnad av "atriumtyp” med en kopplad gardsplan pa bergskrénet
(markanvéandningsutkast, alternativ B) eller tva likvirdiga bostadsbyggnader pa 150 m?vy
stora bostadsbyggnader med egna besittningsdelningsomraden (markanvandningsutkast,
alternativ A).

Till strandtomterna anvisas byggnadsytor for en strandbastu med byggratt. Strandbasturna
ligger pa 10-25 meters avstand fran strandlinjen. Huvudbyggnaderna ligger pa cirka 25
kilometers avstand fran strandlinjen.

Pa tomterna ar det mgjligt att bygga en badbrygga och en batplats. | vattenomradet utanfor
omradet for planandringen behdvs separat tillstand for byggande av en brygga.

Till kvartersomradena ansluter foljande allmanna bestammelser och generella
planeringsanvisningar:

e | omradet ska nybyggnation anpassas till omgivningen och landskapet. En gardsplan
ska presenteras i samband med s6kande av bygglov. Av tomtens yta ska minst 50 %
skétas pa ett sdtt som pdminner om naturligt tillstdnd. Byggnaderna,
gdrdskonstruktionerna och gdrdsplanerna ska anpassas till terréingens héjd och
bergsytan. Brinkar ska anpassas till landskapet med natursten och planteringar. Pd
tomter som grdnsar till stranden dr det tilldtet att bygga hégst en badbrygga och vid
strandlinjen dr det tillatet att anldgga en 5 meter bred bdtplats.
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Beskrivning av en god 16sning: Byggnaden anpassas till tomten och landskapet sa att
dess avtryck i bergsnaturen ar litet och sa att synligheten i strandlandskapet ar
diskret. Representativa trad bevaras pa tomten. Byggandet och gardsplanerna
anpassas pa ett elegant satt till bergsterrangen och gardsstigarna anldaggs
koncentrerat och pa ett hogklassigt satt, till exempel med tratrappor till strandbastun.
Ogenomtranglig asfaltyta undviks och genomtrangliga gardsplansytor framjas.
Terrassering av gardsplanen och ensidig grasmatta undviks, undervegetation i
naturligt tillstand framjas. Batplatsen, strandbryggan och badplatsen anldaggs sa att
det bildas en sa liten 6ppning som mdgjligt i strandvegetationen.

e Avloppsvattnet frdn tomten ska avledas till kommunens avloppsndit.
Genomfdrandet av bestammelsen kan férutsatta fastighetsspecifik pumpning.

e Enenergibedémning ska presenteras i samband med sokande om bygglov. Bedomningen
ska innehdlla en granskning av byggnadernas och gdrdsplanernas méjligheter att utnyttja
sol- och geoenergi.

Malet ar att styra mojligheterna att identifiera fornybar energi i ett tidigt skede av
gardsplanernas och byggnadernas planering. Bestammelsen tvingar inte till
identifierade energildsningar och tar inte stallning till den som utfort utredningen
eller utredningen noggrannhetsniva. | detaljplaneldsningen har tomterna planerats
och presenterats pa illustrationen sa att jordvarmebrunnar formodligen kan
forverkligas pa intilliggande tomter och sa att byggnadens takfall kan riktas mot
sydvast eller soder, vilket ar gynnsamt med tanke pa utnyttjande av solenergi.

LV Smabatshamn

Avsikten ar att omradet ska utvecklas i nuvarande bruk. | omradet finns en batbrygga, en
batplats och en korforbindelse for flytt av batar. Kérférbindelsen kan senare utvecklas som
en forbindelse till den allmanna badplatsen.

VL Omrade for narrekreation
| omradet ar det mojligt att se pa strandutsikten fran uddens spets. | omradet ar det
eventuellt mdjligt att anldagga en badplats eller andra rekreationskonstruktioner.

4.3.2 Trafik

Omradet stoder sig i regel pa privat biltrafik langs Dragsedesvagen. Det ar mgjligt att
erbjuda skolskjuts till omradet. Fordonstrafiken har I6sts genom att anvisa en ny tomtgata till
plandndringsomradet. Tomtgatan kan anldggas som en lank med en vandplats,
gastparkering och plats fér snoplogning.

Den narmaste hallplatsen for kollektivtrafik ligger vid korsningen Dalsbruk—Kasnds pa 1,5
kilometers avstand fran planeringsomradet.

Servicen och skolan i Dalsbruk ligger pa cirka 2 kilometers gang- och cykelavstand. Med
cykel kan avstandet uppskattas till cirka 7 minuter. Planeringsomradet ligger i omradet
for "15-minuterstatorten” dar vardagstjanster ar tillgangliga pa 15 minuter med hallbara



18

fardmedel. Utanfor omradet for planandringen ar det majligt att utveckla Dragsedesvagens
gang- och cykelrutt till en smidigare rutt, men det ar svart med tanke pa
utrymmesreserveringarna.

4.3.3 Service och naringar

Planomradet stoder sig pa servicen i Dalsbruk som ligger pa cirka 2 kilometers avstand.
Planandringen 6kar den lokala rekreationsservicen genom att erbjuda en mgjlighet till en
badplats i den vastra delen av smabatshamnen.

4.3.4 Samhallsteknisk f6rsorjning

Planomradet stoder sig pa det kommunaltekniska natet. | planen utfardas en bestammelse
om att avloppsvatten ska avledas till avioppsnatet, vilket kan forutsatta fastighetsspecifik
pumpning for en del tomter och strandbastur.

Utgangspunkten ar att dagvattnet i omradet ska infiltreras pa tomterna. De bestammelser
om att gardsplanerna ska bevaras i ett tillstand som paminner om naturligt leder till att det
skapas tillrackligt med utrymme for naturlig infiltrering och fordréjning av dagvatten, aven
om dagvattnet fran bergen leds till de lagléanta delarna av gardsplanerna. Med tanke pa
dagvatten kan tomtgatan ovanpa berget bedémas vara en eventuellt utmanande del,
eftersom det kan bildas en vattenansamling pa krénet. Fran tomterna i den norra delen
ovanfor gatan rinner dagvattnet i riktning mot gatan.

Dagvattenldsningen preciseras vid behov i samband med planeringen i planforslagsskedet.

4.3.5 Jordmanens byggbarhet och renhet

Jordmanen &r bergig och de foreslagna byggplatserna med sina bestammelser forutsatter att
byggandet anpassas till bergen. Tomtgatan kan anldaggas huvudsakligen pa berget genom
bankar, vilket innebar att brytning kan undvikas.

| planomradet har ingen sadan tidigare verksamhet identifierats som skulle orsaka
fororeningar i marken.

4.3.6 Naturmiljon enligt planen

Genom planen Okar antalet byggplatser och tomter jamfort med den gallande planen. Detta
innebar att natur skulle férsvinna fran gardsplanerna jamfort med den gallande planen.
Malet ar emellertid att genom planen kraftigt styra byggandet och gardsplanerna sa att de
anpassas till naturmiljon. | planen utfardas en bestammelse som forutsatter att tomterna
bevaras i ett tillstdnd som paminner om naturligt.

Baserat pa den tidigare naturutredningen, som gjordes pa delgeneralplaneniva, har en
vardefull naturtyp, en lundflack, identifierats och anvisats for skydd. P& grund av den svara
byggbarheten och éversvamningsrisken riktas knappt nagot tryck pa byggande till omradet.
Det kan beddmas att en intern forbindelse fran huvudbyggnaden till strandbastun kunde
anlaggas pa tomten. Denna férbindelse borde anlaggas till exempel med spanger sa att
forbindelsen inte inverkar pa vatmarkens vattenbalans.

Naturutredningen blir fardig i planforslagsskedet och utifran den preciseras planen till den
del som ar nédvandigt.
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4.4 Skyddsobjekt enligt planen
| planomradet finns inga skyddsobjekt.

4.5 Miljostorningsfaktorer

Till bostads- och rekreationsomradena riktas inga miljéstérningar som orsakas av manniskan,
sasom betydande buller och som borde beaktas i planen. Det effektivare bostadsbyggandet
och den allmanna badplatsen med bastu orsakar lindrigt 6kande trafik langs
Dragsedesvagen.

Strandbasturnas byggnadsytor har anvisats till 6ver 3 meters hojd fran havsytan och 6vrigt
byggande i regel pa over 5 meters hojd fran havsytan. Planlésningen har pa sa satt anpassats
till dversvamningsrisken. Vid smabatshamnen kan Dragsedesvagen anses vara ett omrade
som ar kansligt med tanke pa dversvamningsrisken. Omradet ingar emellertid inte i
planandringsomradet. Dragsedesvdgen kan hojas i samband med den &vriga planeringen.

