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Utredningar som anknyter till planen

Vid beredningen av detaljplanedndringen och vid konsekvensbedémningen anvandes
féljande utredningar:

e Naturutredning for Dalsbruks delgeneralplan (2010 Faunatica Oy)

e Landskapsutredning for Dalsbruks delgeneralplan (2012 Airix Ymparisto Oy)
e Naturutredning (Envibio Oy 2023)

e Hackfagelutredning (Envibio Oy 2024)

e Landskapsgranskning (ARKJP 2024)

e Trafikutredning (Suunnittelutoimisto Sinn 2024)

e Hasselbacken, markanvandningsutkast (ARKJP 2022)



1 PLANERINGENS SKEDEN

Aktualisering

Framlaggande

Planforslag

Framlaggande

Godkannande

Laga kraft

*Planen kungors anhangig
«Program for deltagande och bedomning
«Planutkast

*Tekniska namnden lagger fram programmet for deltagande och bedomning och
planutkastet och begar nodvandiga myndighetsutlatanden

«Under framldggandet ar det mojligt att lamna in en asikt om planutkastet (30 §
MBL)

«Beredning av planforslag
«Bemotanden till utlatanden och asikter

Planen har

framskridit till

detta skede

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

eUnder framlaggandet ar det mojligt att lamna in en anmarkning mot planen (27 §
MBL).

«Tekniska namnden behandlar de bemoétanden som planlaggaren utarbetat till
utlatandena och anmarkningarna om planen.

«Kommunstyrelsen presenterar planforslaget for kommunfullmaktige som
godkanner planforslaget

*Mojlighet att overklaga beslutet om godkannande till forvaltningsdomstolen

«Planen kungors ha vunnit laga kraft.




2 UTGANGSPUNKTER

2.1 Planeringssituationen

2.1.1 Riksomfattande mal fér omraddesanvandningen

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

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

e Man forbereder sig pa extrema vaderforhallanden och 6versvamningar samt pa
verkningarna fran klimatférandringen. Nytt byggande placeras utanfor
oversvamningsriskomraden eller hanteringen av éversvamningsrisker sakerstalls pa
annat satt.

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

o 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 godkants med sina
etapplaner 2013-2021. Beteckningar i narheten av planeringsomradet:

e Omrade for tatortsfunktioner

e Turistmal (Nasudden, pa den vastra sidan)

e Rekreationsmal (Hasselbackens badplats, pa den 6stra sidan)
e Friluftsled (riktgivande, 1angs 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 I, som godkandes 17.6.2013.
Beteckningar och -bestammelser som berér planeringsomradet:

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

e Badplatsomrade VV

e Vattenomrade W

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

g/

-

VA

Bild: Utdrag ur den gdllande generalplanen.

2.1.4 Detaljplan
| omradet galler detaljplanen for Hasselbacken (1998). En planandring som berdr det centrala

planeringsomradet har godkants 29.5.2005.

Beteckningar i planeringsomradet:



e Kvartersomrade for fristdende smahus AO som omfattas av allmédnna bestammelser
om minsta tilldtna 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 m2vy fér bastur, totalt 1 660 m2vy.

e Smabatshamn LV

e Vattenomrade W

e Omrade for badstrand VV

e Gatuomrade

gy

Bild: Utdrag ur den gdllande detaljplanen.

2.1.5 Byggnadsordning
Byggnadsordningen for Kimitodns kommun godkandes 10.12.2008.

2.1.6 Tomtindelning
| planandringen presenteras en riktgivande tomtindelning.

2.1.7 Byggnadsforbud

| omradet for planéndringen finns inga byggnadsfoérbud.

2.1.8 Bakgrundskarta
Bakgrundskartan baserar sig pa uppdaterat Oppet material fran 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: Offentliga omraden och offentlig bastu, sambruksomraden och
kvartersbastu.

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

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

Byggande i tra skulle lampa sig val i omradet. Byggandet kunde ske pa ett sadant satt
att klippomradena bevaras och anpassas till dem med tanke pa landskapet: till
exempel en helhet i timmer i bergsgraa och barrgréna 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 “ekogemenskap”
9 strandtomter
4 baktomter
halvoffentlig kvartersbastu eller
offentlig sambruksbastu pa den
vastra udden

Utkast B “mangfald”

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

Utkast C “glesare 2 vaningar”
7 strandtomter
3 baktomter
storre byggnader i tva vaningar
med storre tomter
offentlig 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 Dragsedsvagen pa en udde i ett vackert landskap. |
omradet vaxer mogen kulturpaverkad strand- och hallmarksskog. 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 ar stranden
vassbevuxen. Den del av planeringsomradet som ligger langs Dragsedsvagens sédra kant
bestar huvudsakligen av skog som paminner om naturtillstand. Fran omradet dppnas en
utsikt over havet och skargarden.

2.2.2 Byggd miljo
Planeringsomradet ligger i det sydvéstra hérnet 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 stallet for fore detta fabriksarbetarbostader. Pa dver 500 meters
avstand, vaster om omradet, ligger Dalsbruks historiska industriomrade och en anslutande
kulturmiljo av riksintresse, fore detta arbetarbostader och omraden foér 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 gdrdsplaner som senare rivits. Byggnaderna norr om
Dragsedsvdgen, intill planeringsomrddet, har senare planlagts som smdhustomter.
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2.2.3 Naturférhallanden

Naturmiljon i planeringsomradet bestar av talldominerade bergskronsomraden, strandzoner
och en grund och fuktig svarframkomlig lundflack intill bathamnen. Bergen ar halvoppna. Pa
uddens sydvastra spets finns hdogvaxta trad.

Aven om de byggnader som funnits i omradet har rivits & manniskans paverkan stark pa
omradet fortfarande eftersom omradet uppenbart anvénds flitigt for rekreation. Terrangen
och framfor allt klipporna ar ganska slitna pa manga stallen. Sarskilt tydligt ar slitaget pa
Sabbelsvikens strander. Dar finns en klibbalslund som bevarat sina naturvarden val och som
bor beaktas i markanvandningen. Pa ett kalhygge i omradets 6stra del, i narheten av
Dragsedsvagen, vaxer dessutom hasselbuskar. Hasselbuskaget ar ganska litet men arten
fungerar som vard for den hotade vatterosen som férekommer pa andra hall i Dalsbruk
(Kunttu 2019), vilket ar bra att beakta. Pa dvriga hall i utredningsomradet vaxer ganska
gammal torr tallskog och karga klippor. Stranderna har ganska knappt med vegetation och
ar tamligen karga, men i den 6stra delen av omradet sprider sig en stor, grund och svart
vassbevuxen strandang. Norr om dem finns avverkad klibbalsskog.

Bild: foto soderut 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 6ver ett stort omrade, vilket gynnar
forberedandet av behovet av en naturutredning for detaljplanen.
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Som stdd for detaljplanen gjordes 2023 en noggrannare naturutredning éver omradet
(Envibio 2023) som omfattade naturtyper, vegetation, flygekorrs- och
fladdermusutredningar. Dessutom gjordes en separat beddémning av faglar och andra arter i
omradet. Baserat pa beddmningen upprattades en separat hackfagelsinventering (Envibio
2024).

| omradet identifierades tva vardefulla naturtypsfigurer och i naturutredningen utfardades
féljande markanvandningsrekommendationer:

Markanvédndningsrekommendation: Klibbalslunden (figur 1) bér ldmnas obebyggd
och den borde fa utvecklas i naturligt tillstand.

Markanvéndningsrekommendation: det markerade viktigaste omradet fér
hasselbuskar (figur 2) borde ldamnas obebyggt och hasselbuskarna borde
bevaras.

Arvokkaat luontotyyppikohteet

[ Arvokas luontotyyppikohde
Selvitysalueen raja

Bild: vérdefulla naturtyper, Envibio 2023. Figur 1 klibbalslund och figur 2 hasselbuskage.
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Huomionarvoisia kasveja /
® Hakarasara
@ Pahkindpensas

® Rantanatkelma
Selvitysalueen raja

T

Bild: beaktansviirda véxter (Envibio 2023).

Baserat pa flygekorrsutredningen (Envibio 2023) observerades arten i frdga inte i omradet
och det finns inga skal att framféra markanvandningsrekommendationer baserat pa
forekomst av flygekorre.

Som sammanfattning av rekommendationerna konstateras foljande i naturutredningen
(Envibio 2023):

Klibbalslunden i den vistra delen av utredningsomrddet och det centrala
férekomstomradet for hasselbuskar i den éstra delen borde limnas obebyggda.
Klibbalslunden borde dessutom fd utvecklas i naturligt tillstdnd. Med tanke pd
fladdermdss vore det bra att vara eftertdnksam vid 6kande av konstgjord belysning
och belysningen borde riktas uppifran ner. De tva stdtliga gamla tallarna som vixer
pd klippan pa naturtypsfigur 14 borde bevaras som enskilda landskapstrdd.

Den centrala slutsatsen i hackfagelsinventeringen och naturinventeringarna var vikten av att
bevara strandtraden. Baserat pa detta preciserades planforslagets bestammelse ist-1 for att
krava bevarande av tradbestandet.

2.2.4 Trafik

Omradet ligger langs Dragsedsvagen pa cirka 2 kilometers avstand fran Dalsbruks centrum.
Dragsedsvagen ar delvis en gata och delvis en privat vag. Den snabbaste rutten med bil till
Dalsbruks centrum gar norrut fran Dragsedsvagen via Soderlangviksvagen (kortid cirka 6
minuter).
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Hasselbackens omrade har ett gynnsamt lage pa tva kilometers avstand fran servicen i
Dalsbruks centrum och kommunens mal ar att forbattra forutsattningarna for gang- och
cykeltrafik aven i Dalsbruksomradet. | Dalsbruks centrum finns en laddstation for elcyklar och
utvecklingen av cyklande i Dalsbruksomradet har tagits upp i utredningar som blev fardiga
2023. Baserat pa detta kommer forutsattningarna for cykeltrafik att forbattras under de
kommande aren. Baserat pa en tillganglighetsanalys som gjorts for Dalsbruk tar det under 10
minuter att cykla och under 45 minuter att promenera fran Hasselbackens omrade till
servicen i centrum. Detta uppmuntrar framfor allt barn att ta sig till skolan och hobbyerna
med cykel. Langs Dragsedsvagen finns ingen separat gang- och cykelled, men vagens
hastighetsbegransning ar 30 km/h och de nuvarande och prognostiserade
fordonsméangderna ar sma. Vagen ar ocksa smal, vilket innebar att fordonen naturligt kor
ldangsamt. Langs Dalsbruksvéagen finns en separat gang- och cykelled till Dalsbruks skola och
anda fram till centrum. Det har inte planerats nagon separat gang- och cykelled langs
Dragsedsvagen eftersom en del av byggnaderna langs vagen ligger valdigt nara vagen och
den nuvarande vagmiljon skulle lida av nya gatuarrangemang.

| en landsbygdstatort som Dalsbruk ar kollektivtrafikens andel liten. Servicenivan for
kollektivtrafiken ar forhallandevis svag jamfort med personbilstrafikens serviceniva
(snabbhet, smidighet) till exempel mellan Dalsbruk och Kimitodns centrum eller Salo.
Avstandet fran Hasselbackens bostadsomrade till hallplatsen for kollektivtrafik vid
anslutningen mellan Dalsbruk och Kasnas ar 1,5 kilometer. Nar den nya Spikissvangen blir
fardig ligger hallplatsen vid Toldarensvagens anslutning pa cirka en kilometers avstand fran
det nya bostadsomradet.

2.2.5 Markagoforhallanden

Planeringsomradet dgs huvudsakligen av en privat markagare. Kommunen ager de
omgivande vattenomradena, bathamnen, badplatsomradet och gatuomradet i omgivningen.

2.2.6 Skyddsobjekt
| planeringsomradet finns inga objekt som ska skyddas.

2.2.7 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 Gversvamning. Den 6versvamningsrisk som
sarskilt ska beaktas i planen riktas till omradet fér bathamnen och den intilliggande
vatmarken i de vastra delarna (valdigt allman, 1/5a) och delvis till badstranden pa den 6stra
sidan. Aven vid Dragsedsvagens bathamn finns ett omrade med allman risk for
Oversvamning (1/20a).
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Yleispgr?;teinﬂ meritulvakartta, .
ei rakennuskohtaiseen tarkasteluun

Bild: Utdrag ur karta som visar risk for havséversémning, allmdn havséversvimning 1/20a (SYKE 2020). En ovanlig
havséversvimning (1/100a) avviker knappt frén omrdaden med allmdn risk fér havséversvdmning pa grund av de
branta terrdngformerna i omrddet.



16

3 DETALJPLANENS MAL

3.1

Kommunens och regionens allmanna mal

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

Lokalt identifierade naturvarden tryggas.

En klimatsmart helhetslosning utarbetas for planen.

Beredskap skapas for dversvamningsrisker och extrema vaderforhallanden till foljd av
klimatférandringen.

Attraktionskraften och livskraften i Dalsbruk som boende- och rekreationsmiljo
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 mojligt till strandlandskapet och den byggda
miljon i Dalsbruk.

Det skapas en attraktiv boendemiljo.

3.2 Mal for funktionerna i omradet och miljons kvalitet

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

| omradet erbjuds I6sningar som forbattrar samhorighet och offentligt bruk, sdsom
gemensamma delar av stranden och méjligheter att utveckla bathamnen.
Byggandet anpassas till strandlandskapet genom att anvisa byggnadens lage och
bestammelser som styr byggnadssattet pa ett korrekt satt.

3.3 Intressenternas mal

Markagarens mal ar att dela in tomter for stora byggnader i flera tomter f6r mindre
byggnader.

o De mindre tomterna mdjliggor ett energieffektivt levnadssatt.

o Mindre byggnader skulle battre passa in i strandlandskapet.

o Mindre tomter skulle ocksa vara lattare att sélja 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 understka en
flexibel 16sning som skulle mojliggora att tva tomter forenas till
en "generationstomt” eller en medelstor byggnad.

Om planens beredningsmaterial inlamnades tre asikter (30 § MBL). | dsikterna
betonades bland annat ett motstand till plandandringen, de mal som omradets
invanare och anvandare har for att minska byggandet sa att landskapsvardena och
rekreationsanvdandningen i omradet kan bevaras samt for att minska oldgenheter som
uppstar genom okad trafik, for att bevara badplatsomradet och kontrollera
byggnadssattet och -kvaliteten.

Planforslaget laggs fram (27 § MBA) under varen 2024 och intressenternas mal
preciseras baserat pa den inlamnade responsen.
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Kuva: Planférslagskarta

4.1 Allman motivering och beskrivning

Detaljplaneandringen mojliggor styckning av tre stora smahustomter i 8-12 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
bastur 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 plandndringsomradets norra kant langs Dragsedsvagen anvisas en del av ett omrade i
naturtillstand 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 Dragsedsvagen och byggandet goms
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.

4.2 Planens alternativ
Planandringen baserar sig pa ett markanvandningsutkast som beskrivs i kapitel 2.1.10 i
beskrivning dar det presenteras tre alternativ: A, B och C.
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Planutkastet utarbetades som en mellanform mellan alternativ A och B. Den samverkande
helheten av sma smahus i alternativ A togs som utgangspunkt fér plandndringen.
Byggnadernas storlek minskades. Fran alternativ B togs kvarterets gemensamma strand och
flexibla AP-tomter med i l6sningen. | planutkastet foreslogs dessutom bebyggande av tva
tomter i ett badplatsomrade som dgs av kommunen i den Ostra kanten av
planeringsomradet.