4.6 Namn

Tomtgatan namnges i samband med planforslagsskedet.

4.7 Dimensionering
Den totala dimensioneringen for planandringen visas i tabellen nedan.

Planandringsomrédet omfattar 34 098 m? och exploateringstalet &r 0,08.
Det kvartersomrade som bildas omfattar 21 768 m* med ett exploateringstal pa 0,13.

Uppgifterna om ytorna preciseras i planforslagsskedet.

Bostadskvarter Gator, Bostads- Bastur, Eventuella
m? hamn och bygg- ritt garage invanare
rekreation m?vy och forrad  1inv./50
m? mvy mvy
st bostad
Gallande plan 1410 250 14-28*
Plandndring, 21768 12 330 2110 780 42

utkast
*Antal invanare i gallande plan: stora familjer, underhyresgaster etc. kan bo i stora hus, men
boendetatheten torde vara lag.
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5 KONSEKVENSBEDOMNING

5.1 Allman beddémning av konsekvenserna

Syftet med planandringen ar att dela tomter for fristaende smahus till fler tomter och
planandringsomradet &r ganska litet. | denna omfattning ar planandringens konsekvenser
begransade och de koncentreras till kvalitativa aspekter i stallet for utgangspunkter i
samhallsstrukturen.

| de tre stora smahus som mdjliggérs genom den gallande planen skulle det antagligen bo
tre hushall med eventuellt underhyresgaster. Den géllande planen har inte genomforts.

Genom planandringen mojliggors genomférande av 13 smahus med férmodligen 13-17
hushall. Utgangspunkten ar att levnadssattet i en bostad pa 130 kvadratmeter vaningsyta ar
mer miljovanligt och energieffektivt an i hus som ar manga ganger storre. Att komplettera
den befintliga samhallsstrukturen med en dndring av denna typ och ett trevligt lage ar pa
manga satt fornuftigt. Tomterna ar attraktiva och naturndra strandtomter som ar fantastiska
med tanke pa landskapet och har ett bra lage. Det kan anses att det ar mer sannolikt att sma
byggnader genomfors i stallet for stora.

De milj6- och landskapskonsekvenser som det tata byggandet orsakar har stavjats med hjalp
av planbeteckningar och allmanna bestammelser sa att det ar mojligt att styra byggandets
placering och bevarandet av miljon.

5.2 Konsekvenser for olika omraden
Konsekvenserna har beddmts kvalitativt pa féljande skala:

+++ forbattras markbart jamfort med nulaget
++ forbattras jamfort med nulaget
+ forbattras nagot jamfort med nuldget

= konsekvens vars beddomning beror pa betoning eller preferenser eller som bedéms

vara valdigt lindrig

- forsamras nagot jamfoért med nuldget
-- forsvagas jamfort med nulaget
--- forsamras markbart jamfort med nulaget

() en beteckning inom parentes beror pa genomforandet eller en storre helhet
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Konsekvensomrade

Beddmning

Sambhallsstruktur och
bebyggd miljo

++ Utnyttjande av ldge: detaljplanen mojliggor effektivare
byggande med ett lage som ar lattillgangligt och ligger nédra
kommuncentrum. | nuldaget ar omradet huvudsakligen
obebyggt. Plandndringen 6kar byggandet jamfort med den
gallande detaljplanen. Detaljplanen utnyttjar befintliga gator och
befintlig kommunalteknik. Férutsattningarna att genomféra
planandringen ar goda jamfort med den gallande detaljplanen
som inte har genomforts.

Omradet ligger omradet for "15-minuterstatorten” i Dalsbruk
men forbindelserna for gang- och cykeltrafik ar inte tekniskt sett
sarskilt smidiga. Dragsedesvagen ar vacker med tanke pa
landskapet och uppmuntrar till att anvdnda hallbara fardmedel.

+ Omradets sardrag lampar sig utmaérkt for den planerade
markanviandningen. Detaljplanelosningen stoder bevarandet
av sardragen. Med tanke pa landskapet och naturmiljon bildar
omradet fantastiska bostadstomter. Daremot finns det inga
betydande naturvarden i omradet och ingen vegetation som ar
betydande med tanke pa kolsankan.

Genom planbestammelserna sakerstalls att tomterna bevaras till
stor del i ett tillstdnd som paminner om naturligt. Samtidigt styrs
byggnadssattet och byggnadernas placering sa att de passarin i
miljon.

Planandringens konsekvenser kan jamféras med att nya
motsvarande smahustomter skulle genomféras ndgon
annanstans i Dalsbruks omgivning. Battre lagen ar sallsynta ur
detta perspektiv.

Jamfoért med den gallande planen leder det tata byggandet till
en betydande forandring i naturmiljon och daven den géllande
planens tomter ar utmarkta med tanke pa boende. Férandringen
ar liten och konsekvenserna ar darfor lindriga.

Trafik och arrangemang av
teknisk forsorjning

++ Omradet ar val tillgangligt med biltrafik och ligger i
anslutning till kommuncentrum. Dragsedesvagen ar en lugn
vag som darfor ocksa ar forhallandevis trygg.

++ Omradet stoder sig pa befintlig kommunalteknik. Det
behovs endast lite nya nat. En planbestammelse har utfardats for
avledningen av avloppsvatten i natet.

+ Forutsattningarna att anvanda kollektivtrafik forbattras i
Dalsbruk nar markanvandningen i omradet fortatas pa cirka 1,5
kilometers avstand fran hallplatsen for kollektivtrafik.
Konsekvenserna ar valdigt lindriga.
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+ Med tanke pa sitt lage ar omradet val tillgangligt for den
latta trafiken och stéder utvecklingen av Dalsbruk som

en "15-minuterstatort”. Forbindelserna for latt trafik ar
attraktiva eftersom Dragsedesvagen ar vacker med tanke pa
landskapet.

- Det ar svart att forbattra forbindelserna for latt trafik fran
omradet till Dalsbruk. Baserat pa vad som bedémts i samband
med planandringen ar det inte naturligt att planera nagon
separat smidig lattrafikled 1angs Dragsedesvagen, utan det ar
vart att bevara den tysta gatan som en obelagd och naturnara
vag.

+ | referensplanen granskas fungerande service- och
raddningsleder till kvarteren.

Klimatkonsekvenser och
beredskap for
klimatforandringen

= Genom bestammelser sidkerstaller plandndringen att det ar
mojligt att bevara omraden som ar vardefulla som kolséanka.
Daremot skulle det tatare byggande som planen méjliggor
av naturen leda till mindre bevarande an den gillande
planen. | den gallande detaljplanen ar den lundflack som
reserverats som kvartersomrade for smahus och den
skogbevuxna norra kanten de mest vasentliga kolsankorna i
planandringsomradet och plandndringens beteckningar stéder
bevarandet av omradet. | bestdimmelser som berér byggande av
nya tomter betonas att miljo som paminner om naturligt tillstand
ska bevaras medan den gallande planen dven presenterar mer
sedvanligt gardsbyggande.

De konsekvenser som orsakas av det tatare byggandet som
styrts genom planbestdammelser men som ar tatare an i den
gallande planen torde vara nagorlunda i balans. De mest centrala
omradena for kolsdnkor bevaras.

+ Plandndringen stoder ett mer miljovanligt levnadssatt.
Sma byggnader maojliggor ett mer energieffektivt och
miljévanligt levnadssatt jamfort med de stora byggnaderna i den
gallande planen samtidigt som laget utnyttjas for fler hushall.

| planforslagsskedet ar det mgjligt att undersdka
byggnadsmaterialen och ett kolneutralt byggnadssatt
noggrannare.

- Genomforandet av planen innebar att en liten mangd skog,
som fungerar som kolsanka, forsvinner. Enligt
naturutredningen och Naturresursinstitutets material har
hallmarksskog emellertid en liten betydelse som kolsanka.
Jordmanen i omradet ar bergig, vilket innebar att jordmanens
effekt som kolsanka ar liten.
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Genom planen torde det i viss man vara nddvandigt att bryta
berg, vilket orsakar lindriga koldioxidutslapp. Krosset torde vara
mojligt att anvandas for byggandet av tomterna och/eller gatan.

+ Omradet for planidndringen ligger i anslutning till
kommuncentrum och forenhetligar samhallsstrukturen.
Utnyttjandet av ldget ar fornuftigt med tanke pa
klimatkonsekvenserna och stodjer utvecklingen av
kollektivtrafikservice. Konsekvenserna ar emellertid lindriga pa
grund av den lindriga andringen och avstandet.

+ Plandndringen stéder anvandningen av férnybar energi.
Vid planeringen av tomterna beaktas mojligheterna att anvanda
sol- och geoenergi. | planen utfardas en bestammelse om hur
dessa ska granskas i den fortsatta planeringen.