Planforslaget har preciserats baserat pa responsen fran intressenterna och naturutredningen
sa att bebyggandet av det nuvarande badplatsomradet i den 6stra kanten till
bostadstomterna i stora drag strukits. Jamfort med utkastet har tva bostadstomter strukits
och samtidigt har tomterna vid omradets Ostra strand utvidgats. Pa sa satt kan bebyggandet
av tomterna undvika de hasselbuskar och de stora landskapsmassigt vardefulla tallar som
identifierats i samband med naturutredningen och samtidigt ldmna den vy vid
badplatsomradet som identifierats i landskapsutredningen 6ppet. Pa en illustration
undersoktes envaningsparhus i bolagsform som alternativ till radhus pa den tomt som
gransar till Dragsedsvagen. | den vastra kanten av planeringsomradet har VL-1-omradet
utvidgats sa att det omfattar en lundflack som ska bevaras (luo-1). Tomternas byggratter
samordnades under samma byggrattsbeteckningar sa att byggratter for en ekonomibyggnad
och bastu inte anvisas separat. Avsikten med detta ar att inte i ondédan uppmuntra till att
bygga separata forrdds- och bastubyggnader pa tomterna. Samtidigt hojdes vissa byggratter
en aning samtidigt som ocksa tomterna utvidgades.

4.3 Byggd miljé enligt planen

4.3.1 Markanvandning

Bostadskvarter AO-1, AP, AP-1 och AH

Till plandndringsomradet anvisades fem tomter for fristdende smahus (AO-1) av vilken den
minsta har en yta pa cirka 1 380 m? Till tomterna anvisas 200 m?vy byggratt och det hégsta
tillatna vaningstalet ar 1-1"%.

| den sydvastra kanten av omradet for planandringen anvisas tva tomter for smahus (AP). Pa
dessa tomter ar det majligt att uppfora till exempel tva bostadsbyggnader med
tillaggsbyggnader for flera generationers familjeboende. Byggratten pa tomterna ar 400
mAvy, inklusive ekonomibyggnader och bastur. Tomterna kan delas in genom
besittningsdelningsavtal till helheter efter behov. Malet fér AP-tomterna pa den sydvastra
stranden ér flexibilitet: pa tomterna kunde det finnas t.ex. en 200 mvy stor huvudbyggnad
och en 100 m?vy stor sidobyggnad av “atriumtyp” med en kopplad gardsplan pa bergskrénet
(markanvandningsutkast 2022, alternativ B) eller tva likvardiga bostadsbyggnader pa 150
m2vy med egna besittningsdelningsomraden (markanvandningsutkast 2022, alternativ A).
Planforslaget mojliggor en bastu per tomt pa tomterna vid den sydvastra stranden i stallet
for planutkastets tva bastur.

Till planandringsomradets norra kant anvisades en tomt for smahus (AP). Pa illustrationen
over planutkastet presenterades tva envaningsradhus pa tomten i fraga. Pa illustrationen
over planforslaget har man undersokt ett alternativ med tre envaningsparhus (eller smahus).
En mojlighet pa tomten ar ocksa att bygga kopplade smahus. Avsikten med en flexibel tomt
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ar att mojliggéra smahusbyggande i bolagsform pa den del av tomten som vetter mot
stranden. Langs Dragsedsvdgen bevaras landskapsmassigt skyddande trad och
bergskronsomraden med en ist-1-beteckning.

Till strandtomterna anvisas byggnadsytor for en bastu. Basturna ligger pa 10-25 meters
avstand fran strandlinjen. Huvudbyggnaderna ligger pa cirka 25 meters avstand fran
strandlinjen.

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

| sambruksomradet AH ar det mgjligt att anldagga en gemensam smabatsplats for kvarteren.
Avsikten med omradet ar att mojliggora tillgang till havsstranden fér de bakre tomterna och
minska trycket att anldgga separata batplatser pa strandtomterna. Omradet har en byggratt
pa 25 kvm for exempelvis en batbod eller terrasséverbyggnad.

Kvartersomradena berors av féljande allmanna bestammelser som tydliggors genom
planeringsbestammelser:

e Byggnaderna pa tomten ska bilda en sammanhdngande helhet med tanke pa
byggnadssdtt och férgsdttning. Omrddets nya byggnader ska betrdffande byggnadssiitt,
material, farger och takform anpassas till sin omgivning. Den huvudsakliga takformen ska
vara sadeltak eller valmat tak. Taken ska vara mérka. Det huvudsakliga
byggnadsmaterialet och fasadmaterialet ska bestd av trd. Fdrgen pa byggnaderna och
konstruktionerna ska bestd av brutna toner i samma firg som den omgivande naturen.

Beskrivning av en god 16sning: trdbyggnaderna anpassas terrasserat pa tomten med
tanke pa disposition och hojdniva. Det rekommenderas att forvaringsplats for bil och
bastu byggs i anslutning till bostadsbyggnaden om det gor det enklare att bevara
gardsplanen i ett tillstdnd som paminner om naturligt och bevara stora trad. Om det ar
naturligt for tomten ska bastun byggas i anslutning till huvudbyggnaden langre bort fran
stranden. Alla byggnader pa tomten ska ha hogst en huvudfarg pa fasaden och detaljer,
sasom fonsterramar, ska anpassas till denna. For terrasser, trappor och
gardskonstruktioner rekommenderas en naturgra trayta som smalter in i terrangen. En
naturgra trayta passar dven som en bifarg som stoder byggnadens huvudfarg och den
kan anvandas pa en del av fasaden eller till exempel i ekonomibyggnaderna. Som farger
anvands klippmiljons toner, sdasom bergsgra, barrgron, enbarsbla eller en naturlig trafarg.

e En gdrdsplan ska presenteras i samband med sdékande av bygglov. Av tomtens yta ska
minst 50 % skétas pa ett sétt som pdminner om naturligt tillstand. Byggnaderna,
gdrdskonstruktionerna och gdrdsplanerna ska anpassas till terréingens héjd och bergsytan
med sd smd terrasseringar och terrdngskdrningar som mdjligt. Brinkar ska anpassas till
landskapet med natursten och planteringar. Tomten fdr inte omgdrdas, utan delar av
gdrdsplanen som pdminner om naturligt tillstdnd ska fortséitta mellan tomterna. Sadana
delar av tomten ddr det finns ett sdrskilt behov av staket av privata skdl eller sikerhetsskiil
fdr endast omgdrdas med en héick och/eller ett sirligt och/eller hogklassigt byggt och hogst
1,2 meter hégt trd- eller stdlndtsstaket. Pa tomter som grdnsar till stranden dr det tilldtet
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att bygga hégst en badbrygga och vid strandlinjen dr det tillgtet att anldgga en hogst 5
meter bred batplats.

Beskrivning av en god 16sning: | gardsplanen presenteras en berakning av tomtens ytor.
Med hjalp av detta kan man vid ansékan om bygglov konstatera om kravet pa att bevara
delar av omradet i naturligt tillstand har uppfyllts. 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 anlaggs
koncentrerat och pa ett hogklassigt satt, till exempel med tratrappor till bastun.
Ogenomtranglig asfaltyta undviks och genomtrangliga gardsplansytor framjas.
Terrassering av gardsplanen och ensidig grasmatta undviks, undervegetation i naturligt
tillstand framjas. Batplatsen, strandbryggan och badplatsen anléaggs sa att det bildas en
sa liten 6ppning som majligt i strandvegetationen.

e Avloppsvattnet fran tomten ska avledas till kommunens avloppsndit.
Genomférandet av bestdammelsen kan férutsatta fastighetsspecifik pumpning.

e En energibedomning ska presenteras i samband med s6kande om bygglov. Bedémningen
ska innehdlla en granskning av byggnadernas och gardsplanernas mdéjligheter att utnyttja
sol- och geoenergi.

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

LV Bathamn

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

VL-1 Narrekreationsomrade
| omradet ar det mojligt att se pa strandutsikten fran uddens spets. | omradet ar det méjligt
att bygga rekreationskonstruktioner.

4.3.2 Trafik

Omradet stoder sig i regel pa privat biltrafik langs Dragsedsvagen. Det ar mojligt att erbjuda
skolskjuts till omradet. Fordonstrafiken har |6sts genom att anvisa en ny tomtgata till
plandndringsomradet. Tomtgatan kan anldaggas som en lank med en vandplats,
gastparkering och plats for sndplogning. Pa tomterna har parkeringsnormen delats for
invanar- och gastparkering, en bilplats per tomt. Gastparkering kan ske koncentrerat pa
gatuomradet.
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Servicen och skolan i Dalsbruk ligger pa cirka 2 kilometers gang- och cykelavstand.
Planeringsomradet ligger i omradet for “en kvarts tatort” dar vardagstjanster ar tillgangliga
pa 15 minuter med hallbara fardmedel. Omradet kan generera cirka 25-40 gang- och
cykeltrafikresor per dygn. | planen utfardas ett krav pa cykelplatser.

En del av trafiken fran bostadsomradet kan ske med kollektivtrafik. Omradet kan generera
cirka 2-3 kollektivtrafikresor per dygn. Den narmaste hallplatsen for kollektivtrafik ligger vid
korsningen Dalsbruk—Kasnas pa 1,5 kilometers avstand fran planeringsomradet.

Under den livligaste timmen ar trafiken langs Dragsedsvagen cirka 200-300 fordon efter att
de obebyggda tomterna i Hasselbacken och langs vagen bebyggts (inklusive anlandande
och avgaende trafik). Aven om all trafik i omradet skulle ga via samma anslutning till
Dalsbruksvagen eller Séderlangviksvagen stors anslutningarnas funktion inte under den
livligaste timmen med dessa trafikmangder. Trafikens funktion kan daremot forsvagas langs
Dragsedsvagen nar tva fordon mots eftersom vagen ar smal och det finns fa vadjningsplatser.
Da sanks fordonens hastighet och trafikens funktion kan upplevas som dalig.

Det ar valdigt sannolikt att fordonstrafiken i Hasselbacken kommer att anvanda
Soderlangviksvagens anslutning eftersom restiden ar smidigare och snabbare via denna rutt
bade mot Dalsbruk, Kimitodn och vasterut. Av denna orsak har planandringen sannolikt
ingen betydande effekt pa trafikmangderna langs Dragsedsvagen eller vid anslutningen
mellan Dragsedsvdgen och Dalsbruksvagen eller véagens och anslutningens funktion. Den
trafik som uppstar genom Hasselbackens detaljplan forsvagar inte markbart trafiksakerheten
i omradet.

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 intill bAthamnen i den vastra delen.

4.3.4 Samhallsteknisk forsorjning

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

Utgangspunkten ar att dagvattnet i omradet ska infiltreras pa tomterna. De bestammelser
om att gardsplanerna ska bevaras i ett tillstdnd som paminner om naturligt leder till att det
skapas tillrackligt med utrymme for naturlig infiltrering och férdrojning av dagvatten, aven
om dagvattnet fran klipporna leds till de laglanta delarna av gardsplanerna. Med tanke pa
dagvatten kan tomtgatan ovanpa klippan bedémas vara en eventuellt utmanande del,
eftersom det kan bildas en vattenansamling pa krénet. | omradet kan det vara naturligt att
fordroja dagvatten koncentrerat i en landskapsmassigt valskott bassang som har ett
fungerande overflode.

4.3.5 Jordmanens byggbarhet och renhet
Jordmanen ar bergig och de foreslagna byggplatserna med sina bestammelser forutsatter att
byggandet anpassas till bergen. Tomtgatan kan anlaggas huvudsakligen pa berget genom
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bankar, vilket innebar att brytning kan undvikas. | planomradet har ingen sadan tidigare
verksamhet identifierats som skulle orsaka orenheten i marken.

4.3.6 Naturmiljon enligt planen

Genom planen okar antalet byggplatser och tomter jamfort med den géllande planen. Detta
innebar att natur skulle forsvinna 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 férutsatter att tomterna
bevaras i ett tillstand som paminner om naturligt.

Baserat pa den tidigare naturutredningen, som gjordes pa delgeneralplaneniva, har en
vardefull naturtyp, en lundflack, identifierats och anvisats for skydd (luo-1). | planférslaget
har omradet anvisats som narrekreationsomrade for att garantera att det bevaras.

De hasselbuskage och de landskapsmassigt vardefulla tallarna som identifierats i samband
med naturutredningen bevaras i planforslaget genom att géra planomradet mindre i 6st.
Den planerade gatulinjen for Hasselbackssvangen gar mellan hasselbuskage langs med en
gammal vagfara.

Det allmédnna bevarandet av trad i enlighet med bestammelserna och framfor allt bevarandet
av strandomradena stoder funktionen som fédosékningsomrade for fladderméss, men
genom byggandet orsakar den 6kande konstgjorda belysningen stérningar for
fladdermdssen. Av denna orsak har en bestammelse for belysning lagts till i de allmédnna
bestammelserna.

Den centrala slutsatsen i hackfagelsinventeringen och naturinventeringarna var vikten av att
bevara strandtraden. Baserat pa detta preciserades planforslagets bestammelse ist-1 for att
krdva bevarande av tradbestandet.

4.4 Skyddsobjekt enligt planen
| planomradet finns inga skyddsobjekt.

4.5 Miljostorningsfaktorer

Till bostads- och rekreationsomradena riktas inga miljostérningar som orsakas av madnniskan,
sasom betydande buller och som borde beaktas i planen. Det effektivare bostadsbyggandet
orsakar lindrigt 6kande trafik langs Dragsedsvagen.

| planen utfardas en bestammelse for beaktande av dversvamningsrisken vid byggnadernas
hojd. Hojden forverkligas naturligt inom ramarna for de byggnadsytor som markerats i
planen, forutom nar det galler bastur. Nar det galler bastur rekommenderas byggande i den
ovre sluttningen sa att kravet pa byggnadshojd forverkligas naturligt. Vid byggandet av
bastur borde man sarskilt undvika onddig terrassering och hellre féredra byggande pa pelare
i sluttningen. Vid bathamnen kan Dragsedsvagen anses vara ett omrade som ar kdnsligt med
tanke pa oversvamningsrisken. Omradet ingar emellertid inte i planandringsomradet.
Dragsedsvagen kan hdjas i samband med den 6vriga planeringen.

4.6 Namn

Namnet pa den nya tomtgatan ar Hasselbackssvangen, Pahkinamdenkaarre.
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4.7 Dimensionering

Planandringsomrédet omfattar cirka 31 855 m? och exploateringstalet &r 0,08. Det
kvartersomrade som bildas omfattar 18 337 m* med ett exploateringstal pa 0,13. Den totala
dimensioneringen for plandandringen visas i tabellen nedan.

Bostadskvarter Gator, Bostads- Bastur, Mojliga
AO, AP hamn och bygg- ritt garage invanare*
och AH-1 rekreation m’vy och forrad antal inv.
m? m? mvy
Gallande plan 1410 250 8-28
Planandring, 18337 13517 2470 ingar i 32-49
forslag helhet.
AH-1
+25 mévy

*Grunder fér uppskattning av invanare: teoretiskt kalkylerat antal 1 inv./50 m2vy,
genomsnittligt invanarantal i smahus 2,7 inv./bostad.



24

5 KONSEKVENSBEDOMNING

5.1 Forhallande till styrande planer
Med tanke pa sina mal for kompletterande byggande i en tatort stammer planandringen

overens med de riksomfattande malen for omradesanvandningen.

Plandandringen stammer 6verens med landskapsplanen och kompletterar Dalsbruks tatort i
enlighet med landskapsplanens mal. Den friluftsled som anvisas pa Dragsedsvagen i
landskapsplanen beaktas i planen i buffertzonerna fér de delar av omradet som bevaras i ett
tillstdnd som paminner om naturligt sa att dess landskapsmassiga karaktar bevaras.