= | plandndringen beaktas pa ett naturligt satt hur det ar
m&jligt att anpassa sig till extrema vaderforhallanden som
beror pa vaderforhallandena. De centrala omradena med risk
for oversvamning har identifierats och beaktats i planlésningen.
Trots att en stor del av omradet bestar av berg sker hanteringen
av dagvatten pa grund av funktionernas karaktar naturligt pa
tomterna och detta framjas av byggande med litet avtryck och
framjande av genomtrangliga ytor som paminner om naturligt
tillstdand genom planbestammelserna. Det utspridda byggandet
som mojliggors genom planen och bevarandet av den naturliga
vegetationen gor att det slapps in luft i det solstekta
bergsomradet, vilket gynnar mikroklimatet.

Forandringens effekt ar neutral eftersom den gallande planen
aven anpassar sig tamligen val till extrema vaderforhallanden.

- Det ar i regel valdigt svart att forverkliga ett omrade som
stoder sig pa biltrafik pa ett koldioxidneutralt satt. Den
Okande trafik som planen mojliggor orsakar klimatutslapp.

Mojligheten att ladda elbilar etc. kan undersdkas i
planforslagsskedet.

Natur och landskap,
jordman och berggrund

+ Plandndringen sakerstiller mojligheterna att bevara
omraden som ar vardefulla pa lokal niva och med tanke pa
naturens mangfald.

Den lundfldack som reserverats som kvartersomrade for
fristaende smahus i den gillande planen ar virdefull med
tanke pa naturens mangfald och beteckningarna i
plandandringen stoder bevarandet av omradet. |
bestammelser som beror byggande av nya tomter betonas
att miljo som paminner om naturligt tillstand ska bevaras
jamfort med den géllande planen dar dven mer sedvanligt
gardsbyggande presenteras. Daremot skulle det titare
byggande som planen majliggor av naturen leda till mindre
bevarande an den gillande planen.
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Andringarna kan bedémas vara lindriga: det viktigaste bevaras
sakrast, men i sin helhet leder planandringen till att naturen
minskar.

- Genomfoérandet av detaljplanen forutsatter smaskaliga
jordschaktningsarbeten och massabyte i planeringsomradet.
Jordmassorna kan utnyttjas lokalt. Genom planbestammelserna
sakerstalls att omradet anpassas till terrangen och att bankar
undviks och pa sa satt att schaktningen och
brytningsverksamheten ar smaskalig i kvartersomradena.

= Genomforandet av omradet medfor inga storre
konsekvenser for naturresurserna an vad sedvanligt
byggande skulle gora.

= Den bebyggda landskapsbilden &r naturlig med detta ldage.
| planen beaktas strandlandskapet och Dragsedesvagens
lummiga landskapsbild. | kvartersomradena ar det majligt att
bevara nuvarande trad som naturliga tradgrupper. Byggnaderna
ar sma, laga och kan anpassas naturligt till tomterna.

| stallet for de stora hus som mojliggors genom den gallande
planen och deras delvis planterade gardsplaner mojliggors fler
sma hus som ar anpassade till miljon och tatare byggda men
naturnadra gards- och strandomraden i anslutning till dem.
Effekten kan anses vara en preferensfraga.

| planforslagsskedet ar det mojligt att styra byggnadssattet
noggrannare.

Konsekvenser for
maénniskornas
levnadsforhallanden (hilsa,
sdkerhet, tillgdanglighet,
olika befolkningsgruppers
verksamhetsforutsattningar
i narmiljon, sociala
forhallanden och kultur)

+ De nya kvartersomradena bildar en sund, trygg och
trivsam miljoé som lampar sig val for olika
befolkningsgruppers verksamhet. De stora byggnader som
den gallande planen majliggor ar & ena sidan mer flexibla men a
andra sidan naturliga for farre hushall.

+ Planandringen bildar ett samverkande och identifierbart
bostadsomrade. Narrekreationsomraden (VL) framhaver
samhorigheten i omradet, erbjuder kvalitet dven for baktomter
och 6ppnar upp stranden fér allmént bruk. Andringen &r en
forbattring jamfort med den géllande planen som ar av privat
karaktar.

+ | omradet finns inga kdnda betydande virden i anslutning
till kulturarv eller byggd miljé. Med tanke pa byggandets
tathet ansluter omradet till arbetarbostadsomradena i Dalsbruks
RKY-omrade som en naturlig “sista uddspets” i kontinuumet av
bebyggd miljé vid stranden. Baserat pa fornlamningarna i
narheten har omradet haft bebyggelse under en lang tid.

Kommunalekonomiska
konsekvenser,

++ Plandndringen stéder sig pa det befintliga gatunitet och
forutsatter endast smaskaligt byggande av tomtgator.
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genomforbarhet och Genom planandringen betjanas flera smadhustomter vl av en
energiférsorjning kort tomtgata.

++ Omradet stoder sig pa befintlig kommunalteknik. Det
behdvs endast lite nya nat. En planbestammelse har utfardats for
avledningen av avloppsvatten i natet.

- Plandndringen innebdr att det uppstar kostnader for
byggande av tomtgata och kommunalteknik.
Byggnadskostnaderna paverkas av den bergiga jordmanen i
omradet. Hojdlagena for planens kvartersomraden och gator har
granskats ungefarligt i samband med planens referensplan och
det kan beddmas att det kan hittas en naturlig och
kostnadseffektiv massabalans i omradet for byggandet av gator.

+ | omradet ar det majligt att tillimpa energisufficiens och -
fornuft bl.a. genom solvarme- och elfdngare och
jordvarmeldsningar. Genom en planbestammelse styrs ocksa att
mojligheterna till fornybar energi undersdks vid den fortsatta
planeringen.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Genomfdrandet av detaljplanen 6vervakas av Kimitodns byggnadstillsyn.

Genomfdrandet av nya tomter forutsatter att en tomtgata anlaggs i bérjan av
byggnadsarbetena. | fraga om bostadsbyggandet och den allménna badplatsen torde planen
genomfdras under flera ars tid och i etapper beroende pa efterfragan.

Kontaktuppgifter

Kimitoons kommun, Heli Vauhkonen
fornamn.efternamn@kimitoon.fi

Plankonsult: Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen
Stormyrvagen 37 A5, 00320 Helsingfors

+358 (0) 44 734 6387

jussi@arkjp.fi

www.arkjp.fi
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Liittyvat selvitykset
Asemakaavan muutoksen valmistelussa ja vaikutusten arvioinnissa on kaytetty seuraavia
selvityksia:

e Taalintehtaan osayleiskaavan luontoselvitys (2010 Faunatica Oy)
e Luontoselvitys (Envibio Oy, tekeilla 2023)
e Hasselbacken, maankayttdéluonnokset (ARKJP 2022)



1 SUUNNITTELUN VAIHEET
Kaava on

edennyt

tahan

«Kaava kuulutetaan vireille
«Osallistumis- ja arviointisuunnitelma vaiheeseen

Vireilletulo *Kaavaluonnos

«Tekninen lautakunta asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavaluonnoksen nahtaville ja pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot

T ~Kaavaluonnoksesta voi jattaa mielipiteen nahtavillaoloaikana
Nahtavillaolo

«Kaavaehdotuksen valmistelu
«Vastineet annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin
Kaavaehdotus

viranomaislausunnot. Alueen rajanaapureita tiedotetaan kuulemisesta kirjeitse
+Kaavaehdotuksesta voi jattaa muistutuksen nahtavillaoloaikana

Nahtavillaolo

«Tekninen lautakunta kasittelee vastineet, jotka kaavan laatija on tehnyt
kaavaehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin

eKunnanhallitus esittaa kaavaehdotuksen kunnanvaltuustolle, joka hyvaksyy
kaavaehdotuksen
*Mahdollisuus valittaa hyvaksymispaatoksesta hallinto-oikeuteen

eKaava kuulutetaan lainvoimaiseksi

«Tekninen lautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville ja pyytaa tarvittavat ]




2 LAHTOKOHDAT

2.1 Suunnittelutilanne

2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Tavoitteiden

toteutuminen ratkaistaan lahtokohtaisesti maakunta- ja yleiskaavatasolla. Téhan

asemakaavan muutokseen liittyvia tavoitteita ovat:

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta
varmistetaan muutoin.

Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta.

2.1.2 Maakuntakaava
Suunnittelualueella on voimassa Varsinais-Suomen maakuntakaava, hyvaksytty

vaihekaavoineen 2013-2021. Suunnittelualueen [dhimerkinnat:

Taajamatoimintojen alue

Matkailukohde (Nasudden lansipuolella)
Virkistyskohde (Hasselbacken uimaranta, itapuolella)
Ulkoilureitti (ohjeellinen, Dragsfjardintietda mukaillen)

Kuva: Ote voimassa olevasta maakuntakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualue osoitettu punaisella nuolella.



2.1.3 Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa Taalintehtaan osayleiskaava, osa-alue I, hyvaksytty

17.6.2013. Suunnittelualuetta koskevat merkinnat ja maaraykset:

e Pientalovaltainen asuntoalue AP. Alue on varattu paaasiassa asuinpientaloille. Alueelle
saa sijoittaa my0ds alueen sisaisia liikennevaylia, pysakointitiloja, yhdyskuntateknisen
huollon alueita seka pienimuotoisia tyo6tiloja, joista ei aiheudu melua, raskasta
liikennettd, ilman pilaantumista tai naihin verrattavia haittoja tai hairioita
ymparistoon.

e Uimaranta-alue VV

e Vesialue W

e \Vesiliikenteen alue LV. Alue on tarkoitettu venevalkamaksi. Alueelle saa rakentaa
laitureita, joiden rakentamisessa on kiinnitettava erityistda huomiota niiden

sopeutumiseen maastoon ja taajamakuvaan.

g/

Kuva: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

2.1.4 Asemakaava
Alueella on voimassa Hasselbacken-Pahkinamaki asemakaava (1998), josta keskeista

suunnittelualuetta koskeva kaavamuutos on hyvaksytty 29.6.2005.

Suunnittelualueen merkinnat:



e Erillispientalojen korttelialue AO, jolla on annettu yleismaarayksia liittyen
autopaikkojen vahimmaismaariin, pihajarjestelyihin, uudisrakentamisen
sopeuttamiseen ymparistdon ja maisemaan seka liittymiseen vesi- ja
viemariverkostoon. Rakennusoikeutta on kaavassa osoitettu 1410k-m2
asuinrakennuksille, 160k-m2 talousrakennuksille, 90k-m2 rantasaunoille, yhteensa
1660k-m2.

e Venesatama LV

e Vesialue W

e Uimaranta-alue VV

e Katualue

gy

Kuva: Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

2.1.5 Rakennusjarjestys
Kemidnsaaren kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty 10.12.2008.

2.1.6 Tonttijako

Kaavamuutoksessa esitetaan ohjeellinen tonttijako.

2.1.7 Rakennuskiellot
Kaavamuutosalueella ei ole rakennuskieltoa.

2.1.8 Pohjakartta
Pohjakartta perustuu maanmittauslaitoksen ajantasaiseen avoimeen aineistoon. Pohjakartan
ajantasaisuuden on vahvistanut maanmittauslaitoksen edustaja.

2.1.9 Muut aluetta koskevat paatokset
- Kaavoituskatsaus 2023, kunnanhallitus 27.3.2023 § 34



2.1.10 Viitesuunnitelmat
Hasselbacken, maankayttéluonnokset (ARKJP 28.12.2022)

Asemakaavoituksen kaynnistamisen tueksi on laadittu analyysi suunnittelualueen
lahtokohdista seka kolme vaihtoehtoversiota A, B ja C.

Vaihtoehtoja on tutkittu mm. naista teemoista:

Paikkaan sopiva rakentaminen: Korttelien kayttotarkoitus, pientalot, yhtiomuotoiset
pientalot, rivitalot, paritalot. Tonttien koko ja maara. Tonttien laatu, rantatontit ja
takatontit, joustavuus. Rakennusten koko ja kerrosluku, rakennusten jalanjalki
kalliometsassd, maisemallinen sopeutuminen. Maisemalliset reunavydhykkeet, rannan
kasittely.

Yhteisollisyys: Julkiset alueet ja julkinen sauna, korttelin yhteiskayttdalueet ja
korttelisauna.

Luonnoksissa on kussakin vahvuuksiaan ja haasteitaan. Kaavan valmistelussa valitaan hyvat ja
kehitettavat teemat ja kokonaisratkaisu. Alla on yleisida huomioita maankayttéluonnoksista:

Alueelle voisi sijoittua yhteiskayttdsauna tms. toimintoja, jotka palvelisivat
suunnittelualueen kadun puoleisia takatontteja ja loisivat yhteisollisyytta. Rantojen
julkista saavutettavuutta voidaan tutkia esimerkiksi naiden yhteiskayttdalueiden ja -
saunojen kautta.

Alueelle soveltuisi hyvin puurakentaminen. Rakentamistapa voisi olla kallioalueita
sadilyttava ja siihen maisemallisesti sopeutuva: esimerkiksi kallionharmaan ja
havunvihredn savyinen, harjakattoinen tai atrium-tyyppinen, terassein ja portain
maastoon sulautuva hirsirakentamisen kokonaisuus.

Rakennuksen etaisyyksissa rannasta kannattanee talla sijainnilla paasaantoisesti
noudattaa rakennusjarjestyksen periaatteita: saunalle 10m, rakennukselle 30m
rannasta.

Seuraavassa kuvassa on taulukoituna maankayttdluonnokset 28.12.2022.

Luonnos A "ekoyhteis6”

9 rantatonttia

4 takatonttia

puolijulkinen korttelisauna tai
julkinen yhteissauna
lansiniemella




Luonnos B “monimuotoinen”

- 2 joustavaa rantatonttia, joille
voi rakentaa kaksi pienta tai
yhden ison talon
5 rantatonttia
1 yhtidmuotoinen kytkettyjen
pientalojen, paritalojen tai
rivitalojen takatontti
julkinen yhteissauna
lansiniemella
puolijulkinen korttelisauna
kaakkoisniemella

Luonnos C “valjempi 2krs”
7 rantatonttia
3 takatonttia
isommat, 2krs rakennukset ja
valjemmat tontit
julkinen yhteissauna
lansiniemella
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2.2 Selvitys alueesta

2.2.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee noin 2km / 7min pyoramatkan paassa Taalintehtaalta ja koululta.
Alue tukeutuu Taalintehtaan palveluihin.

Alue sijaitsee rauhallisen Dragsedentien paassa maisemallisesti upealla niemella. Alueella
sijaitsee varttunutta, kulttuurivaikutteista ranta- ja kalliometsaa. Edustavaa puustoa ovat
etenkin alueen pitkaikadiset mannyt seka osalla alueesta tervaleppa. Ranta on alueen lansi- ja
eteldosissa kallioista ja matalaa. Alueen itdosissa ranta on kaislikkoista. Dragsedentien
etelareuna suunnittelualueesta on paaosin luonnontilaisen kaltaista metsaa. Alueelta
avautuvat nakymat merelle ja saaristoon.

2.2.2 Rakennettu ymparistd

Suunnittelualue sijoittuu Taalintehtaan rakennetun taajaman lounaisnurkalle. Alueen
itapuolella taajamarakenne kytkeytyy pientalovaltaisena Taalintehtaan keskukseen. Alueen
valittdmassa yhteydessa lansi- ja pohjoispuolella sijaitsee vehreita pientalotontteja, jotka on
viime vuosikymmenina toteutettu entisten tehdastydlaisten asuntojen tilalle. Yli 500 metrin
paassa alueen lansipuolella sijaitsee Taalintehtaan historiallinen teollisuusalue ja siihen
liittyva valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd, tyontekijéiden entisia asuntoja rivi- ja
paritalojen alueita. Alueen lansipuolella sijaitsee harvaa loma-asuinrakentamista
merenrannoilla Rovikin lahdella ja Kasnasissa.

T M T
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Kuva: Ote vuoden 1968 peruskartasta. Tyéntekijéiden asuntojen jatkumo Taalintehtaan suuntaan ldnteen on
havaittavissa. Suunnittelualueella sijaitsi kolme sittemmin purettua pihapiirid. Suunnittelualueen viereiset
Dragsedentien pohjoispuoliset rakennukset on sittemmin kaavoitettu pientalotonteiksi.
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2.2.3 Luonnonolosuhteet

Suunnittelualueen luonnonymparisté koostuu kallioiden mantyvaltaisista lakialueista,
rantavyohykkeesta seka venesataman viereisesta matalasta ja kosteasta vaikeakulkuisesta
lehtolaikusta. Kalliot ovat puoliavoimia. Suurikasvuisinta puustoa sijaitsee niemen
lounaiskarjessa.

Kuva: valokuva alueen keskiosien kalliolta eteldn suuntaan.

Alueelle on laadittu osayleiskaavatasoinen luontoselvitys (Taalintehtaan luontoselvitys 2010,
Faunatica Oy). Laajassa selvityksessa on tunnistettu etenkin ekologiset yhteydet ja
uhanalaiset luontotyypit yleispiirteisesti, mista on hydtya asemakaavan luontoselvitystarpeen
pohjustamisessa.