Planandringen star inte i konflikt med generalplanen. Generalplanen har baserat sig
konstaterande pa den gallande detaljplan som nu dndras en aning. Generalplanens AP-
omrade och LV-omrade tolkas i detaljplanen noggrannare som narrekreationsomrade (VL-1)
och en del av badplatsomradet tolkas som en strand i anslutning till en bostadstomt eller
som gatuomrade. | sin helhet anvisas funktioner som stoder rekreation i storre utstrackning
och boende i mindre utstrackning an i generalplanen. Daremot mdjliggors boende pa ett
effektivare men noggrannare styrt satt an i den gallande planen som fungerat som
bakgrundsmaterial till generalplanen. Det kan bedémas att planandringen foérverkligar
generalplanen i sin helhet pa ett mer andamalsenligt satt an den gallande detaljplanen.

5.2 Allman beddmning av konsekvenserna

Syftet med planandringen ar att dela tomter for fristdende smahus till fler tomter och
planandringsomradet dr ganska litet. | denna omfattning ar planandringens konsekvenser
begrénsade och de koncentreras till kvalitativa aspekter i stéllet for utgangspunkter i
samhallsstrukturen.

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

Genom planandringen mojliggors genomférande av 12 smahus med férmodligen 12-15
hushall. Utgangspunkten ar att levnadssattet i en bostad av den mattfulla storlek som
mojliggors i planandringen ar mer miljovanligt och energieffektivt an i den gallande planens
hus som ar manga ganger storre. Att komplettera den befintliga samhallsstrukturen med en
andring av denna typ och ett trevligt lage ar pa manga satt fornuftigt. Tomterna ar attraktiva
och naturnara 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 tdta byggandet orsakar har stavjats med hjalp
av planbeteckningar och allmanna bestammelser sa att det ar maojligt att styra byggandets
placering och bevarandet av miljon.
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5.3 Konsekvenser for olika omraden
Konsekvenserna har beddmts kvalitativt pa foljande skala:

+++ forbattras markbart jamfort med nulaget (berdr inte denna plans innehall och

omfattning)

++  forbattras jamfort med nuldget
+ forbattras en aning jamfort med nuldget

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

vara valdigt lindrig

- forsamras en aning jamfort med nuldget
-- forsamras jamfort med nuldget
--- forsamras markbart jamfort med nulaget (berér inte denna plans innehall och

omfattning)

() en beteckning inom parentes beror pa genomforandet eller en stoérre helhet

Konsekvensomrade

Beddmning

Samhillsstruktur och
bebyggd miljo

++ Utnyttjande av lage: detaljplanen maojliggor effektivare
byggande med ett ldge som éar lattillgangligt och ligger néra
kommuncentrum. | nuldget &r omradet huvudsakligen
obebyggt. Planandringen 6kar byggandet jamfort med den
gallande detaljplanen. Detaljplanen utnyttjar befintliga gator och
befintlig kommunalteknik. Férutsattningarna att genomfora
plandndringen ar goda jamfort med den gallande detaljplanen
som inte har genomforts.

Omradet ligger omradet for “15-minuterstatorten” i Dalsbruk
men forbindelserna fér gang- och cykeltrafik ar inte smidiga.
Dragsedsvagen ar vacker med tanke pa landskapet och
uppmuntrar till att anvanda hallbara fardmedel.

= Omradets sardrag lampar sig utmaérkt for den planerade
markanvandningen. Med tanke pa landskapet och naturmiljén
bildar omradet fantastiska bostadstomter. Daremot finns det
inga betydande naturvarden i omradet och ingen vegetation
som ar sarskilt betydande med tanke pa kolsdnkan eftersom
omradet har varit delvis bebyggt redan tidigare. Planandringens
konsekvenser kan jamféras med att nya motsvarande
smahustomter skulle genomféras nagon annanstans i Dalsbruks
omgivning. Battre lagen ar sallsynta ur detta perspektiv.

Genom planbestammelserna sakerstalls att tomterna bevaras till
en del i ett tillstdnd som paminner om naturligt. Samtidigt styrs

byggnadssattet och byggnadernas placering sa att de passar in i
miljon.
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Jamfoért med den gallande planen leder det tata byggandet till
en betydande forandring i naturmiljon och daven den gallande
planens tomter ar utmarkta med tanke pa boende.
Férandringomradet ar litet och konsekvenserna ar darfor
lindriga.

Trafik och arrangemang av
teknisk forsorjning

++ Omradet ar val tillgangligt med biltrafik och ligger i
anslutning till kommuncentrum. Biltrafiken skulle sannolikt
riktas via Soderlangviksvéagen. | planférslaget anvisas en latt
parkeringsnorm och ett separat krav pa gastparkering.
Bilplatserna kan delvis ligga koncentrerat i anslutning till det
kommande gatuomradet och planen forpliktar inte till att
anlagga onodiga bilplatser pa klippiga tomter.

++ Omradet stoder sig pa befintlig kommunalteknik. Det
behdvs 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.

+ Med tanke pa sitt lage ar omradet vl tillgangligt for den
latta trafiken och stoder utvecklingen av Dalsbruk som

en "15-minuterstatort”. Forbindelserna for latt trafik ar
attraktiva ur perspektivet for anvandarna av
planandringsomradet eftersom de ar vackra. | planen utfardas ett
krav pa cykelplatser.

- Plandndringen orsakar 6kande fordonstrafik som har
negativa konsekvenser med tanke pa den latta trafiken langs
Dragsedsvagen och Sabbelsvagen. Baserat pa vad som
beddmts i trafikutredningen ar konsekvenserna for den latta
trafikens smidighet eller trafiksdkerhet inte betydande. Det ar
svart att forbattra forbindelserna for latt trafik fran omradet till
Dalsbruk. Baserat pa vad som bedémts i samband med
trafikutredningen ar det inte naturligt att planera ndgon separat
smidig lattrafikled langs Dragsedsvagen, utan det ar vart att
bevara den tysta gatan som en obelagd och naturnara
landskapsrutt.

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

= Enligt trafikutredningen forsvagar planandringen inte
trafiksdkerheten i omradet.

= Plandndringen har ingen betydande effekt pa
trafikmangderna langs Dragsedsvéagen eller for trafikens
smidighet. Trafikens funktion kan férsvagas i motessituationer
langs Dragsedsvagen eftersom vagen ar smal.
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Klimatkonsekvenser och
beredskap for
klimatforandringen

- Nar plandndringen genomfors forsvinner skog som
fungerar som kolsdnka och kolreservoar. 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. Genom bestammelser sakerstaller
plandndringen att det ar maojligt att bevara omraden som ar
vardefulla som kolsanka (delar av skog som inte vaxer pa
klippor). Daremot skulle det tatare byggande som planen
mojliggor av naturen leda till mindre bevarande an den gallande
planen. | den gédllande detaljplanen ar den lundflack som
reserverats som kvartersomrade fér smahus och den
skogbevuxna norra kanten de mest vasentliga kolsankorna i
andringsomradet och planandringens beteckningar stoder
bevarandet av omradet. | bestdmmelser som berér byggande av
nya tomter betonas att miljo som paminner om naturligt tillstand
ska bevaras jamfort med den gallande planen dar aven mer
sedvanligt gardsbyggande presenteras.

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

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

+ Plandndringen stéder utslappssnalt byggande.
| planen faststalls att det huvudsakliga byggnadsmaterialet och
fasadmaterialet ska besta av tra.

- Genom planen torde det vara nodvandigt att bryta berg,
vilket orsakar koldioxidutslapp. Krosset torde vara mgjligt att
anvandas for byggandet av tomterna och/eller gatan i
planeringsomradet.

+ Omradet for planandringen ligger i anslutning till
kommuncentrum och férenhetligar samhallsstrukturen.
Utnyttjandet av ldaget dr fornuftigt med tanke pa
klimatkonsekvenserna och stodjer utvecklingen av
kollektivtrafikservice. Konsekvenserna ar emellertid lindriga pa
grund av den lindriga dndringen och avstandet.

+ Plandndringen stoder anviandningen 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.
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= | plandndringen beaktas pa ett naturligt satt hur det ar
mojligt att anpassa sig till extrema vaderforhallanden som
beror pa klimatférandringen. 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. Bevarandet av vegetation,
vilket sakerstdlls genom planen, framjar ett gott mikroklimat.

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

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

Natur och landskap,
jordman och berggrund

- Planandringen sidkerstaller méjligheterna att bevara
omraden som ar vardefulla pa lokal niva och med tanke pa
naturens mangfald, men genomférandet av planen innebar
att skog forsvinner.

Den lundfldack som reserverats som kvartersomrade for
fristaende smahus i den gillande planen ar vardefull med
tanke pa naturens mangfald och beteckningarna i
planéndringen stéder bevarandet av omradet. |
bestammelser som beror byggande av nya tomter betonas
att miljé som paminner om naturligt tillstand ska bevaras
jamfort med den géllande planen dar d@ven mer sedvanligt
gardsbyggande presenteras. Daremot skulle det tatare
byggande som planen mojliggor av naturen leda till mindre
bevarande an den gillande planen.

| planforslagsskedet har de sarskilda varden som identifierats
baserat pa naturutredningen, sdsom hasselbuskage, bevarats
genom att gdra avgransningen av planandringen mindre och
minska byggandet.

Andringarna kan bedémas vara lindriga: det viktigaste bevaras
sakrast, men i sin helhet leder plandndringen till att naturen
minskar.

- Genomforandet av detaljplanen forutsatter smaskaliga
jordschaktningsarbeten och massabyte i planeringsomradet.
Jordmassorna kan utnyttjas lokalt. Genom planbestammelserna
sakerstalls att omradet anpassas till terrdangen och att bankar
undviks och pa sa satt att schaktningen och
brytningsverksamheten ar smaskalig i kvartersomradena.
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De 0stligaste tomterna som strukits i planforslaget skulle tydligt
ha inneburit de kraftigaste jordfyllnadsarbetena. Av denna orsak
ar massabalansen battre i planforslaget an i planutkastet.

- Genomforandet av detaljplanen orsakar konsekvenser for
faglar och fladdermaoss i omradet.

| samband med utredningen observerades inga beaktansvarda
fagelarter. Baserat pa vad som beddémts i naturutredningen
forblir omraden som ar vardefulla for faglar (klibbalslund,
strander och vassruggen oster om badplatsomradet) till storsta
delen utanfor byggandet. Bebyggandet av omradet och den
Okande konstgjorda belysningen inverkar pa fladderméss som
anvander stranderna som sitt fddosdkningsomrade. Genom
planbestammelser sakerstalls emellertid att framfor allt
stranderna bevaras i ett tillstdnd som paminner om naturligt och
byggande styrs langre bort fran stranderna. | naturutredningen
sag man inget behov av egentliga
markanvdandningsrekommendationer nar det galler fladdermdss.

= Genomforandet av omradet medfor inga stérre
konsekvenser for naturresurserna an vad sedvanligt
byggande skulle géra.

= Genomforandet av planen forandrar landskapsbilden i det
landskapsmadssigt betydande omradet till en byggd miljo.

(- -) Landskapskonsekvenserna anses vara en betydande
forsamring i responsen fran intressenterna. Effekten kan anses
vara en preferensfraga.

Dalsbruk bestar till en stor del av ett kulturhistoriskt vardefullt
RKY-omrade och planeringsomradet ar en del av dess
narliggande havslandskap.

| planen beaktas strandlandskapet och Dragsedsvagens lummiga
landskapsbild. | kvartersomradena ar det mojligt 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 mojliggor flera
sma hus som ar anpassade till miljon och tatare byggda men
naturnara gards- och strandomraden i anslutning till dem.

| planforslaget styrs byggnadssattet genom en noggrannare
allman bestammelse som sdkerstaller att det kommande
byggandet anpassas till den landskapsmassigt vackra miljon.
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- Trad som dampar trafikbuller forsvinner fran omradet till
foljd av byggandet, vilket innebar att bullerkonsekvenserna i
strandzonen kan forandras genom de sammantagna
konsekvenser som uppstar genom det mer omfattande
byggandet i riktning mot havet.

Planomradets terrangformer och den del av omradet som ska
bevaras tradbevuxet (ist-1) bildar ett naturligt bullerhinder
mellan Dragsedsvagen och havet, vilket innebar att trafikbullrets
konsekvenser ar valdigt begransade. Genom
planbestammelserna styrs dessutom byggandet sa att trad
bevaras dven pa tomterna. Trafikmangderna och bullernivan pa
Dragsedsvagen ar inte betydande enligt utredningen. Byggandet
orsakar i princip ett hinder som stoppar buller effektivare an
trad, men med beaktande av terrangformerna finns det inga
tillrdckliga grunder att pasta att bullersituationen skulle
forbattras genom planen. Genom forsiktighetsprincipen bedéms
att bullersituationen till en liten del och tidvis kan stiga i riktning
mot havet. | vilket fall som helst kan byggandet och boendet
over lag ha en storande effekt pa den lokala skargardsnaturen
aven om trafikbullret inte har det.

Konsekvenser for
manniskornas
levnhadsférhallanden (hilsa,
sdkerhet, tillganglighet,
olika befolkningsgruppers
verksamhetsforutsattningar
i narmiljon, sociala
forhallanden och kultur)

+ De nya kvartersomradena bildar en sund, trygg och
trivsam miljé som lampar sig val for olika
befolkningsgruppers verksamhet. De stora byggnader som
den gallande planen maojliggor ar a ena sidan mer flexibla men a
andra sidan naturliga for farre hushall. Gatunatet i omradet och
tomternas vistelseomraden kan planeras tillgangliga, men det
kan vara svart att anlagga en tillganglig intern forbindelse pa
tomten till strandomradena pa sluttningstomterna.

= Omradet ar lugnt och skyddat for buller. Till omradet sprids
i praktiken inget Ovrigt trafikbuller an sporadiskt
vattentrafikbuller sommartid och sporadiskt ljud fran bilar fran
Dragsedsvagen. Vid sidan av den vegetation som bevaras i
omradet bildar de nybyggnader som ska byggas en vagg som
skyddar effektivare mot vattentrafikbuller och som ar tatare an i
den gallande planen, men daremot blir det hdgvaxta
tradbestandet glesare och sporadiskt vattentrafikbuller kan
spridas bakom omradet till Dragsedsvagen i storre utstrackning
an i nulaget. Baserat pa invanarresponsen har vattentrafikbullret
upplevts som stérande i omradet.

+ Planandringen bildar ett samverkande och identifierbart
bostadsomrade med tillh6rande narrekreationsomraden.
Narrekreationsomradet (VL-1) framhaver samhdrigheten i
omradet, erbjuder kvalitet aven for baktomter och 6ppnar upp
stranden for allmant bruk. Andringen ar en férbattring jamfort
med den gallande planen som ar av privat karaktar. |
planforslagskedet har en del av det Ostra badplatsomradet
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avgransats utanfor andringsomradet, vilket innebar att planen
inte minskar rekreationsmajligheterna i badplatsomradet.

= Planandringen mojliggor kortvarigt hyresboende som
biméjlighet till det huvudsakliga anvandningsandamalet.
Omradet ar attraktivt med tanke pa sommarboende och till
exempel verksamhet av AirBnB-typ, vilket kan upplevas som
lokala sociala storningar och 6vriga storningar. Inom ramarna for
detaljplanebeteckningarna har man inte separat mojliggjort
bianvandningen i fraga — verksamheten kan i princip ske inom
ramarna for beteckningarna for bostadernas
anvandningsandamal och detta begransas i allmanhet inte
genom planer.

+ Planandringen anpassas till den vardefulla kulturmiljon vid
Dragsedsvagen-Sabbelsvagen. | riktning mot gatan bildas
landskapsmassig skyddszon som bevaras i ett tillstdnd som
paminner om naturligt. Med tanke pa byggandets tathet ansluter
omradet till arbetarbostadsomradena i Dalsbruks RKY-omrade
som en naturlig "sista uddspets” i kontinuumet av bebyggd milj6é
vid stranden. Baserat pa fornlamningarna i narheten har omradet
haft bebyggelse under en lang tid. Inom planeandringsomradet
har det tidigare funnits tre bostadshus.

Kommunalekonomiska
konsekvenser,
genomforbarhet och
energiforsorjning

++ Plandndringen stoder sig pa det befintliga gatunatet och
forutsitter endast smaskaligt byggande av tomtgator.
Genom plandndringen betjanas flera smahustomter val av en
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 bedémas att det kan hittas en naturlig och
kostnadseffektiv massabalans i omradet for byggandet av gator.

+ | omradet dr det mojligt att tillampa energisjalvforsorjning
och -fornuft bl.a. genom solvarme- och elfangare och
jordvarmeldsningar. Genom en planbestammelse styrs ocksa att
mojligheterna till férnybar energi undersoks vid den fortsatta
planeringen.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Genomfdrandet av detaljplanen dvervakas av Kimitodns byggnadstillsyn.
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Genomfdrandet av nya tomter forutsatter att en tomtgata anlaggs i borjan av
byggnadsarbetena. | fraga om bostadsbyggandet torde planen genomféras under flera ars
tid och i etapper beroende pa efterfragan.
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1 SUUNNITTELUN VAIHEET

Vireilletulo

Nahtavillaolo

Kaavaehdotus

Nahtavillaolo

eKaava kuulutetaan vireille
«Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
«Kaavaluonnos

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

«Kaavaluonnoksesta voi jattaa mielipiteen nahtavillaoloaikana (MRA 308)

«Kaavaehdotuksen valmistelu Kaava on
edennyt

«Vastineet annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

tahan

vaiheeseen

*Tekninen lautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville ja pyytaa tarvittavat
viranomaislausunnot. Alueen rajanaapureita tiedotetaan kuulemisesta kirjeitse.

«Kaavaehdotuksesta voi jattaa muistutuksen nahtavillaoloaikana (MRA 27§)

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

«Kunnanhallitus esittaa kaavaehdotuksen kunnanvaltuustolle, joka hyvaksyy

kaavaehdotuksen
*Mahdollisuus valittaa hyvaksymispaatoksesta hallinto-oikeuteen

eKaava kuulutetaan lainvoimaiseksi




2 LAHTOKOHDAT

2.1 Suunnittelutilanne

2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Tavoitteiden

toteutuminen ratkaistaan lahtokohtaisesti maakunta- ja yleiskaavatasolla. Tahan

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.

Edistetdan 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 lahimerkinnat:

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 padasiassa asuinpientaloille. Alueelle
saa sijoittaa myOs alueen sisaisia liikennevaylia, pysakointitiloja, yhdyskuntateknisen
huollon alueita seka pienimuotoisia tyotiloja, 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 erityistd 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 saunoille, 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. ndista 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
kalliometsassa, 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 yleisia huomioita maankayttéluonnoksista:

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

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

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

Seuraavassa kuvassa on taulukoituna maankayttdluonnokset 28.12.2022.



Luonnos A "ekoyhteis6”
- 9rantatonttia
- 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 yhtiomuotoinen 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 pydramatkan 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 pitkaikaiset mannyt seka osalla alueesta tervaleppa. Ranta on alueen lansi- ja
eteldosissa kallioista ja matalaa. Alueen itdosissa ranta on kaislikkoista. Dragsedentien
eteldreuna suunnittelualueesta on padosin luonnontilaisen kaltaista metsaa. Alueelta
avautuvat nakymat merelle ja saaristoon.

2.2.2 Rakennettu ymparistd

Suunnittelualue sijoittuu Taalintehtaan rakennetun taajaman lounaisnurkalle. Alueen
itdpuolella taajamarakenne kytkeytyy pientalovaltaisena Taalintehtaan keskukseen. Alueen
valittdmassa yhteydessa lansi- ja pohjoispuolella sijaitsee vehreita pientalotontteja, jotka on
viime vuosikymmenina toteutettu entisten tehdastyolaisten asuntojen tilalle. Yli 500 metrin
paassa alueen lansipuolella sijaitsee Taalintehtaan historiallinen teollisuusalue ja siihen
liittyva valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd, tyontekijoiden entisia asuntoja rivi- ja
paritalojen alueita. Alueen lansipuolella sijaitsee harvaa loma-asuinrakentamista
merenrannoilla Rovikin lahdella ja Kasnasissa.
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Kuva: Ote vuoden 1968 peruskartasta. Tyéntekijoiden asuntojen jatkumo Taalintehtaan suuntaan ldnteen on
havaittavissa. Suunnittelualueella sijaitsi kolme sittemmin purettua pihapiirié. Suunnittelualueen viereiset
Dragsedentien pohjoispuoliset rakennukset on sittemmin kaavoitettu pientalotonteiksi.
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2.2.3 Luonnonolosuhteet

Suunnittelualueen luonnonymparistd koostuu kallioiden mantyvaltaisista lakialueista,
rantavyohykkeesta sekd venesataman viereisestd matalasta ja kosteasta vaikeakulkuisesta
lehtolaikusta. Kalliot ovat puoliavoimia. Suurikasvuisinta puustoa sijaitsee niemen
lounaiskarjessa.

Vaikka alueella sijainneet rakennukset on purettu, ihmisvaikutus on alueella edelleen
voimakasta, silla alue on ilmeisen vilkkaassa virkistyskaytdssa. Maasto ja varsinkin kalliot ovat
monin paikoin melko kuluneita. Erityisen selvaa kuluminen on Sabbelsvikenin rannoilla. Siella
on yksi maankaytossa huomioitava tervaleppalehto, joka on sailyttanyt hyvin luontoarvonsa.
Lisaksi alueen itdosassa Dragsedentien lahelld olevalla hakkuulla kasvaa pahkindpensaita.
Pahkinapensaikko on melko pieni, mutta laji toimii muualla Taalintehtaalla esiintyvan (Kunttu
2019) vaarantuneen suomukan iséantana, mika on hyva huomioida. Muualla selvitysalueella
kasvaa melko vanhaa kuivaa mantymetsa, jota karut kallliot kirjovat. Rannat ovat melko
niukkakasvisia ja karuhkoja, mutta alueen itdosassa levittaytyy laaja, matala, pahasti
ruovikoitunut rantaniitty. Sen pohjoispuolella on hakattua tervalepikkoa.

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 laajalta alueelta, mista on hyotya asemakaavan
luontoselvitystarpeen pohjustamisessa.
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Asemakaavan tueksi laadittiin vuonna 2023 tarkempi suunnittelualueen luontoselvitys
(Envibio 2023) kasittaen luontotyypit, kasvillisuus, liito-orava ja lepakkoselvitykset. Lisaksi
arvioitiin erikseen alueen linnustoa ja muuta lajistoa. Arvioinnin perusteella laadittiin erillinen
pesimalinnustoselvitys (Envibio 2024).

Alueelta tunnistettiin kaksi arvokasta luontotyyppikuviota ja luontoselvityksessa on annettu
seuraavat maankayttosuositukset:

Maankéyttésuositus: Tervaleppélehto (kuvio 1) on jétettavéa rakentamatta ja sen
tulisi antaa kehittyé luonnontilaisena.

Maankéayttésuositus: merkitty pdhkindpensaiden tarkein kasvualue (kuvio 2) olisi
hyvé jéattaa rakentamatta ja sdéstéaé pahkindpensaat.

Arvokkaat luontotyyppikohteet

[ Arvokas luontotyyppikohde / ' N
Selvitysalueen raja /

Kuva: arvokkaat luontotyypit, Envibio 2023. Kuvio 1 tervaleppdlehto ja kuvio 2
pdhkindpensaikko.
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Huomionarvoisia kasveja /
® Hakarasara
@ Pahkindpensas

® Rantanatkelma
Selvitysalueen raja

T

Kuva: huomionarvoisia kasveja (Envibio 2023).

Liito-oravakartoituksen (Envibio 2023) perusteella alueella ei |0ytynyt ko. lajia eika Liito-
oravan esiintymiseen perustuvia maankayttdsuosituksia ole tarpeen esittaa.

Suositusten yhteenvetona luontoselvityksessa (Envibio 2023) todetaan seuraavaa:

Selvitysalueen ldnsiosassa sijaitseva tervaleppdlehto sekd itdosassa sijaitseva
pdhkindpensaiden keskeinen esiintymisalue tulisi jéttdd rakentamatta.
Tervaleppdilehto tulisi liséksi jéttdd kehittymddn luonnontilaisena. Lepakoiden
kannalta olisi hyvé olla maltillinen keinovalaistuksen lisddmisessd, ja valaistus tulisi
suunnata ylhddlta alas. Luontotyyppikuvion 14 kalliolla kasvavat kaksi komeaa
vanhaa mdntyd olisi suotavaa sdilyttdd yksittdisind maisemapuina.

Pesimalinnustoselvityksen ja luontoselvitysten keskeisena johtopaatoksena oli rantapuuston
sailyttamisen tarkeys. Taman perusteella kaavaehdotuksen ist-1 -maardysta tasmennettiin
edellyttamaan puuston sailyttamista.

2.2.4 Liikenne

Alue sijaitsee Dragsedentien varrella noin kahden kilometrin paassa Taalintehtaan
keskustasta. Dragsedentie on osin katua ja osin yksityistietd. Nopein reitti henkildautolla
Taalintehtaan keskustaan kulkee Dragsedentielta pohjoiseen ja Séderlangvikintien kautta
(ajoaika noin 6 minuuttia).

Pahkinamaen alue sijaitsee edullisesti kahden kilometrin etaisyydella Taalintehtaan keskustan
palveluista ja kunnan tavoitteena on parantaa jalankulun ja pyorailyn edellytyksia myds
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Taalintehtaan alueella. Taalintehtaan satamaan on toteutettu sahkdpydrien latausasema, ja
Taalintehtaan alueen pyorailyn kehittaminen on esilla vuonna 2023 valmistuneissa
selvityksissa, jonka pohjalta pyorailyn edellytyksia parannetaan tulevina vuosina.
Taalintehtaalle tehdyn saavutettavuusanalyysin perusteella Pahkinamaen alueelta on alle 10
minuutin pyorailymatka ja alle 45 minuutin kavelymatka keskustan palveluihin, mika
kannustaa etenkin lapsia kulkemaan kouluun ja harrastuksiin pyoralla. Dragsedentien varrella
ei ole erillista jalankulku- ja pyorailyvaylaa, mutta tien nopeusrajoitus on 30 km/h ja nykyiset
seka tassa ennustetut ajoneuvoliikenteen maarat ovat pienet. Tie on my6s kapea, mika ohjaa
ajoneuvoliikennetta luonnostaan ajamaan hitaammin. Taalintehtaantien varrella on erillinen
jalankulku- ja pyorailyvayla Taalintehtaan koululle seka keskustaan asti. Dragsedentien
varrelle ei ole suunniteltu erillista jalankulkuja pyorailyvaylaa, silla tien varren rakennuksista
osa sijoittuu hyvin lahelle tietad ja tien nykyinen miljoo karsisi uusista katujarjestelyista.

Taalintehtaan kaltaisessa maaseututaajamassa joukkoliikenteen osuus liilkkumisesta on pieni.
Joukkoliikenteen palvelutaso on suhteellisen heikko verrattuna henkildautoliikenteen
palvelutasoon (nopeus, sujuvuus) esimerkiksi Taalintehtaan ja Kemidnsaaren keskustan tai
Salon valilla. Pahkinamaen asuinalueelta on 1,5 kilometria Taalintehdas-Kasnas-liittyman
joukkoliikenteen pysahdyspaikalle. Kun uusi Spikinkaari valmistuu, on Toldarenintien
littyman pysakki noin kilometrin paassa uudesta asuinalueesta.

2.2.5 Maanomistus
Suunnittelualueen omistaa paaosin yksityinen maanomistaja. Kunta omistaa ymparoivat
vesialueet, venesataman, uimaranta-alueen ja katualueen.

2.2.6 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei sijaitse suojeltavia kohteita.

2.2.7 Ympariston hairidtekijat

Suunnittelualueelle ei kohdistu kaavassa huomioitavia ihmisen aiheuttamia
ymparistohairidita kuten huomattavaa melua. Kesdakaudella 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.
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Yleispgré-tein en meritulvakartta, .
ei rakennuskohtaiseen tarkasteluun

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

3.1

Kunnan ja seudun yleiset tavoitteet

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

Turvataan paikallisesti tunnistetut luontoarvot.

Laaditaan ilmastoviisas kaavan kokonaisratkaisu.

Varaudutaan tulvariskeihin ja ilmastonmuutoksen myota 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.

Luodaan vetovoimaista asuinymparistoa.

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 kaytettavyyttd parantavia ratkaisuja kuten
esimerkiksi yhteiskaytollisia osia rannasta ja venesataman kehittdmismahdollisuuksia.
Sopeutetaan rakentaminen rantamaisemaan osoittamalla rakennusten sijainti ja
rakentamistapaa ohjaavat maaraykset tarkoituksenmukaisella tavalla.

3.3 Osallisten tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on suurten rakennusten tonttien jakaminen useampiin
pienemman rakennuksen tontteihin.
Pienemmat tontit mahdollistaisivat energiatehokkaan eldamantavan.
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.

Kaavan valmisteluaineistosta saatiin kolme mielipidetta (MRA 308). Mielipiteissa
korostuivat mm. vastustus kaavamuutosta kohtaan, alueen asukkaiden ja kayttajien
tavoitteet rakentamisen vahentamiselle, jotta voidaan sailyttaa maisema-arvot ja
alueen virkistyskaytto seka vahentaa lisdantyvan liikkenteen haittoja, uimaranta-alueen
sailyttamiselle seka rakentamistavan ja -laadun hallinnalle.

Kaavaehdotus asetetaan nahtaville (MRA 278) kevaalla 2024 ja osallisten tavoitteita
tarkennetaan saadun palautteen perusteella.
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4 ASEMAKAAVAN KUVAUS
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Kuva: Kaavaehdotuskartta

4.1 Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutos mahdollistaa kolmen suuren pientalotontin lohkomisen 8-12
pienemman pientalon rakennuspaikoiksi. Ratkaisu tehostaa maankayttoa
yhdyskuntarakenteellisesti hyvalla sijainnilla ja edistaa energiatehokkaampaa,
ymparistoystavallisempaa elamantapaa useammille asukkaille.

Kaavan lahtokohtana on sopeuttaa rakentaminen rantamaisemaan ohjaamalla
rakennusaloilla saunat vahintadan 10m etdisyydelle rannasta ja paarakennukset seka
varastorakennukset vahintaan 25m etaisyydelle rannasta. Rakennusaloista muodostuu
samalla yhteisollinen rakennusryhma kallion lakialueelle.

Kaavamuutosalueen pohjoisreunalle osoitetaan Dragsedentien varrelle maisemallisena
suojavyohykkeena sailytettavaa luonnontilaista alueen osaa, joka yhdistyy sailytettavaan
luonnonarvoalueeseen kaavan lansiosissa. Alueen yleisilme Dragsedentien suuntaan sailyy
vehreana 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 maankayttdluonnokseen,
jossa on esitetty kolme vaihtoehtoa, A, B ja C.