Suunnittelualueella on vuoden 2010 luontoselvityksessa tunnistettu lehtolaikku (U):

Metsdlain erityisen tdrked elinympdiristo (rehevdt lehtolaikut). Kostea, kulttuurivaikutteinen
lehto sijaitsee painanteessa aivan merenrannan tuntumassa. Puusto on etupddssd jdredid
tervaleppdd, kenttékerroksessa vallitsevat suurruohot kuten mesiangervo ja ranta-alpi.
Pienialaisuuden ja kulttuurivaikutteisuuden takia luontoarvot eivit nouse kovin korkeiksi,
joskin paikallisesti kuvio on merkittdvd, silld muita tervaleppdvaltaisia rantalehtoja ei
selvitysalueella ole. Luontoarvot: Luokka Ill.
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Kuva: Taalintehtaan luontoselvitys 2010, ekologiset yhteydet ja uhanalaiset luontotyypit.

Koska selvitys on yleiskaavatasoinen ja melko vanha, asemakaavan tueksi laaditaan vuonna
2023 tarkempi suunnittelualueen luontoselvitys.

Luontoselvitys valmistuu kaavaehdotusvaiheessa ja maastokadyntien alustavat luontotiedot
saadaan kaavaehdotuksen valmistelun tueksi.

2.2.4 Maanomistus
Suunnittelualueen omistaa paaosin yksityinen maanomistaja. Kunta omistaa ymparoivat

vesialueet, venesataman, uimaranta-alueen ja katualueen.

2.2.5 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei sijaitse suojeltavia kohteita.

2.2.6 Ymparistdn hairidtekijat

Suunnittelualueelle ei kohdistu kaavassa huomioitavia ihmisen aiheuttamia
ymparistohairidita kuten huomattavaa melua. Kesakaudella vesiliikenne tuottaa
moottorimelua, joka on alueella kuitenkin hyvin satunnaista.

Ranta-alue on tulvariskialuetta. Kaavassa erityisesti huomioitava tulvariski kohdistuu
lansiosien venesataman ja sen viereisen kosteikon alueelle (hyvin yleinen, 1/5a) ja osin
itapuoliselle uimarannalle. My&s Dragsedentie venesataman kohdalla on yleisen tulvariskin
(1/20a) aluetta.



HUIPPNSEN

Yleispgrtein en meritulvakartta,
e rakennu,s'kohtaiseen tarkasteluun

Kuva: Ote meritulvariskikartasta, yleinen meritulva 1/20a (SYKE 2020). Harvinainen meritulva 1/100a ei juurikaan
poikkea yleisistd tulvariskialueista suunnittelualueen jyrkkien maastonmuotojen vuoksi.

13
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3 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

3.1 Kunnan ja seudun yleiset tavoitteet

« Tehostetaan maankayttda hyvan saavutettavuuden alueella, tukeutuen olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja Taalintehtaan palveluihin.

« Turvataan paikallisesti tunnistetut luontoarvot.

« Laaditaan ilmastoviisas kaavan kokonaisratkaisu.

« Varaudutaan tulvariskeihin ja ilmastonmuutoksen myo6ta aareytyviin sadoloihin.

« Parannetaan Taalintehtaan vetovoimaa ja elinvoimaa asuin- ja virkistysymparistona
varaamalla riittavat virkistysalueet. Tarkastellaan kaava-alueen suhdetta ympardiviin
kunnan virkistys- ja venesatama-alueisiin seka niiden kehittamiseen.

» Sopeutetaan uusi rakentaminen mahdollisimman hyvin rantamaisemaan ja
Taalintehtaan rakennettuun ymparistoon.

3.2 Alueen toimintojen ja ympariston laadun tavoitteet

« Tuetaan ymparistoystavallista elamantapaa ja mahdollistetaan useamman perheen
asuminen suunnittelualueella pienemmissa ja energiatehokkaammissa rakennuksissa.

« Tarjotaan alueelle yhteisollisyytta ja julkista kaytettavyytta parantavia ratkaisuja kuten
esimerkiksi yhteiskaytollisia osia rannasta ja venesataman kehittamismahdollisuuksia.

« Sopeutetaan rakentaminen rantamaisemaan osoittamalla rakennusten sijainti ja
rakentamistapaa ohjaavat maaraykset tarkoituksenmukaisella tavalla. Nama
tarkentuvat kaavaehdotusvaiheessa.

3.3 Osallisten tavoitteet
« Maanomistajan tavoitteena on 450-510k-m? laajuisten suurten rakennusten tonttien
jakaminen useampiin pienemmaén 130-200k-m? rakennuksen tontteihin.
Pienemmat tontit mahdollistaisivat energiatehokkaan elamantavan.
Pienemmat rakennukset soveltuisivat paremmin rantamaisemaan.
Pienemmat tontit olisivat myytavampia kuin nykyiset suurtontit, etenkin
koillis- ja kaakkoisosissa. Tama edistaisi kaavan toteutumista.
o Lounaisrannan tonttien osalta tavoitteena on tutkia joustavaa ratkaisua, joka
mahdollistaisi kahden tontin yhdistamisen “sukupolvitontiksi” tai keskisuurelle
rakennukselle.

Muiden osallisten tavoitteet taydennetaan kaavaehdotusvaiheessa luonnoksesta ja
ehdotuksesta saadun palautteen perusteella.
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4 ASEMAKAAVAN KUVAUS
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Kuva: Kaavaluonnoksen havainnekuva

4.1 Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutos mahdollistaa kolmen suuren pientalotontin lohkomisen 10-13
pienemman pientalon rakennuspaikoiksi. Ratkaisu tehostaa maankayttoa
yhdyskuntarakenteellisesti hyvalla sijainnilla ja edistaa energiatehokkaampaa,
ymparistoystavallisempaa elamantapaa useammille asukkaille.

Kaavan lahtokohtana on sopeuttaa rakentaminen rantamaisemaan ohjaamalla
rakennusaloilla rantasaunat vahintdan 10m etéisyydelle rannasta ja paarakennukset seka
varastorakennukset vahintaan 25m etaisyydelle rannasta. Rakennusaloista muodostuu
samalla yhteiséllinen rakennusryhma kallion lakialueelle.

Kaavamuutosalueen pohjoisreunalle osoitetaan Dragsedentien varrelle maisemallisena
suojavyOhykkeena sailytettavaa luonnontilaista alueen osaa, joka yhdistyy sdilytettavaan
luonnonarvoalueeseen kaavan lansiosissa. Alueen yleisilme Dragsedentien suuntaan sailyy
vehredna ja rakentaminen maastoutuu kallion taakse.

Rantamaisemassa ajantasakaavan mahdollistamat huomattavan suuret rakennukset ja
istutetut pihat korvataan pienilld, puuston taakse maastoutuvilla rakennuksilla ja tontin
luonnontilan paasaantoisella sailyttamisella etenkin rannan puolella.

4.2 Kaavan vaihtoehdot
Kaavamuutos perustuu selostuksen kappaleessa 2.1.10 kuvattuun maankayttéluonnokseen,
jossa on esitetty kolme vaihtoehtoa, A, B ja C.
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Kaavaluonnos on laadittu vaihtoehtojen A ja B valimuotona. Vaihtoehdon A pienten
pientalojen yhteisollinen kokonaisuus otettiin Idahtokohdaksi kaavamuutokselle. Rakennuksia
pienennettiin. Vaihtoehdosta B tuotiin korttelin yhteisranta seka joustavat AP-tontit.

Kaavaehdotusvaiheessa suunnitelmaa kehitetaan edelleen huomioiden palaute ja
tarkentuneet selvitykset.

4.3 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto
4.3.1 Maankaytto

AO Erillispientalojen korttelialueet, AP asuinpientalojen korttelialueet
Kaavamuutosalueelle on osoitettu seitseman erillispientalotonttia (AO), joista pienin on
pinta-alaltaan noin 1100m2. Rakennusoikeutta paarakennuksille on osoitettu 130k-m2 ja
mahdollistettu kerrosluku on 1 - 1.

Kaavamuutosalueen lansipuolelle on osoitettu kaksi asuinpientalojen tonttia (AP). Naille voi
toteuttaa esimerkiksi kaksi asuinrakennusta lisdrakennuksineen useamman sukupolven
perheasumista varten. Tontit voi jakaa hallinnanjakosopimuksin tarpeen mukaisiksi
kokonaisuuksiksi. Tavoitteena lounaisrannan AP-tonteilla on joustavuus: tonteilla voisi olla
esimerkiksi 200k-m2 paarakennus ja 100k-m2 sivurakennus “atrium-tyyppisena” kytkettyna
kallionlaen pihapiirina (maankayttéluonnos, vaihtoehto B), tai kaksi tasa-arvoista 150k-m2
asuinrakennusta omilla hallinnanjakoalueillaan (maankayttdluonnos, vaihtoehto A).

Rantatonteille on osoitettu rantasaunan rakennusalat rakennusoikeuksineen. Rantasaunat
sijoittuvat 10-25m etaisyydelle rantaviivasta. Padrakennukset sijoittuvat noin 25m etaisyydelle
rantaviivasta.

Tonteille on mahdollista rakentaa uimalaituri ja venevalkama. Kaavamuutosalueen
ulkopuolisella vesialueella laiturin rakentamiseen tarvitaan erillislupa.

Korttelialueisiin liittyvat seuraavat yleismaaraykset ja niiden yleispiirteiset suunnitteluohjeet:

e Alueen uudisrakentaminen on sopeutettava ympdristoonsd ja maisemaan.
Rakennuslupaa haettaessa tulee esittéd pihasuunnitelma. Tontin pinta-alasta
vdhintddn 50% on hoidettava luonnontilaisen kaltaisena. Rakennukset, piharakenteet
Jja pihat tulee sovitaa maaston korkeusasemiin ja kalliopintaan. Penkereet tulee
maisemoida luonnonkivillé ja istutuksilla. Rantaan rajautuvilla tonteilla saa rakentaa
enintddn yhden uimalaiturin ja rantaviivassa alle 5m levedn venevalkaman.

Hyvan ratkaisun kuvaus: Rakennus sovitetaan tontille ja maisemaan siten, etta sen
jalanjalki kallioluontoon on vahainen ja nakyvyys rantamaisemassa on hallittu.
Sailytetaan edustavat puut tontilla. Rakentaminen ja pihat sovitetaan elegantisti
kalliomaastoon ja pihapolut toteutetaan keskitettyina ja laadukkaina, esimerkiksi
puuportaina rantasaunalle. Valtetaan lapdisematdnta asfalttipintaa ja suositaan
imeyttavia pihapintoja. Valtetdan pihan pengertamista ja yksipuolista nurmettamista,
suositaan luonnontilaisen kaltaista aluskasvillisuutta. Maastoutetaan venevalkama,
rantalaituri ja uimapaikka rantakasvillisuuteen mahdollisimman kapeaksi aukoksi.
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e Tontin jatevedet on johdettava kunnan viemdriverkostoon.
Maarayksen toteuttaminen saattaa edellyttaa kiinteistokohtaista pumppausta.

e Rakennuslupaa haettaessa tulee esittdd energia-arviointi, jossa tarkastellaan rakennusten
Jja pthojen mahdollisuudet aurinko- ja geoenergian hyddyntdmiseen.

Tavoite on ohjata tunnistamaan uusiutuvan energian mahdollisuuksia varhaisessa
vaiheessa pihoja ja rakennuksia suunniteltaessa. Maarays ei pakota toteuttamaan
tunnistettuja energiaratkaisuja eika ota kantaa selvityksen toteuttajaan tai
tarkkuustasoon. Tontit on asemakaavaratkaisussa suunniteltu ja havainnekuvassa
esitetty siten, ettd maalampdokaivoja voidaan oletettavasti toteuttaa vierekkaisille
tonteille ja rakennuksen kattolape voidaan suunnata aurinkoenergian hyddyntamisen
kannalta otolliseen lounais- tai etelasuuntaan.

LV Venesatama

Aluetta on tarkoitus kehittdaa nykymuotoisessa kaytossa. Alueella sijaitsee venelaituri,
venevalkama ja ajoyhteys veneiden siirrolle. Ajoyhteytta voidaan jatkossa kehittaa yhteytena
julkiselle uimapaikalle.

VL Lahivirkistysalue
Alueella paasee katselemaan rantanakymia niemenkarjelta. Alueelle voidaan mahdollisesti
toteuttaa uimapaikka tai muita virkistysrakennelmia.

4.3.2 Liikenne

Alue tukeutuu paasaantoisesti yksityisautoiluun Dragsedentielld. Alueelle on mahdollista
tarjota koulukuljetuksia. Ajoneuvoliikenne on ratkaistu osoittamalla kaavamuutosalueelle uusi
tonttikatu, joka voidaan toteuttaa lenkkina ja jolle voidaan toteuttaa kaantopaikka,
vieraspysakointia ja lumen auraustilaa.

Lahin joukkoliikennepysakki on Taalintehdas-Kasnas risteys 1,5km paassa
suunnittelualueesta.

Taalintehtaan palvelut seka koulu ovat noin 2km kavely- ja pyorailymatkan paassa. Pyoraillen
voidaan arvioida matkan kestoksi noin 7 minuuttia. Suunnittelualue sijoittuu "vartin
taajaman” alueelle, jossa arjen palvelut ovat 15 minuutissa saavutettavissa kestavin
kulkumuodoin. Kaavamuutosalueen ulkopuolella on mahdollista, mutta tilavarauksiltaan
hankalaa kehittda Dragsedentien kavelyn ja pyorailyn reittia sujuvammaksi.

4.3.3 Palvelut ja elinkeinot

Kaava-alue tukeutuu Taalintehtaan palveluihin, jotka sijaitsevat noin 2 kilometrin paassa.
Kaavamuutos lisaa paikallisia virkistyspalveluita tarjoamalla lansiosan venesataman vierelle
mahdollisuuden toteuttaa uimapaikka.

4.3.4 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue tukeutuu kunnallistekniseen verkostoon. Kaavassa on annettu maarays jatevesien
johtamisesta jatevesiverkostoon, mika voi joidenkin tonttien ja rantasaunojen osalta
edellyttaa kiinteistokohtaista pumppausta.
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Alueen hulevedet imeytetaan lahtdkohtaisesti tonteilla. Pihoista annetut luonnontilaisen
kaltaisena sailyttamiseen ohjaavat maaraykset johtavat riittavaan tilaan hulevesien
luonnolliseen imeytymiseen ja viivytykseen, joskin kallioilta hulevedet ohjautuvat pihojen
matalille osille. Hulevesien ndakdkulmasta kaavan mahdollisesti haasteelliseksi osaksi voidaan
arvioida tonttikatua kallion paalla, jossa kallion laki voi lammikoitua. Kadun ylapuoliset
pohjoisosan tontit purkavat hulevetensa kadun suuntaan.

Kaavaehdotusvaiheen suunnittelussa tarkennetaan tarvittaessa hulevesien ratkaisua.

4.3.5 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Maapera on kallioista ja esitetyt rakennuspaikat maarayksineen edellyttavat rakentamisen
sopeuttamista kallioihin. Tonttikatu voidaan toteuttaa paaosin kallion paalle pengertamalla,
jolloin louhintaa voidaan valttaa.

Kaava-alueella ei ole tunnistettu sellaista aiempaa toimintaa, josta aiheutuisi maaperan
epapuhtautta.

4.3.6 Kaavan mukainen luonnonymparisto

Kaavan myota rakennuspaikkojen ja tonttien maara lisadntyy verrattuna ajantasakaavaan.
Tama lahtokohtaisesti johtaa siihen, etta luontoa haviaisi pihoilta verrattuna ajantasakaavaan.
Tavoitteena on kuitenkin ohjata kaavalla vahvasti sopeuttamaan rakentamista ja pihoja
luonnonymparistoon. Kaavassa on annettu maarays, joka edellyttda tonttien sailyttamista
luonnontilaisen kaltaisena.

Kaavassa on aiemman osayleiskaavatasoisen luontoselvityksen perusteella tunnistettu ja
osoitettu sailytettavaksi arvokas luontotyyppi, lehtolaikku. Alueelle ei kohdistu juurikaan
rakentamispaineita sen hankalan rakennettavuuden ja tulvariskin vuoksi. Voidaan arvioida,
etta alueelle voitaisiin toteuttaa tontin sisdinen yhteys paarakennukselta rantasaunalle. Tama
yhteys tulisi toteuttaa esimerkiksi pitkospuilla siten, ettd sen pengertamisella ei ole vaikutusta
kosteikon vesitasapainoon.

Luontoselvitys valmistuu kaavaehdotusvaiheessa ja kaavaa tarkennetaan tarvittavilta osin sen
perusteella.

4.4 Kaavan mukaiset suojelukohteet
Kaava-alueella ei sijaitse suojelukohteita.

4.5 Ympariston hairiotekijat

Asuin- ja virkistysalueille ei kohdistu kaavassa huomioitavia ihmisen aiheuttamia
ymparistohairidita kuten huomattavaa melua. Tehostuva asuinrakentaminen ja julkinen
uimapaikka saunoineen aiheuttavat vahaisesti lisdantyvaa lilkennetta Dragsedentiella.