Kaavaluonnos laadittiin vaihtoehtojen A ja B valimuotona. Vaihtoehdon A pienten pientalojen
yhteisollinen kokonaisuus otettiin lahtokohdaksi kaavamuutokselle. Rakennuksia
pienennettiin. Vaihtoehdosta B tuotiin korttelin yhteisranta seka joustavat AP-tontit. Lisaksi
kaavaluonnoksessa esitettiin kahden tontin rakentamista kunnan omistamalle uimaranta-
alueelle suunnittelualueen itareunalla.
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Kaavaehdotusta on tarkennettu saatuun osallispalautteeseen ja luontoselvitykseen perustuen
siten, etta itareunan nykyisen uimaranta-alueen rakentaminen asuintonteiksi on
paapiirteissaan jatetty pois. Luonnokseen verrattuna on vahennetty kaksi asuintonttia ja
toisaalta laajennettu alueen itarannalle jaavia tontteja. Nain uusi tonttirakentaminen vaistaa
luontoselvityksessa tunnistetut pahkindpensaikot ja varttuneet maisemallisesti arvokkaat
mannyt, jattden samalla maisemaselvityksessa tunnistetun uimaranta-alueen nakyman
avoimeksi. Havainnekuvassa on tarkasteltu yksikerroksisten yhtiomuotoisten paritalojen
vaihtoehtoa rivitalojen sijaan Dragsedentiehen rajautuvalla tontilla. Suunnittelualueen
lansireunassa VL-1 -aluetta on laajennettu kasittamaan sailytettava lehtolaikku (luo-1).
Tonttien rakennusoikeudet yhtenaistettiin yksiin rakennusoikeusmerkintdihin siten, etta ei
erikseen merkita talousrakennuksen ja saunan rakennusoikeuksia. Talla pyritaan siihen, ettei
ole turhaa kannustinta toteuttaa erillisia varasto- ja saunarakennuksia tonteilla. Samassa
yhteydessa joitain rakennusoikeuksia nostettiin vahaisesti, kun myds tontit laajenivat.

4.3 Kaavan mukainen rakennettu ymparistd

4.3.1 Maankaytto

Asumisen korttelialueet AO-1, AP, AP-1 ja AH

Kaavamuutosalueelle on osoitettu viisi erillispientalotonttia (AO-1), joista pienin on pinta-
alaltaan noin 1380m2. Rakennusoikeutta tonteille on osoitettu 200k-m2 ja suurin sallittu
kerrosluku on 1 - 1%%.

Kaavamuutosalueen lounaisreunalle on osoitettu kaksi asuinpientalojen tonttia (AP). Naille
voi toteuttaa esimerkiksi kaksi asuinrakennusta lisdrakennuksineen useamman sukupolven
perheasumista varten. Rakennusoikeutta tonteilla on 400k-mz2, sisaltaen talousrakennukset ja
saunat. Tontit voi jakaa hallinnanjakosopimuksin tarpeen mukaisiksi kokonaisuuksiksi.
Tavoitteena lounaisrannan AP-tonteilla on joustavuus: tonteilla voisi olla esimerkiksi 200k-m2
padrakennus ja 100k-m2 sivurakennus "atrium-tyyppisena” kytkettyna kallionlaen pihapiirina
(maankayttéluonnos 2022, vaihtoehto B), tai kaksi tasa-arvoista 150k-m2 asuinrakennusta
omilla hallinnanjakoalueillaan (maankayttéluonnos 2022, vaihtoehto A). Kaavaehdotus
mahdollistaa naille lounaisrannan tonteille yhden saunan per tontti, vahennyksena
kaavaluonnoksen kahteen saunaan verrattuna.

Kaavamuutosalueen pohjoisreunalle on osoitettu asuinpientalojen tontti (AP).
Kaavaluonnoksen havainnekuvassa esitettiin kyseiselle tontille kahta yksikerroksista rivitaloa.
Kaavaehdotuksen havainnekuvassa on tutkittu vaihtoehtona kolme yksikerroksista paritaloa
(tai pientaloa). Yhtena tontin mahdollisuutena on my6s kytkettyjen pientalojen
rakentaminen. Joustavan tontin tarkoituksena on mahdollistaa rannan puoleiselle tontin
osalle yhtiomuotoista pientalorakentamista. Dragsedentien varrella sailytetdan maisemallista
suojapuustoa ja kallion lakialueita ist-1 -merkinnan avulla.

Rantatonteille on osoitettu saunan rakennusalat. Saunat sijoittuvat 10-25m etaisyydelle
rantaviivasta. Paarakennukset sijoittuvat noin 25m etaisyydelle rantaviivasta.

Tonteille on mahdollista rakentaa uimalaituri ja venevalkama. Kaavamuutosalueen
ulkopuolisella vesialueella laiturin rakentamiseen tarvitaan erillislupa.
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Yhteiskayttoalueelle AH on mahdollista toteuttaa korttelien yhteinen venevalkama. Alueen
tarkoituksena on mahdollistaa takatonteille paasy meren rantaan seka vahentaa painetta
toteuttaa erillisia venevalkamia rantatonteille. Alueella on 25k-m2 rakennusoikeutta
esimerkiksi vene- tai terassikatokselle.

Korttelialueisiin liittyvat seuraavat yleismaaraykset, joita selvennetaan suunnitteluohjeilla:

e Rakennusten tulee muodostaa tontilla rakentamistavaltaan ja vdreiltddn yhtendinen
kokonaisuus. Alueen uudisrakennukset tulee sovittaa ympdristoédnsd rakentamistavaltaan,
materiaalien, vdrien ja kattomuotojen suhteen. Pddsddntoisen kattomuodon tulee olla
harja- tai aumakatto. Kattojen tulee olla tummia. Pddasiallisena rakennusmateriaalina ja
Julkisivumateriaalina tulee kdyttdd puuta. Rakennusten ja rakenteiden tulee olla
véritykseltddn ympdréivdn luonnon vdrisi murrettuja vérisévyja.

Hyvan ratkaisun kuvaus: puurakennukset sovitetaan massoittelultaan ja korkeustasoiltaan
porrastetusti tontille. Auton sailytystila ja sauna on suositeltavaa toteuttaa
asuinrakennuksen yhteyteen, mikali se edesauttaa luonnontilaisen kaltaisen pihan ja
varttuneen puuston sailyttamista. Mikali tontille on luontevaa, sauna toteutetaan
padrakennuksen yhteyteen etddmmalle rannasta. Tontin kaikissa rakennuksissa kaytetaan
enintaan yhta julkisivun paavaria, johon detaljit kuten ikkunanpuitteet sovitetaan.
Terasseissa, portaissa ja piharakenteissa suositaan luonnonharmaata puupintaa, joka
sulautuu variltaan maastoon. Luonnonharmaa puupinta sopii myds rakennuksen paavaria
tukevaksi sivuvariksi, jota voidaan hyddyntaa osilla julkisivuista tai esimerkiksi
talousrakennuksissa. Vareina kaytetaan kallioluonnon varisavyja kuten esimerkiksi
kallionharmaata, havunvihreaa, katajanmarjan sinista tai puun luonnollista varia.

e Rakennuslupaa haettaessa tulee esittdd pihasuunnitelma. Tontin pinta-alasta véhintdén
50% on hoidettava luonnontilaisen kaltaisina. Rakennukset, piharakenteet ja pihat tulee
sovitaa maaston korkeusasemiin ja kalliopintaan mahdollisimman vdhdiisilld pengerryksillc
Jja maaston leikkauksilla. Penkereet tulee maisemoida luonnonkivilld ja istutuksilla. Tonttia
el saa aidata, vaan luonnontilaisen kaltaisten pihan osien tulee jatkua tonttien valilld.
Tontin osia, jolla aita on erityisesti tarpeen yksityisyyden tai turvallisuuden vuoksi saa
aidata ainoastaan pensasaidalla ja/tai sirolla, laadukkaasti toteutetulla ja enintddn 1,2m
korkealla puu- tai terdsverkkoaidalla. Rantaan rajautuvilla tonteilla saa rakentaa enintédn
yhden uimalaiturin ja rantaviivassa alle 5m levedn venevalkaman.

Hyvan ratkaisun kuvaus: Pihasuunnitelmassa esitetaan laskelma tontin pinta-aloista, jonka
avulla rakennuslupaa haettaessa voidaan todeta luonnontilaisena sailytettavien alueen
osien vaateen toteutuminen. 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 saunalle.
Valtetaan lapaisematonta asfalttipintaa ja suositaan imeyttavia pihapintoja. Valtetaan
pihan pengertamista ja yksipuolista nurmettamista, suositaan luonnontilaisen kaltaista
aluskasvillisuutta. Maastoutetaan venevalkama, rantalaituri ja uimapaikka
rantakasvillisuuteen mahdollisimman kapeaksi aukoksi.

e Tontin jatevedet on johdettava kunnan viemdriverkostoon.
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Maardyksen toteuttaminen saattaa edellyttaa kiinteistokohtaista pumppausta.

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

Tavoite on ohjata tunnistamaan uusiutuvan energian mahdollisuuksia varhaisessa
vaiheessa pihoja ja rakennuksia suunniteltaessa. Maardys 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 eteldsuuntaan.

LV Venesatama

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

VL-1 Lahivirkistysalue
Alueella padsee katselemaan rantanakymia niemenkarjelta. Alueelle voidaan mahdollisesti
rakentaa 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. Pysakdintinormi on jaettu tonteilla asukas- ja
vieraspysakoinnille, kullekin yksi autopaikka per tontti. Vieraspysakointia voi toteutua
keskitetysti katualueelle.

Taalintehtaan palvelut seka koulu ovat noin 2km kavely- ja pyorailymatkan paassa.
Suunnittelualue sijoittuu “vartin taajaman” alueelle, jossa arjen palvelut ovat 15 minuutissa
saavutettavissa kestavin kulkumuodoin. Alue voi synnyttaa noin 25-40 jalankulku- ja
pyorailymatkaa vuorokaudessa. Kaavassa on maaratty polkupyodrapaikkavaade.

Osa asuinalueen liikenteesta voi toteutua joukkoliikenteella. Alue voi synnyttaa noin 2-3
joukkoliikenteen matkaa vuorokaudessa. Lahin joukkoliikennepysakki on Taalintehdas-Kasnas
risteys 1,5km padssa suunnittelualueesta.

Huipputunnin aikana Dragsedentien varren lilkkenne on Pahkinamaen ja tien varrella
sijaitsevien toteutumattomien tonttien rakennuttua noin 200-330 ajoneuvoa (sisaltden sisélle
ja ulos kulkevan liikenteen). Vaikka kaikki alueen liikenne kulkisi saman liittyman kautta
Taalintehtaantielle tai S6denlangvikintielle, liittymien toimivuus ei hairiinny nailla
likennemaarilla huipputunnin aikana. Liikenteen toimivuus voi sen sijaan heiketa
Dragsedentiella kahden ajoneuvon kohdatessa, silla tie on kapea ja vaistamispaikkoja vahan.
Talléin ajoneuvojen nopeus hidastuu, ja liikenteen toimivuus voidaan kokea huonona.



21

On hyvin todennakaista, ettd Pahkindmaen ajoneuvoliikenne tulee kayttamaan
Soderlangvikintien liittymaa, koska taman reitin kautta matka-aika on sujuvampi ja nopeampi
seka Taalintehtaan, Kemidnsaareen etta lanteen pain. Taman vuoksi kaavamuutoksella ei ole
todennakdisesti merkittavaa vaikutusta Dragsedentien seka Dragsedentien ja
Taalintehtaantien liittyman liikennemaariin tai toimivuuteen. Pahkindmaen asemakaavan
aiheuttama liikenne ei oleellisesti heikenna alueen liikenneturvallisuutta.

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 saunojen osalta edellyttaa
kiinteistokohtaista pumppausta.

Alueen hulevedet imeytetaan lahtokohtaisesti 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 paall3, jossa kallion laki voi lammikoitua. Alueella voi olla
luontevaa viivyttaa hulevesia keskitetyssa maisemallisesti siistind hoidetussa altaassa, jossa
on toimiva ylivuoto.

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 lisdantyy verrattuna ajantasakaavaan.
Tama lahtokohtaisesti johtaa siihen, etta luontoa havidisi pihoilta verrattuna ajantasakaavaan.
Tavoitteena on kuitenkin ohjata kaavalla vahvasti sopeuttamaan rakentamista ja pihoja
luonnonymparistoon. Kaavassa on annettu maarays, joka edellyttaa tonttien sailyttamista
luonnontilaisen kaltaisena.

Kaavassa on aiemman osayleiskaavatasoisen luontoselvityksen perusteella tunnistettu ja
osoitettu sailytettavaksi arvokas luontotyyppi, lehtolaikku (luo-1). Alue on kaavaehdotuksessa
merkitty lahivirkistysalueeksi, jotta varmistutaan sen sailyttamisesta.

Luontoselvityksessa tunnistetut pahkindpensaikot seka maisemallisesti arvokkaat mannyt
sailytetadn kaavaehdotuksessa rajaamalla kaava-aluetta idan suunnassa suppeammaksi.
Pahkinamaenkaarteen suunniteltu katulinja kulkee paikkatietoon mitattujen (Envibio 2023)
pahkinapensaikkojen valista vanhaa tieuraa mukaillen.
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Kaavan yleinen puuston sailyttaminen maaraysten mukaisesti seka etenkin ranta-alueiden
sailyttaminen tukevat lepakoiden ruokailualueena toimimista, mutta rakentamisen myota
lisdantyva keinovalaistus aiheuttaa lepakoille hairiota. Yleismaarayksiin on taman vuoksi
lisatty maarays valaistukseen liittyen.

Pesimalinnustoselvityksen ja luontoselvitysten keskeisena johtopaatoksena oli rantapuuston
sailyttamisen tarkeys. Taman perusteella kaavaehdotuksen ist-1 -maardysta tasmennettiin
edellyttamaan puuston sailyttamista.

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 aiheuttaa
vahaisesti lisadntyvaa liilkennetta Dragsedentiella.

Kaavassa on annettu maarays koskien tulvariskin huomioimista rakentamisen
korkeusasemissa. Korkeusasemat toteutuvat luonnostaan kaavaan merkittyjen
rakennusalojen puitteissa muutoin, kuin saunojen osalta. Saunojen osalta suositellaan
rakentamista ylarinteeseen siten, etta korkeusasemavaade toteutuu luonnostaan. Saunojen
rakentamisessa tulisi erityisesti valttaa tarpeetonta pengertamista ja ennemmin suosia
pilariperustaista rakentamista rinteessa. Tulvariskille herkkdna alueena kaavaan liittyen
voidaan pitaa Dragsedentietd venesataman kohdalla, joka ei kuitenkaan kuulu
kaavamuutosalueeseen. Dragsedentieta voidaan korottaa muun suunnittelun yhteydessa.

4.6 Nimistd
Uuden tonttikadun nimi on Pahkinamaenkaarre, Hasselbackssvangen.

4.7 Mitoitus

Kaavamuutosalueen laajuus on noin 31855m2 ja aluetehokkuus 0,08. Korttelialuetta
muodostuu 18337mz2 ja sen tehokkuus on keskimaarin 0,13. Kaavamuutoksen
kokonaismitoitus on esitetty seuraavassa taulukossa.

Asuinkorttelit Kadut, Asuin- Saunat, Mahdollisia
AO, AP satama ja rakennus- autotallit asukkaita*
seka AH-1 virkistys  oikeus javarastot kpl as
m2 m2 kem2 kem2
Ajantasakaava 1410 250 8-28
Kaavamuutos, 18337 13517 2470 sisaltyy 32-49
ehdotus kokonaisro.
AH-1
+25m2

*Asukasmaara-arvion perusteet: teoreettinen laskennallinen maara 1as / 50kem2, pientalon
keskimaarainen asukasmaara 2,7as / asunto.
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5 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Suhde ohjaaviin kaavoihin
Kaavamuutos on taajaman taydennysrakentamisen tavoitteiltaan valtakunnallisten

alueidenkayttotavoitteiden mukainen.