Rantasaunojen rakennusalat on osoitettu yli 3 metrin korkeudelle merenpinnasta ja muu
rakentaminen paasaantoisesti yli 5m korkeudelle merenpinnasta. Kaavaratkaisu on nain
sopeutettu tulvariskiin. Tulvariskille herkkana alueena kaavaan liittyen voidaan pitaa
Dragsedentieta venesataman kohdalla, joka ei kuitenkaan kuulu kaavamuutosalueeseen.
Dragsedentieta voidaan korottaa muun suunnittelun yhteydessa.
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4.6 Nimisto

Tonttikadulle annetaan nimi kaavaehdotusvaiheessa.

4.7 Mitoitus

Kaavamuutoksen kokonaismitoitus on esitetty seuraavassa taulukossa.
Kaavamuutosalueen laajuus on 34098m?2 ja aluetehokkuus 0,08.
Korttelialuetta muodostuu 21768, jonka tehokkuus on keskimaarin 0,13

Pinta-alatiedot tarkentuvat kaavaehdotusvaiheessa.

Asuinkorttelit Kadut, Asuin- Saunat, Mahdollisia
m2 satama ja rakennus- autotallit asukkaita
virkistys  oikeus javarastot 1as/50k-m2
m2 k-m2 k-m2 kpl as
Ajantasakaava 1410 250 14-28*
Kaavamuutos, 21768 12330 2110 780 42

luonnos
*Asukasmaara ajantasakaavassa: suurissa taloissa voi asua suurperheitd, alivuokralaisia tms,
mutta asumistiheys lienee vahainen.
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5 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Vaikutusten yleisarviointi

Kaavamuutoksen tavoitteena on erillispientalotonttien jakaminen useammaksi ja
kaavamuutosalue on melko suppea. Naissa puitteissa kaavamuutoksen vaikutukset ovat
rajattuja ja ne keskittyvat yhdyskuntarakenteellisten 1ahtékohtien sijaan laadullisiin seikkoihin.

Ajantasakaavan mahdollistamassa kolmessa suuressa pientalossa asuisi oletettavasti kolme
perhekuntaa seka mahdollisia alivuokralaisia. Ajantasakaava ei ole toteutunut.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan 13 asuinpientalon toteuttaminen, joissa asuisi
oletettavasti 13-17 perhekuntaa. Elamantapa 130 kerrosnelidmetrin asunnossa on
lahtokohtaisesti ymparistdystavallisempi ja energiatehokkaampi kuin moninkertaisesti
suuremmissa taloissa. Olevan yhdyskuntarakenteen taydennysrakentaminen taman tapaisella
muutoksella mielekkaalla sijainnilla on monessa suhteessa jarkevaa. Tontit ovat houkuttavia,
luonnonlaheisia ja maisemallisesti upeita rantatontteja hyvalla sijainnilla. Pienet rakennukset
voidaan arvioida toteutuvaksi suuria rakennuksia todennakdisemmin.

Tiiviin rakentamisen ymparistd- ja maisemavaikutuksia on hillitty kaavamerkintdjen ja
yleismaaraysten avulla ohjaamalla rakentamisen sijoittumista ja ympariston sailyttamista.

5.2 Vaikutukset vaikutusaloittain
Vaikutukset on arvioitu laadullisesti asteikolla:

+++ paranee merkittavasti nykytilanteesta
++ paranee nykytilanteesta
+ paranee vahaisesti nykytilanteesta

= vaikutus, jonka arviointi on painotus- tai mieltymyskysymys tai joka arvioidaan hyvin

vahaiseksi

- huononee vahaisesti nykytilanteesta
-- huononee nykytilanteesta
--- huononee merkittavasti nykytilanteesta

() suluissa oleva merkinta riippuu toteuttamisesta tai laajemmasta kokonaisuudesta
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Vaikutusala

Arviointi

Yhdyskuntarakenne ja
rakennettu ymparisto

++ Sijainnin hyodyntaminen: asemakaava mahdollistaa
tehokkaampaa rakentamista hyvin saavutettavalla ja
kuntakeskuksen laheisella sijainnilla. Alue on nykyisellaan
paaosin rakentumaton. Kaavamuutos lisda rakentamista ajantasa-
asemakaavaan verrattuna. Asemakaava hyddyntaa olevaa katu- ja
kunnallistekniikkaa. Kaavamuutoksen toteutumisen edellytykset
ovat hyvat verrattuna ajantasa-asemakaavaan, joka ei ole
toteutunut.

Alue sijaitsee Taalintehtaan vartin taajaman alueella, mutta kavelyn
ja pyorailyn yhteydet eivat ole teknisesti erityisen sujuvia.
Maisemallisesti hieno Dragsedentie kuitenkin kannustaa kestavaan
liikkumiseen.

+ Alueen ominaispiirteet soveltuvat erinomaisesti
suunnitellulle maankaytolle. Asemakaavaratkaisu tukee
ominaispiirteiden sailymista. Alue on maisemallisesti ja
luonnonymparistoltaan upea asuintonteiksi. Toisaalta alueella ei
ole merkittavia luontoarvoja eika hiilinieluna erityisen
huomattavaa kasvillisuutta.

Kaavamaarayksilla varmistetaan tonttien sailyminen suurelta osin
luonnontilaisen kaltaisena ja ohjataan rakentamistapaa ja
rakennusten sijoittelua ymparistdon sopivaksi.

Kaavamuutoksen vaikutusta voidaan verrata siihen, etta uusia
vastaavia pientalotontteja toteutettaisiin jonnekin muualle
Taalintehtaan ymparistéon. Paremmat sijainnit ovat tasta
nakokulmasta katsottuna harvassa.

Ajantasakaavaan verrattuna rakentamisen tiiveys johtaa
luonnonympariston huomattavaan muutokseen ja
ajantasakaavankin tontit ovat asumiselle erinomaisia. Muutos on
pieni ja vaikutus siksi vahainen.

Liikenne ja teknisen
huollon jarjestaminen

++ Alue on hyvin autoliikenteen saavutettavissa ja
kuntakeskuksen yhteydessa. Dragsedentie on rauhallisuutensa
vuoksi kohtuullisen turvallinen.

++ Alue tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniikkaan.
Uutta verkostoa tarvitaan vahan. Jatevesien johtamisesta
verkostoon on annettu kaavamaarays.

+ Joukkoliikenteen kayton edellytykset paranevat
Taalintehtaalla, kun alueen maankaytto tiivistyy n. 1.5km
etaisyydellad joukkoliikennepysakista. Vaikutus on hyvin vahainen.

+ Alue on hyvin kevyen liikenteen saavutettavissa sijaintinsa
puolesta ja tukee Taalintehtaan kehittymista “vartin
taajamana”. Kevyen liikenteen yhteydet ovat houkuttavat
Dragsedentien maisemallisen upeuden vuoksi.
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- Kevyen liikenteen yhteyksien parantaminen alueelta
Taalintehtaalle on haasteellista. Kaavamuutoksen yhteydessa
arvioidun perusteella Dragsedentien varrelle ei ole luontevaa
suunnitella erillista sujuvaa kevyen lilkenteen vaylaa, vaan hiljainen
katu kannattaa pitaa paallystémattomana ja luonnonlaheisena.

+ Viitesuunnitelmassa on tarkasteltu toimivat huolto- ja
pelastusreitit kortteleihin.

llmastovaikutukset ja
ilmastonmuutokseen
varautuminen

= Kaavamuutos varmistaa maarayksin hiilinieluna arvokkaiden
alueiden sdilyttamismahdollisuuksia. Toisaalta kaavan
mahdollistama tiiviimpi rakentaminen johtaisi luonnostaan
vdhdisempaan sdilymiseen, kuin ajantasakaavassa. Ajantasa-
asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi varattu
lehtolaikku ja alueen metsdinen pohjoisreuna ovat hiilinieluna
muutosalueen oleellisimpia ja kaavamuutoksen merkinnat tukevat
alueen sailyttamista. Uusien tonttien rakentamista koskevissa
maarayksissa on korostettu luonnontilaisen kaltaisen ympariston
sailyttamista verrattuna ajantasakaavaan, jossa esitetaan myos
tavanomaisempaa piharakentamista.

Kaavamaarayksin ohjatun, mutta ajantasakaavaa tiivimman
rakentamisen vaikutukset lienevat jokseenkin tasapainossa.
Keskeisimmat hiilinielualueet sailyvat.

+ Kaavamuutos tukee ymparistoystavallisempaa elamantapaa.
Pienet rakennukset mahdollistavat energiatehokkaamman ja
ymparistoystavallisemman elamantavan verrattuna ajantasakaavan
suuriin rakennuksiin samalla, kun sijaintia hyddynnetaan
useammalle asuntokunnalle.

Kaavaehdotusvaiheessa voidaan tarkastella tarkemmin
rakennusmateriaaleja ja hiilineutraalia rakentamistapaa.

- Kaavan toteuttamisen myota poistuu vahaisissa maarin
metsaa, joka toimii hiilinieluna. Kalliometsa on kuitenkin
luontoselvityksen ja luonnonvarakeskuksen aineiston perusteella
hiilinieluna arviolta vahainen. Alueen maapera on kallioista, joten
maaperan hiilinieluvaikutus on vahainen.

Kaavan myo6ta kallioita jouduttaneen vahaisessa maarin louhimaan,
josta aiheutuu lievia hiilipaastoja. Louhetta voitaneen kayttaa
tonttien ja/tai kadun rakentamiseen.

+ Kaavamuutos sijaitsee kuntakeskuksen yhteydessi ja
eheyttad yhdyskuntarakennetta. Sijainnin hyodyntaminen on
ilmastovaikutusten nakokulmasta jarkevaa ja tukee
joukkoliikenteen palveluiden kehittamista. Muutoksen
pienuuden ja etdisyyden vuoksi vaikutus on kuitenkin vahainen.

+ Kaavamuutos tukee uusiutuvan energian kayttoa.
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Tonttien suunnittelussa on huomioitu aurinko- ja geoenergian
kayttdmahdollisuus. Kaavassa on annettu maardys naiden
tarkastelusta jatkosuunnittelussa.

= Kaavamuutoksessa huomioidaan sopeutuminen
ilmastonmuutoksen myo6ta dareytyviin sadoloihin luontevasti.
Keskeiset tulvariskialueet on tunnistettu ja huomioitu
kaavaratkaisussa. Vaikka suuri osa alueesta on kalliota, hulevesien
kasittely toteutuu alueen toimintojen luonteesta johtuen
luonnollisesti tonteilla ja sita edesauttaa pienijalanjalkinen
rakentaminen ja lapaisevien, luonnontilaisen kaltaisten pintojen
suosiminen kaavamaarayksin. Kaavan mahdollistama siroteltu
rakentaminen ja luonnontilaisen kasvillisuuden sailyttaminen
edesauttaa paahteisen kallioalueen tuulettumista ja hyvaa
mikroilmastoa.

Muutoksen vaikutus on neutraali, silla ajantasakaava sopeutuu
my®s varsin hyvin dareytyviin sadoloihin.

- Paasaantoisesti autoliikenteeseen nojautuva alue on
haastavaa toteuttaa hiilineutraalisti. Kaavan mahdollistama
lisdantyva liikenne aiheuttaa ilmastopaastoja.

Sahkoautojen latausmahdollisuutta ym. voidaan tarkastella
kaavaehdotusvaiheessa.

Luonto ja maisema, maa-
ja kalliopera

+ Kaavamuutos varmistaa paikallisesti ja luonnon
monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden
sdilyttamista.

Ajantasa-asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi varattu
lehtolaikku on luonnon monimuotoisuuden nakékulmasta arvokas
ja kaavamuutoksen merkinnat tukevat alueen sailyttamista. Uusien
tonttien rakentamista koskevissa maarayksissa on korostettu
luonnontilaisen kaltaisen ympariston sailyttamista verrattuna
ajantasakaavaan, jossa esitetadn myos tavanomaisempaa
piharakentamista. Toisaalta kaavan mahdollistama tiiviimpi
rakentaminen johtaisi luonnostaan vahaisempaan sailymiseen,
kuin ajantasakaavassa.

Muutosten voidaan arvioida olevan vahaisia: tarkein sailytetaan
varmemmin, mutta kokonaisuudessaan kaavamuutos johtaa
luonnon vahenemiseen.

- Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa pienia
maansiirtotoita ja massanvaihtoa suunnittelualueella.
Maamassoja voidaan hyoddyntaa paikallisesti. Kaavamaarayksilla
maastoon sovittamisesta ja pengertamisen valttamisesta on
varmistettu maansiirtotoiden ja louhinnan vahaisyys
korttelialueilla.
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= Alueen toteuttamisella ei ole tavanomaista rakentamista
suurempaa vaikutusta luonnonvaroihin.

= Rakennettu maisemakuva on tilla sijainnilla luonteva.
Kaavassa on huomioitu rantamaisema seka Dragsedentien vehrea
maisemakuva. Korttelialueilla voidaan sailyttaa nykyista puustoa
luontevina puuryhmina. Rakennukset ovat pienia, matalia ja
sovitettavissa luontevasti tonteille.

Ajantasakaavan mahdollistamien suurten talojen ja niiden osittain
istutettujen pihojen sijaan kaavamuutos mahdollistaa useita
ymparistoon sovitettuja pienia taloja ja niiden tiheammin
rakennettuja mutta luonnontilaisen kaltaisia piha- ja ranta-alueita.
Vaikutusta voidaan pitaa mieltymyskysymyksena.

Kaavaehdotusvaiheessa on mahdollista ohjata rakentamistapaa
tarkemmin.

Vaikutukset ihmisten
elinoloihin (terveyteen,
turvallisuuteen,
esteettomyyteen, eri
vaestoryhmien
toimintamahdollisuuksiin
lahiymparistossa,
sosiaalisiin oloihin ja
kulttuuriin)

+ Uudet korttelialueet muodostavat terveellistd, turvallista ja
viihtyisaa ymparistod, joka soveltuu hyvin eri vaestoryhmien
toiminnalle. Ajantasakaavan mahdollistamat suuret rakennukset
ovat yhtaalta joustavampia, mutta toisaalta harvemmille
asuntokunnille luontevia.

+ Kaavamuutos muodostaa yhteisollista ja tunnistettavaa
asuinaluetta. Lahivirkistysalue (VL) korostaa alueen
yhteisollisyyttd, tarjoaa laatua myds takatonteille ja avaa rantaa
julkiseen kaytt6on. Muutos on parannus verrattuna
yksityisluonteiseen ajantasakaavaan.

+ Alueella ei ole tiedossa merkittavia kulttuuriperintoon tai
rakennettuun ymparistoon liittyvia arvoja. Alue kytkeytyy
rakentamisen tiiveydeltaan laheisen Taalintehtaan RKY-alueen
tydlaisasuntoalueisiin luontevana "viimeisena niemenkarkena”
rannan rakennetun ympariston jatkumossa. Lahella sijaitsevien
muinaisjdannosten perusteella alueella on ollut pitkadn asutusta.

Kuntataloudelliset
vaikutukset,
toteutettavuus ja
energiahuolto

++ Kaavamuutos tukeutuu olevaan katuverkostoon ja
edellyttaa vain vahaista tonttikadun rakentamista.
Kaavamuutoksella syotetdaan hyvin lyhyelld uudella tonttikadulla
useita pientalotontteja.

++ Alue tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniikkaan.
Uutta verkostoa tarvitaan vahan. Jatevesien johtamisesta
verkostoon on annettu kaavamaarays.
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- Kaavamuutoksen kautta muodostuu kustannuksia
tonttikadun ja kunnallistekniikan toteuttamisesta.
Rakentamiskustannuksiin vaikuttavat alueen kallioinen maapera.
Kaavan korttelialueiden ja katujen korkeusasemat on viitteellisesti
tarkasteltu kaavan viitesuunnitelman yhteydessa ja voidaan
arvioida, etta alueelle |6ytyy luonteva ja kustannustehokas
massatasapaino katujen rakentamista varten.

+ Alueella voidaan toteuttaa energiaomavaraisuutta ja -
viisautta mm. aurinkoldammon ja -sahkon kerdimilla seka
maalampdratkaisuilla. Kaavamaaraykselld on ohjattu
tarkastelemaan jatkosuunnittelussa uusiutuvan energian
mahdollisuuksia.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteutusta valvoo Kemidnsaaren rakennusvalvonta.

Uusien tonttien toteuttaminen edellyttaa tonttikadun toteuttamista, josta rakentaminen
alkaa. Asuinrakentamisen ja julkisen uimapaikan osalta kaava toteutunee useamman vuoden
aikana vaiheittain kysynnan mukaan.

Yhteystiedot

Kemionsaaren kunta, Heli Vauhkonen
etunimi.sukunimi@kimitoon.fi

Kaavakonsultti: Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen
Isonnevantie 37 A5, 00320 HELSINKI

+358 (0) 44 734 6387

jussi@arkjp.fi

www.arkjp.fi
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