Kaavamuutos on maakuntakaavan mukainen ja tdydentaa Taalintehtaan taajamaa
maakuntakaavan tavoitteiden mukaisesti. Maakuntakaavassa osoitettu ulkoilureitti
Dragsedentiella huomioidaan kaavassa luonnontilaisen kaltaisena sailytettavien alueen osien
puskurivyohykkeilla siten, ettd sen maisemallinen luonne sailyy.

Kaavamuutos ei ole ristiriidassa yleiskaavan kanssa. Yleiskaava on perustunut toteavan
luonteisena ajantasa-asemakaavaan, jota nyt muutetaan vahaisesti. Yleiskaavan AP-aluetta ja
LV-aluetta tulkitaan asemakaavassa tarkemmin lahivirkistysalueeksi (VL-1) ja osaa uimaranta-
alueesta tulkitaan asuintontin rannaksi seka katualueeksi. Kokonaisuudessaan virkistaytymista
tukevia toimintoja osoitetaan laajemmin ja asumista vahemman, kuin yleiskaavassa. Toisaalta
asumista mahdollistetaan tehokkaammin mutta tarkemmin ohjatusti kuin ajantasakaavassa,
joka on ollut yleiskaavan taustatietona. Voidaan arvioida, etta kaavamuutos toteuttaa
yleiskaavaa kokonaisuudessaan tarkoituksenmukaisemmin kuin ajantasa-asemakaava.

5.2 Vaikutusten yleisarviointi

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

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

Kaavamuutoksella mahdollistetaan 12 asuinpientalon toteuttaminen, joissa asuisi
oletettavasti 12-15 perhekuntaa. Elamantapa kaavamuutoksen mahdollistamassa maltillisen
kokoisessa asunnossa on lahtdkohtaisesti ymparistoystavallisempi ja energiatehokkaampi
kuin ajantasakaavan moninkertaisesti suuremmissa taloissa. Olevan yhdyskuntarakenteen
taydennysrakentaminen taman tapaisella muutoksella mielekkaalla sijainnilla on monessa
suhteessa jarkevaa. Tontit ovat vetovoimaisia, luonnonlaheisia ja maisemallisesti upeita
rantatontteja hyvalla sijainnilla. Pienet rakennukset voidaan arvioida toteutuvaksi suuria
rakennuksia todennakdisemmin.

Tiiviin rakentamisen ymparisto- ja maisemavaikutuksia on hillitty kaavamerkintojen ja
yleismaardysten avulla ohjaamalla rakentamisen sijoittumista ja ympariston sailyttamista.
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5.3 Vaikutukset vaikutusaloittain
Vaikutukset on arvioitu laadullisesti asteikolla:

+++ paranee merkittavasti nykytilanteesta (ei koske tdman kaavan sisalt6a ja laajuutta)
++ 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 (ei koske tdman kaavan sisaltda ja laajuutta)

() suluissa oleva merkinta riippuu toteuttamisesta tai laajemmasta kokonaisuudesta
Vaikutusala Arviointi
Yhdyskuntarakenne ja ++ Sijainnin hyodyntaminen: asemakaava mahdollistaa
rakennettu ymparisto tehokkaampaa rakentamista hyvin saavutettavalla ja

kuntakeskuksen ldheisella sijainnilla. Alue on nykyisellaan
paadosin rakentumaton. Kaavamuutos lisaa 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 sujuvia. Maisemallisesti hieno
Dragsedentie kuitenkin kannustaa kestavaan liikkkumiseen.

= Alueen ominaispiirteet soveltuvat erinomaisesti
suunnitellulle maankaytolle. Alue on maisemallisesti ja
luonnonymparistoltaan upea asuintonteiksi. Toisaalta alueella ei
ole merkittavia luontoarvoja eika hiilinieluna erityisen
huomattavaa kasvillisuutta, kun alue on jo ennestaan ollut osittain
rakennettu. Kaavamuutoksen vaikutusta voidaan verrata siihen,
etta uusia vastaavia pientalotontteja toteutettaisiin jonnekin
muualle Taalintehtaan ymparistdon. Paremmat sijainnit ovat tasta
nakokulmasta katsottuna harvassa.

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

Ajantasakaavaan verrattuna rakentamisen tiiveys johtaa
luonnonymparistéon huomattavaan muutokseen ja
ajantasakaavankin tontit ovat asumiselle erinomaisia. Muutosalue
on pieni ja vaikutus siksi vahainen.
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Liikenne ja teknisen
huollon jarjestaminen

++ Alue on hyvin autoliikenteen saavutettavissa ja
kuntakeskuksen yhteydessa. Autoliikenne suuntautuisi
todennakdisesti Soderlangvikintien kautta. Kaavaehdotuksessa on
osoitettu kevyt pysakdintinormi ja erikseen vieraspysakoinnin
vaade. Autopaikat voivat sijoittua osin keskitetysti tulevan
katualueen yhteyteen, eika kaava velvoita toteuttamaan
tarpeettomia autopaikkoja kalliotonteille.

++ 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 liikkenteen yhteydet kaavamuutosalueen
kayttajien nakdkulmasta ovat houkuttavat Dragsedentien
kauneuden vuoksi. Kaavassa on maaratty polkupyorapaikkavaade.

- Kaavamuutos aiheuttaa lisadantyvaa ajoneuvoliikennetts,
jolla on haitallista vaikutusta kevyen liikenteen nakokulmasta
Dragsedentielld ja Sapelintiella. Liikenneselvityksessa arvioidun
perusteella vaikutus kevyen liikenteen sujuvuuteen tai
liikenneturvallisuuteen ei ole merkittava. Kevyen liikenteen
yhteyksien parantaminen alueelta Taalintehtaalle on haasteellista.
Liikenneselvityksessa arvioidun perusteella Dragsedentien varrelle
ei ole luontevaa suunnitella erillistd sujuvaa kevyen liikenteen
vaylaa, vaan hiljainen katu kannattaa pitaa paallystamattomana ja
luonnonlaheisena nykyisen kaltaisena maisemareittina.

+ Viitesuunnitelmassa on tarkasteltu toimivat huolto- ja
pelastusreitit kortteleihin.

= Kaavamuutos ei lilkenneselvityksen perusteella heikenna
alueen liikenneturvallisuutta.

= Kaavamuutoksella ei ole merkittivaa vaikutusta
Dragsedentien lilkennemaariin eika liikenteen toimivuuteen.
Liikenteen toimivuus voi kohtaamistilanteissa heiketa
Dragsedentielld, koska tie on kapea.

limastovaikutukset ja
ilmastonmuutokseen
varautuminen

- Kaavamuutoksen toteutumisen myota poistuu hiilinieluna ja
hiilivarastona toimivaa metsaa. Kalliometsa on kuitenkin
luontoselvityksen ja luonnonvarakeskuksen aineiston perusteella
hiilinieluna arviolta vahainen. Alueen maapera on kallioista, joten
maaperan hiilinieluvaikutus on vahainen. Kaavamuutos varmistaa
maarayksin hiilinieluna arvokkaimpien alueiden (ei-kallioiset
metsan osat) sailyttamismahdollisuuksia. Toisaalta kaavan
mahdollistama tiiviimpi rakentaminen johtaisi luonnostaan
vahaisempaan sailymiseen, kuin ajantasakaavassa. Ajantasa-
asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi varattu
lehtolaikku ja alueen metsainen pohjoisreuna ovat hiilinieluna
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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 ymparistoystavillisempaa elamantapaa.
Pienet rakennukset mahdollistavat energiatehokkaamman ja
ymparistoystavallisemman elamantavan verrattuna ajantasakaavan
suuriin rakennuksiin samalla, kun sijaintia hydédynnetaan
useammalle asuntokunnalle.

+ Kaavamuutos tukee vahapaastoista rakentamista.
Kaavassa on maaratty paaasialliseksi rakennusmateriaaliksi ja
julkisivumateriaaliksi puu.

- Kaavan myota kallioita jouduttaneen louhimaan, josta
aiheutuu hiilipaastoja. Louhetta voitaneen kayttaa
suunnittelualueen tonttien ja/tai kadun rakentamiseen.

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

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

= Kaavamuutoksessa huomioidaan sopeutuminen
ilmastonmuutoksen myo6ta aareytyviin 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 sitd edesauttaa pienijalanjalkinen
rakentaminen ja lapaisevien, luonnontilaisen kaltaisten pintojen
suosiminen kaavamaarayksin. Kaavan varmistama kasvillisuuden
sdilyttdminen edesauttaa 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.
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Luonto ja maisema, maa-
ja kalliopera

- Kaavamuutos varmistaa paikallisesti ja luonnon
monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden
sailyttamistd, mutta kaavan toteutumisen myo6ta poistuu
metsaa.

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

Kaavaehdotusvaiheessa luontoselvityksen perusteella tunnistetut
erityisarvot kuten pahkindapensaikot on sailytetty supistamalla
kaavamuutoksen rajausta ja rakentamista.

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

- Asemakaavan toteuttaminen edellyttda pienia
maansiirtotoita ja massanvaihtoa suunnittelualueella.
Maamassoja voidaan hyoddyntaa paikallisesti. Kaavamaarayksilla
maastoon sovittamisesta ja pengertamisen valttamisesta on
varmistettu maansiirtotoiden ja louhinnan vahaisyys
korttelialueilla.

Kaavaehdotuksessa pois rajatut itdisimmat tontit olisivat olleet
selkedsti raskaimpia maataytoiltdan, joten kaavan massatasapaino
on ehdotuksessa luonnosta parempi.

- Asemakaavan toteuttamisella on vaikutusta alueen
linnustoon ja lepakoihin.

Selvityksen yhteydessa ei havaittu huomionarvoisia lintulajeja.
Luontoselvityksessa arvioidun perusteella linnustolle arvokkaat
alueet (Tervaleppalehto, rannat seka itdpuoleisen uimaranta-
alueen ruovikko) jaavat paaosin rakentamisen ulkopuolelle. Alueen
rakentumisella ja lisdantyvalla keinovalolla on vaikutusta
lepakoihin, jotka kayttavat rantoja ruokailualueena.
Kaavamaarayksin kuitenkin varmistetaan etenkin rantojen
sailyttamista luonnontilaisen kaltaisina ja rakentamista ohjataan
etadammaksi rannoilta. Varsinaisiin maankayttésuosituksiin ei
luontoselvityksessa nahty lepakoiden osalta tarvetta.

= Alueen toteuttamisella ei ole tavanomaista rakentamista
suurempaa vaikutusta luonnonvaroihin.
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= Kaavan toteutuminen muuttaa maisemallisesti merkittavan
alueen maisemakuvaa rakennetuksi.

(--) Maisemavaikutusta pidetaan osallispalautteessa merkittavana
heikentymisena. Vaikutusta voidaan pitaa mieltymyskysymyksena.

Taalintehdas on suurelta osaltaan kulttuurihistoriallisesti arvokasta
RKY-aluetta ja suunnittelualue sen laheistda merenrantamaisemaa.
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
ymparistdoon sovitettuja pienia taloja ja niiden tihedmmin
rakennettuja mutta luonnontilaisen kaltaisia piha- ja ranta-alueita.

Kaavaehdotuksessa rakentamistapaa ohjataan tarkemmalla
yleismaaraykselld, jolla varmistetaan tulevan rakentamisen
sopivuus maisemallisesti hienoon ymparistoon.

- Alueelta poistuu rakentamisen myoéta liikennemelua torjuvaa
puustoa, jolloin rantavyohykkeelld meluvaikutus voi
laajempana rakentumisen yhteisvaikutuksena muuttua meren
suuntaan.

Kaava-alueen maastonmuodot ja ist-1 puustoisena sailytettava
alueen osa muodostavat luonnollista meluestetta Dragsedentien ja
meren valille, joten liikennemelun vaikutus on hyvin rajattu. Lisaksi
kaavamaarayksin ohjataan sailyttamaan puustoa myos tonteilla.
Dragsedentien liikkennemaarat ja siten melutaso eivat selvityksen
perusteella ole merkittdvia. Rakentaminen muodostaa
lahtokohtaisesti puustoa vahvemmin melua torjuvaa estettda, mutta
maastonmuodot huomioiden ei ole riittdvia perusteita vaittaa, etta
melutilanne paranisi kaavan myo6ta. Varovaisuusperiaatteella
arvioidaan, ettd melutilanne saattaa vahaisesti ja hetkittain nousta
meren suuntaan. Joka tapauksessa rakentumisella ja asumisella voi
ylipaansa olla saaristoluontoa paikallisesti hairitsevaa vaikutusta,
vaikka liikennemelu sita ei olisi.

Vaikutukset ihmisten
elinoloihin (terveyteen,
turvallisuuteen,
esteettomyyteen, eri
vaestoryhmien
toimintamahdollisuuksiin
lahiymparistossa,

+ Uudet korttelialueet muodostavat terveellistd, turvallista ja
viihtyisda ymparisto3, joka soveltuu hyvin eri viestoryhmien
toiminnalle. Ajantasakaavan mahdollistamat suuret rakennukset
ovat yhtaalta joustavampia, mutta toisaalta harvemmille
asuntokunnille luontevia. Alueen katuverkko ja tonttien
oleskelualueet voidaan suunnitella esteettomiksi, mutta
rinnetonttien ranta-alueille voi olla haasteellista toteuttaa esteeton
tontin sisdinen yhteys.
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sosiaalisiin oloihin ja
kulttuuriin)

= Alue on rauhallinen ja melulta suojassa. Alueelle ei
kaytanndssa kantaudu muuta liikennemelua, kuin satunnaista
vesiliikennemelua kesaisin ja Dragsedentien satunnaisia auton
aania. Alueella sailyvan kasvillisuuden ohella rakennettavat
uudisrakennukset muodostavat ajantasakaavaa tihedammin
vesiliikennemelulta suojaavaa seindmaa, mutta toisaalta
korkeakasvuinen puusto harvenee ja satunnaista vesiliikennemelua
saattaa kantautua nykytilannetta enemman alueen taakse
Dragsedentielle. Vesiliikennemelu on asukaspalautteen perusteella
koettu alueella hairidksi.

+ Kaavamuutos muodostaa yhteisollista ja tunnistettavaa
asuinaluetta ja sen lahivirkistysalueita. Lahivirkistysalue (VL-1)
korostaa alueen yhteisollisyyttd, tarjoaa laatua myos takatonteille
ja avaa rantaa julkiseen kaytt6on. Muutos on parannus verrattuna
yksityisluonteiseen ajantasakaavaan. Kaavaehdotusvaiheessa
itdpuolista uimaranta-aluetta on rajattu pois muutosalueesta, joten
kaava ei vahenna sen virkistysmahdollisuuksia.

= Kaavamuutos mahdollistaa lyhytaikaista vuokra-asumista
paakayttotarkoituksen sivumahdollisuutena. Alue on
houkutteleva kesaasumiselle ja esimerkiksi AirBnB-tyyppiselle
toiminnalle, joka voidaan kokea paikallisesti sosiaalista ja muuta
hairiota aiheuttavaksi. Asemakaavamerkint6jen puitteissa ei ole
erikseen mahdollistettu kyseista sivukayttdtarkoitusta — toiminta
onnistuu asumisen kayttotarkoitusmerkintdjen puitteissa
lahtokohtaisesti eika sita yleensa rajoitetakaan kaavallisesti.

+ Kaavamuutos sopeutuu Dragsedentien-Sapelintien
arvokkaaseen kulttuuriymparistoon. Kadun suuntaan
muodostetaan luonnontilaisen kaltaisena sailytettavaa
maisemallista suojavyohyketta. Alue kytkeytyy rakentamisen
tilveydeltaan laheisen Taalintehtaan RKY-alueen
tyolaisasuntoalueisiin luontevana “viimeisena niemenkarkena”
rannan rakennetun ympariston jatkumossa. Lahella sijaitsevien
muinaisjaanndsten perusteella alueella on ollut pitkdan asutusta.
Kaavamuutosalueella on aiemmin sijainnut kolme asuinrakennusta.

Kuntataloudelliset
vaikutukset,
toteutettavuus ja
energiahuolto

++ Kaavamuutos tukeutuu olevaan katuverkostoon ja
edellyttda vain vahaista tonttikadun rakentamista.
Kaavamuutoksella syétetaan hyvin lyhyella 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 16ytyy luonteva ja kustannustehokas
massatasapaino katujen rakentamista varten.

+ Alueella voidaan toteuttaa energiaomavaraisuutta ja -
viisautta mm. aurinkolammon ja -sahkon kerdimilla seka
maalamparatkaisuilla. Kaavamaarayksella 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 osalta kaava toteutunee useamman vuoden aikana vaiheittain
kysynnan mukaan.

Yhteystiedot

Kemionsaaren kunta,

Tekninen johtaja Oscar Lindblad
Kaavoitusarkkitehti 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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HASSELBACKEN
ANDRING AV
DETALJPLAN

Sammanfattning av dsikter (30 § MBL) och
utlGtanden i beredningsskedet samt
forslag pd planldggarens bemotanden

Berdr planutkastmaterial daterat 12.5.2023
som varit framlagt 8.6-7.7.2023

Om planutkastet inlamnades tre asikter, av vilka en &r en adress som
undertecknats av flera personer. Dessutom inlamnades tre utlatanden.
Undertecknarna har bett om att bemdétandet till asikt 2 ska skickas till de som
undertecknat asikten.

Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen :
jussi@arkjp.fi JF)
+358 (0) 44 734 6387




Sammanfattning av dtgdrder som ndmnts i bemoétandenai

planférslagsskedet:

Som stod for beredningen av planforslaget utarbetades en naturutredning och som
komplettering en separat bedomning av maojligheten for férekomst av vardefull vegetation
och faglar, en landskapsutredning och en trafikutredning. Baserat pa dessa och asikterna och
utldtandena har planforslaget och dess konsekvensbeddmning reviderats och bl.a. féljande
atgarder har gjorts i planférslagsmaterialet:

1. Planbeskrivningen och konsekvensbedémningen har reviderats baserat pd responsen
och de separata utredningarna.

2. Vid beredningen av planfdrslaget justerades och forminskades avgrinsningen av den
Ostra delen av planeringsomrddet.

3. I planférslaget har mdngden bostadsbyggande minskats och planbestdmmelserna om
byggande har kompletterats.

4. Ndrrekreationsomrddet har utvidgats sa att det omfattar vdtmarksomradena i den
vdstra kanten. Genom planbestimmelserna sckerstdlls att de naturvdrden som
identifierats ( naturutredningen bevaras.

5. Baserat pa hdckfdgelsinventeringen som fdrdigstdlldes sommaren 2024, preciserades
bestimmelsen ist-1 for strandomradena till att trdd ska bevaras.

6. Bedémningen av konsekvenser for trafiken har kompletterats baserat pd
trafikutredningen. Kravet pa bilplatser har justerats sa att planen inte i onédan
uppmuntrar till hushdll med flera bilar. Kravet pd cykelparkeringsplatser har lagts till i
planbestdmmelserna for att uppmuntra cyklande.

7. | planbestimmelsen bestdms att dversvdimningshdjden ska beaktas.

8. Som stdd for planen bedémdes landskapskonsekvenserna med hjélp av 3D-
modelleringar.

9. Det anses nédviindigt att begdra ett utlatande om planen av museimyndigheten.

Inv@narmote 29.8.2023 samt 6vrig respons

Utover asikter i asiktsskedet har respons pa planen fatts bland annat i samband med ett
invanarmote. Vid invanarmotet diskuterades fragor i asikterna nedan och det framférdes
asikter bade for och emot planlésningen.

Utover det som framfors i dsikterna tog man pa invanarmotet upp sarskilt de eventuella
naturvardena och eventuell hotad vegetation i den 6stra delen av omradet for
planandringen. | Dalsbruksomradet forekommer den hotade vétterosen som ar en parasitart
som forekommer pa hasselbuskar. | samband med naturutredningen hade vétteros eller
nagon annan art som bor skyddas genom planen inte observerats i plandandringsomradet. Av
denna orsak gjordes ett kompletterande naturkartlaggningsbesok i badplatsomradet (VV) i
den gallande detaljplanen. | samband med detta framkom inga arter som ska skyddas.
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Beaktande av responsen: Planlésningen har pa grund av det som kommit fram justerats med
tanke pa potentialen fér arter som ska skyddas och ddrfor har det bestdmts att bl.a.
hasselbuskar ska bevaras i de dstra delarna av planeringsomradet.

Vid invanarmotet lyftes landskapskonsekvenserna samt museimyndighetens perspektiv fram
i fraga om den kulturhistoriskt och landskapsmassigt vardefulla Dragsedsvagen.

Beaktande av responsen: Om planférslaget begdirs utlatande av museimyndigheten. Som stéd
for planen bedémdes landskapskonsekvenserna med hjdlp av 3D-modelleringar.

Asikt 1, motstadndsadress (flera undertecknare)

Vi motsatter oss det planerade genomfdrandet av detaljplaneandringen, som skulle orsaka
betydande oldagenheter av féljande orsaker:

1. Kvartersomradet for fristdende smahus samt strév- och rekreationsomradet av
betydelse pa regional niva. De planerade planandringarna skulle avsevart férsamra
mojligheterna att anvanda omradet fér dess nuvarande andamal.

2. Boendetdthet. Det foreslas att boendetatheten ska 6kas nastan sexdubbelt, vilket
skulle férsdmra trivseln i omradet.

3. Milj6 och naturvarden. Byggande i den féreslagna omfattningen skulle forstéra
omradets miljo- och naturvérden.

4. Trafik. Den foreslagna betydande 6kningen av antalet invanare skulle belasta
Sabbelsvdagen och Dragsedsvagen som ar en farligt smal forbindelse redan for det
nuvarande invanarantalet.

5. Egnahemsomradet. Den planerade plandndringen skulle mojliggdra uppférande av
byggnader for kortvarig uthyrning till exempel av Airbnb-typ. Detta skulle gora
omradet oroligt.

Bemotande:
Antecknas for kdnnedom.

Vid beredningen av planférslaget har den gdllande detaljplanens badplatsomrade (VV) i den
Ostra kanten av dndringsomrdadet bedémts och planédndringen har avgrénsats till ett mindre
omrdde. Det ndrrekreationsomrdde som ska anvisas till den vdéstra kanten av planomradet och
som ligger vid spetsen av en udde intill bathamnen forbéttrar omrddets anvéindbarhet fér
rekreation jamfort med bostadstomten i den gdllande detaljplanen.

Mdngden bostadsbyggande har minskats i planférslaget.

Genom planbestdmmelserna sdkerstdlls att de sdrskilda naturvérden och den vegetation som
(dentifierats { naturutredningen bevaras i det omrdde som ska planldggas tdtare.

Bedémningen av konsekvenser for trafiken har kompletterats baserat pd trafikutredningen.
Trafiken torde huvudsakligen riktas till Soderlangviksvégen och torde ddrfor inte mérkbart
belasta Dragsedsvigen och Sabbelsvéigen. Kravet pa bilplatser har justerats sa att planen inte i

onédan uppmuntrar till hushdll med flera bilar.
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Sdrskilt kortvarigt hyresboende méjliggérs och férbjuds inte separat i detaljplanens
anvdndningsédndamal, som bestdr av vanligt boende. Konsekvensbedémningen har preciserats
( frdga om kortvarigt hyresboende.

Asikt 2
(Asikten har antecknats som en anmdérkning men tolkas som en dsikt i samband med hérandet
( beredningsskedet.)

Vi kraver att forfarandet for detaljplaneandringen for Hasselbacken avbryts och att den
nuvarande detaljplanen fortsatter galla.

Bemdétande:
Antecknas for kénnedom.

Motivering 2.1: Den gallande planens aktualitet och genomfdrande. Fastigheten har inte
erbjudits for forsaljning och darfér har det inte varit mojligt att genomféra detaljplanen.
Orsaken till att planen inte genomforts beror med andra ord inte pa dess innehall och
plandndringen ar onddig. Genom planandringen och det effektivare byggandet forséker man
skapa ekonomisk nytta fér omradets nya agare.

Bemétande:

Den detaljplan som gdiller i omradet har inte genomférts av orsaker som nddvdndigtvis inte
ansluter till planeringen av markanvéndningen. Orsakerna torde vara marknadsekonomiska
men detta har ingen central betydelse med tanke pa planeringen av markanvéindningen. Det
omrdde som inte genomférts har ett indamalsenligt ldge med tanke pa effektiveringen av
markanvdndningen pd ett sdtt som avviker fran den gdllande detaljplanen. | planédndringen
bedéms en dndamalsenlig och aktuell [6sning for ldget i frdga oberoende vem som dger
omrddet och eventuellt gynnas av dndringen ekonomiskt.

Motivering 2.2.1: Kommunen har Iatit bli att anvanda sin forkopsratt vid fastighetsaffarerna
for andringsomradet och priset har varit exceptionellt lagt. Myndigheternas agerande i fragan
kraver tillaggsutredning.

Bemoétande:

Asikten och de fragor som ansluter till den berér inte plandndringen men dr bra att framféra
fér kinnedom med tanke pa beslutsfattandet. Kommunen dr inte skyldig att anvéinda sin
férkdpsrdtt och beslutsfattandeprocessen i anslutning till fragan har skett i enlighet med god
férvaltning.

Motivering 2.2.2: | pro memoriorna fér arbetsmaotena konstateras att en helt offentlig strand
inte skulle vara mdjlig och att detaljplanen inte har genomforts. Utgangsuppgifterna ar
felaktiga. De kommunala myndigheterna har férsummat sin utredningsskyldighet i fragan.

Kommunen hade kunnat anvanda sin foérkopsratt och planlagga stranden i omradet till en
offentlig strand utdver bostadsbyggandet.

Detaljplanen skulle ha genomférts om fastighetsagaren hade varit villig att salja.
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Enligt pro memorian borde omradet vara sammanhallet men nu omfattar planlésningen olika
byggnadstyper.

Bemétande:

| bemdétandet ovan tas stdllning till att planen inte genomférts och till att forkopsrdtten inte
anvdnts.

Utredningen av utgdngspunkterna i anslutning till inledandet av plancindringen har skett
korrekt genom att beddoma markanvéndningsalternativ till den gdllande detaljplanen,
plancindringens mal och planéndringens aktualitet.

| processen for detaljplanedndringen underséks planeringslésningen i flera skeden med
beaktande av plandndringens mal. Planldggning handlar om att samordna olika synpunkter
och intressen och att iterera en precisare plan. Synen i friga med olika typer av byggnader har
sitt ursprung i markanvéndningsalternativen fran slutet av 2022. | planférslaget utvecklades
planen sa att den omfattar fler byggnadstyper. | planférslaget har man med beaktande av
responsen undersokt en alternativ referensplan och en illustration med parhus i stdllet for
radhus.

Motivering 2.3.1: Det finns inget verkligt behov av en planandring eftersom det pagar flera
planprojekt i kommunen och det finns flera obebyggda tomter till férsaljning. Planandringen
strider mot kommunens logiska beslutsfattande och kommuninvanarnas férvantningar pa
andringsbehoven i den gallande planen. Kommunen ager markomraden dit det vore mer
motiverat att rikta planlaggandet.

Bemétande:

Plandndringen utarbetas pd initiativ av privata markégare och till den ansluter privata
markégares mal, som inte star i konflikt med mdlen fé6r kommunens markanvindning. Enligt
kommunens strategi 2022-2025 dr det havsndra temat starkt ndrvarande ( hela kommunen,
dnda frdn ndringsliv och boende till undervisning. | kommunen pégar en uppdatering av hela
kommunens utvecklingsbild. En av de viktigaste markanvdndningsfragorna som ska lésas i den
anses vara byggande av attraktiva bostadsomrdaden, vilket berér bebyggande av nya havsndra
omraden och komplettering av befintliga bostadsomrdden.

Motivering 2.3.2: | planlaggningsoversikten meddelas inget mal om att 6ka byggratten och
darfor strider planutkastet mot de mal som framfors i planlaggningsoéversikten.

Bemétande:

Mdngden bostadsbyggande har minskats vid beredningen av planférslaget.
Planldggningséversikten dr en allmdn dversikt 6ver pdgdende projekt och definierar i sig inte
planernas innehdll. Utékande av bygagriitt dr inte ett mal for planen, men att underséka en
dndamalsenlig mdngd byggrdtt och dven beakta responsen i fraga om detta dr en del av
utarbetandet av en plan.

Motivering 2.4: | programmet for deltagande och bedémning konstateras omotiverat att den
gallande detaljplanen inte motsvarar dagens behov och att den inte stammer éverens med

en hallbar utveckling. Pastdendena ar felaktiga.
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Bemétande:

Pastdenden ( fraga framférs inte ( programmet fér deltagande och bedémning daterat
5.5.2023. | texten konstateras att "Med detaljplanedndringen underséks mdjligheterna att
stycka tre tomter for bostadsbyggande som anvisats i Hasselbackens gdillande detaljplan till fler
mindre tomter. Detaljplanedndringen uppdaterar och diversifierar utbudet av bostdder i
enlighet med dagens behov och hdllbar utveckling” samt att “Markdgarens mal dr att
uppdatera den gdllande detaljplanen for att mojliggora ett energieffektivt levnadssditt, vilket
bdttre motsvarar dagens boendeénskemal och -behov”. Texterna i programmet fér deltagande
och bedémning tar inte alls stdllning till den gdllande detaljplanen utan till plandndringens
syfte och mdl.

Motivering 2.5.1:

1 Till skillnad fran vad som pastas i planbeskrivningen ligger de 6stligaste tomterna i ett
omrade med 6versvamningsrisk.

2 Till skilinad fran vad som pastas i planbeskrivningen har man i planandringen inte sett till
att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for rekreation, utan sadana anvisas i
stallet som gatu- och bostadsomraden.

3 Till skillnad fran vad som pastas i planbeskrivningen ar trafikbkningen pa Dragsedsvagen
och Sabbelsvagen betydande och orsakar farosituationer och innebar att trafiken fungerar
samre.

Bemétande:

Planbeskrivningen har justerats i frdga om detta.

1| planbestdmmelsen bestdms att 6versvimningshéjden ska beaktas.

2 Genom plandndringen utékas ndrrekreationsomradet i de vdstra delarna av omrddet.
Lésningen for de dstra delarna har justerats i planférslaget. En l6sning med flera
rekreationsomrdaden skapar mangsidigare mdjligheter for rekreation jimfort med den gdllande
detaljplanen och dr tillrdcklig for omrddet.

3 Som stéd for beredningen av planférslaget utarbetades en trafikutredning. Enligt
bedémningen i utredningen skulle fordonstrafiken riktas framfér allt mot Séderldngviksvigen
och konsekvenserna fér Dragsedsvégen och Sabbelsvigen skulle inte vara betydande.
Planbeskrivningen och konsekvensbedémningen har justerats. Den mindre méngden byggande
och bilplatsnormen minskar planférslagets konsekvenser for trafiken.

Motivering 2.5.2: Okning av byggrétt och invanartathet. Den betydande ékningen av byggratt
i planutkastet ar orimlig och motsvarar inte planlaggningsoversiktens beskrivning av planens
mal. Planbeskrivningens dimensioneringsuppgifter och konsekvensbeddmning ar felaktiga.

1 En sa har stor 6kning av byggratten ar orimlig.

2 Omfattande byggande ar i praktiken inte mdjligt utan att trad falls.

3 Planutkastets konsekvenser for landskapet ar betydande. Den féreslagna I6sningen
innebar att landskapsvarden forstors och det kan inte férhindras genom planbestammelser.
4 Byggande enligt utkastet skulle 6ka kortvarigt hyresboende som orsakar betydande
olagenheter i ett omrade som ar avsett for fast boende samt fér de nuvarande invanarna.

Bemoétande:
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Planbeskrivningen och konsekvensbedémningen har justerats med beaktande av de punkter
som framférs i asikten.

1 Plandndringen har justerats i fraga om mdngden byggande.

2 Byggande som dir tdtare dn den gdllande planen dkar trycket att fdlla tréd, vilket stdvjas
genom mer preciserade bestimmelser. Bevarandet av vegetation kan dvervakas vid den
fortsatta planeringen, bl.a. genom att forutsdtta en gardsplan samt genom planbeteckningar
och allménna bestdmmelser som baserar sig pa yta. Férhdllandet mellan byggande och
vegetation har undersékts genom en referensplan som fungerar som dskddliggérande material
till planen. Byggandet kan utféras pa ett sitt som bevarar delar av tomten i ett tillstdnd som
pdminner om naturligt. | planen anvisas dven offentligt grénomrdde som ska utékas jamfort
med den gdllande detaljplanen till néirrekreationsomrade VL-1 och till den anvisas en del av ett
omrade som ska bevaras i naturligt tillstdnd, luo-1.

3 Plandndringen antas ha konsekvenser for landskapet bade mot stranden och Dragsedsvégen.
Planférslagets landskapskonsekvenser har bedémts med hjdlp av en 3D-modellering och en
punktmolnssammanstdllning som beskriver det nuvarande trédbestdndet.
Landskapskonsekvenserna har lindrats i planlésningen bl.a. genom att placera byggnaderna
ldngre bort fran stranden samt genom att vdlja en liten byggritt och ldga vaningstal. Till
Dragsedsvdgen och strdnderna har man med hjdlp av beteckningar anvisat delar av tomter
som ska bevaras i ett tillstand som paminner om naturligt tillstdnd, som fungerar som en
landskapsmicissig skyddszon. Aven de ovan ndmnda bestdmmelser och beteckningar som styr
bevarandet av vegetation hdller landskapskonsekvenserna i styr, framfor allt i nérheten av
strandlinjen.

4 | bemédtandet ovan tas stdllning till kortvarigt hyresboende.

Motivering 2.5.3: Planutkastets konsekvenser for landskapet ar betydande.

1 | planomradet bér man inte tilldta kopplade byggnader utan byggnaderna maste
genomféras som fristaende smahus.

2 | planomradet bér man tilldta byggande endast i en vaning.

3 Omréadet for badstranden i den géllande planen boér inte minskas och det bor inte anvisas
nagot byggande till den.

Bemétande:

| bemétandet ovan har man tagit stdllning till landskapskonsekvenserna.

1 Planférslaget har bedémts baserat pd dsikten. | planforslaget har man med beaktande av
responsen undersdkt en alternativ referensplan och en illustration med parhus i stdllet for
radhus. Bestimmelsen foér anvindningsdndamadalet for AP-tomterna mdojliggor inte byggande
av radhus med flera bostdder i riktning mot stranden.

2 | planomrddet méjliggors fortfarande byggande i 1,5 vdningar i planomrddet. Det fotavtryck
som byggandet i frdga har pa den vegetation som ska bevaras skulle vara mindre dn for
byggande i en vaning. AP-tomten, som mdjliggér kopplade byggnader, har anvisats for
byggande i h6gst en vdning och den storsta tillatna hdjden for byggandet har definierats
noggrannare for att kunna lindra konsekvenserna for utsikten i riktning mot Dragsedsvdgen.

3 Planférslaget har justerats i frdga om detta.

Motivering 2.6.1: Konsekvensbeddmning, samhallsstruktur och byggd miljo.
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1 Planbeskrivningens pastadende om att planandringen inte har genomférts (och darmed
hela planandringen) ar felaktig med tanke pa utgangsantagandena.

2 Planbeskrivningens pastaenden om att planen stdder bevarandet av omradets sardrag och
att vegetation kan bevaras ar felaktiga.

Bemétande:

1 | bemétandet ovan tas stdllning till att den gdllande detaljplanen inte genomfdrs. Den
gdllande detaljplanen har inte genomforts: de planlagda bostadstomterna dr obebyggda.

2 Konsekvensbeddmningen har justerats i frdga om detta. | planbestdmmelserna bestdms att
vegetation i omrddet ska bevaras. | planen anvisas dven offentligt grénomrdde som ska utékas
Jjdmfort med den gdllande detaljplanen till nérrekreationsomrade VL-1 och till den anvisas en
del av ett omrdde som ska bevaras i naturligt tillstand, luo-1.

Motivering 2.6.2: Konsekvensbeddmning, trafik och arrangemang av teknisk férsorjning.

1 Till skillnad fran vad som pastas i planbeskrivningen ar trafikékningen pa Dragsedsvagen
och Sabbelsvagen betydande. Trafikmangden dkar &ven som sammantagen konsekvens
med andra pagaende projekt.

2 Mojligheterna att anvanda latt trafik forsvagas pa Dragsedsvagen och Sabbelsvagen.
Detta innebar att konsekvenserna ar negativa, till skillnad fran vad som pastas i
beskrivningen.

3 Eftersom det inte ar maijligt att bygga en separat lattrafikled pa Dragsedsvagen och
Sabbelsvagen ar en planandring med den féreslagna tatheten inte motiverad och den skulle
leda till att trafiksékerheten férsvagas.

Bemdétande:

| konsekvensbedémningen frdn utkastskedet undersoktes plandndringen framst med tanke pa
plandindringsomradets ldge. Med positiva konsekvenser hénvisades bland annat till att
anvdndarna av omrdadet 6ver lag bor pd ett sddant avstdnd fran servicen i Dalsbruk och en
hallplats for kollektivtrafik som ldmpar sig for gdng- och cykeltrafik. Detta innebdr att ldget
stoder en fortdtning av boendet med tanke pd trafiken.

Konsekvensbedémningen har justerats i fraga om detta baserat pa de goda iakttagelserna i
dasikten och pa trafikutredningen.

1 Som stdd for beredningen av planférslaget utarbetades en trafikutredning. Enligt
bedémningen i utredningen skulle fordonstrafiken riktas framfér allt mot Séderldngviksvigen
och konsekvenserna fér Dragsedsvégen och Sabbelsvigen skulle inte vara betydande.
Konsekvensbedémningen har justerats i frdga om detta.

2 Konsekvensbedémningen har justerats i frdaga om detta.

3 Konsekvensbedémningen har justerats baserat pd trafikutredningen. Losningen i
planférslagsskedet anses fortfarande vara déndamdlsenlig och motiverad.

Motivering 2.6.3: Konsekvensbeddmning, klimatkonsekvenser.

1 Till skillnad fran vad som beskrivs i planbeskrivningen ar det baserat pa vad som beskrivs
ovan omojligt att bevara kolsankan pa det satt som bedémts.
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2 Till skillnad fran vad som beskrivs i planbeskrivningen kan byggnaderna uppféras sa att de
ar energieffektiva och miljévanliga oberoende av storlek.

3 Planbeskrivningens pastaende om en liten brytningsmangd som orsakar koldioxidutslapp
ar felaktig.

4 Planandringen stdder inte alls anvandningen av férnybar energi mer an den gallande
planen.

5 Pastaendet om att skapa en mer sammanhallen samhallsstruktur eller betydelse med
tanke pa utvecklingen av kollektivtrafik ar i sjalva verket betydelselds med tanke pa
utvecklingen av kommunens livskraft eller évriga service.

6 Till skillnad fran vad som pastas i planbeskrivningen har omraden med risk for
Oversvamning inte beaktats och planutkastet skulle forutsatta massiva jordfylinadsarbeten.

Bemétande:
Bedémningen av klimatkonsekvenserna har undersékts pa nytt baserat pa dsikten.

1 Bedémningen har justerats. Beddmningen av bevarandet av kolséinkan baserar sig pd
anvisandet av mdngden byggande, planbeteckningar och -bestdmmelser som dr metoder som (
en detaljplan kan anvdndas for att lindra konsekvenserna. Bedémningen utarbetas framst
férhdllande till den gdllande detaljplanen men dven med beaktande av férhallandet till
omradets nuldge.

2 Skillnaden mellan bostadsstorleksklasserna i plandndringen och den gdllande planen dr om
det bor invdnare med tre stora éver bostdder pd éver 450 mvy eller flera bostdder i rimlig
storlek i omrddet. Byggnadernas energieffektivitet och miljévinlighet dr endast ett perspektiv
pd klimatkonsekvenserna for olika boendeformer. Ett miljovdnligt levnadsscitt cir ocksd en
invdnarspecifik definition. Familjer som bor i stora bostdder konsumerar mer bl.a. genom
byggnadsmaterial och mébler. Att uppmuntra till ett sGdant klimatvdéinligt levnadssdtt genom
att styra byggande av smahus till en rimlig storlek dr sig inte centralt med tanke pa
plandndringens innehdll utan dr framst ett mal som uttryckts av markdgaren och
planberedaren. Med tanke pa detaljplanens innehdll uppmuntrar planen till klimatvinlighet
dven bl.a. genom bestdmmelser som styr byggnadssdtt, cykelparkering, bevarande av
vegetation och energiplanering.

3 och 6 I planforslagsskedet har antalet tomter som forutsdtter omfattande jordfyllnadsarbeten
minskats. Brytningen minskas genom en allmdn bestdmmelse om att byggnaderna ska
anpassas till terréingens hojd och bergsytan. Omraden med risk for éversvimning har
identifierats och beaktats i planlésningen och konsekvensbedémningen.

4 | planbestdmmelserna forutsdtts att anvdndningen av férnybar energi underséks i samband
med ansdkan om bygglov. En undersdkning om detta ékar medvetenheten om mdjligheterna
med férnybar energi och pa sd sitt uppmuntrar planen till att utnyttja férnybar energi, men
tvingar inte till det.

5 Innehdllet i detaljplanecindringen bedéms inom ramarna fér dess omfattning. Aven en liten
plandindring som fértdtar samhdllsstrukturen dr en del av en den helhet som stoder livskraften
och kollektivtrafiktjénsterna i Dalsbruk. Plandndringens betydelse i sig dr naturligtvis liten.

Motivering 2.6.4: Konsekvensbeddmning, natur och landskap, jordman och berggrund.

Foljande bedémningar ar felaktiga:
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1 Bedémningen om bevarandet av lokalt vardefull natur jdmfoért med den géallande
detaljplanen ar felaktig. Konsekvensen innebar en betydande férsamring.

2 Jordbyggnadsbehoven innebar betydande férsamringar.

3 Konsekvenserna for naturresurserna innebar en betydande férsamring.

4 Konsekvenserna for landskapet innebar en betydande férsamring.

5 Planbeskrivningens bedémningar star i konflikt med planutkastet.

Bemotande:

Konsekvensbedémningen har undersékts pd nytt baserat pd dsikten. | tabellen férséker man
frmst ta stdllning till konsekvensens omfattning: dr det frGga om en omfattande eller lokal
konsekvens i férhallande till planens innehall.

1 Bedémningen har justerats. Konsekvensbedémningen baserar sig pG en naturutredning fran
forslagsskedet och planbeteckningar for identifierade omrdden som dr virdefulla med tanke pd
naturens mangfald. Vid bedémningen av en liten detaljplans konsekvenser for naturens
madngfald dr det visentligt att betona vilka konsekvenser som riktas till mer sdllsynta
naturvdrden. Ndr betydande viérdefulla objekt bevaras dr konsekvenserna for naturens
madngfald lokala. Ndr byggandet fortdtas i sin helhet uppstar ett tryck pa att minska
vegetationen. Genom planen tryggas emellertid sdrskilt véirdefulla objekt pd ett sdtt som inte
sker genom den gdllande detaljplanen. | enlighet med vad som beskrivs i bemdtandet ovan styr
planen dven mer entydigt och detaljerat till att bevara vegetationen.

2 | planférslagsskedet har sadana tomter som krdver omfattande markfyllnadsarbeten
minskats. Brytningen stdvjas genom en allmdn bestdmmelse om att byggnaderna ska anpassas
till terrdngens héjd och bergsytan.

3 I omradet for plandndringen fordndras naturresurserna, och de naturresurser som anvdnds
for genomférandet av plandndringen har en liten och lokal betydelse. Konsekvenserna har
lindrats genom dtgdrder som beskrivs under punkten ovan.

4 Landskapskonsekvenserna dr subjektiva till sin karaktdir, vilket innebdr att platsens
landskapsmdissiga virde, fordndringens grovhet och stédvjandet av den betonas. Dalsbruk
bestdr till en stor del av ett kulturhistoriskt vérdefullt RKY-omrdde och planeringsomrddet ér en
del av dess ndrliggande havslandskap. Landskapet har med andra ord ett sdrskilt vérde utover
det lokala. Av denna orsak har konsekvensens betydelse justerats i bedémningen.
Planeringsomrddet kan enligt beredaren foréndras naturligt fran den gdllande detaljplanens
anda till en tdtare del av tdtorten sd att det finns flera smd byggnader i omrddet i stdillet tre
stora. Konsekvensen dr lokal och den har stdvjats pa det sdtt som beskrivs i bemdtandet ovan.

Motivering 2.6.5 Konsekvensbedémning, manniskors levnadsférhallanden.

1 Andringen av badplatsomréadet till ett byggnadsomrade férsdmrar manniskornas
levnadsfoérhallanden.

2 | konsekvensbeddmningen beaktas inte mdjligheten till kortvarigt hyresboende och dess
konsekvenser.

Bemétande:
Konsekvensbedémningen har undersékts pa nytt baserat pa dsikten.

1 Planlésningen har dndrats i planférslaget i fraga om detta.
2 Konsekvensbedémningen har kompletterats i frGga om detta.



Motivering 2.6.6 Konsekvensbeddmning, kommunalekonomiska konsekvenser,
genomforbarhet och energiforsorjning.

1 Genomférbarheten i omradet for badplatsen ar dalig och kostnaderna ar betydande.

Bemdétande:

1 Genomférbarheten i omrddet for badplatsen och kostnadskonsekvenserna ¢r utmanande.
Planférslaget har dndrats ndr det gdller omrddet i fraga. | samband med planutkastet och
planférslaget har man optimerat strdckningen for tomtgatan och vattenforsériningen och dess
héjd med hjdlp av en 3D-granskning och infraskissmodell sa att brytning kan minimeras.
Planomrddet kopplas i sin helhet direkt till det befintliga gatu- och kommunaltekniska nétet
och kostnaderna for kommunaltekniken dr ddrfor mattfulla.

Alla undertecknade ber att bemotandet skickas till dem.

Bemétande:
Antecknas for kdnnedom.

Asikt 3
(Asikten har ldmnats in pd engelska och den besvaras kortfattat nedan pé svenska och
engelska.)

Enligt var mening ar planandringen ett positivt steg pa manga satt: Nya grannar innebar fler
kunder for de lokala tjanster som vi, som invanare, forlitar oss pa. Vi ar ocksa glada att se att
den foreslagna andringen garanterar att mer natur forblir orérd @n under den nuvarande
planen.

Vi 6nskar dock att den 6kade trafiken — sarskilt under byggnadsarbeten pa platsen men
ocksa darefter — omdirigeras via den vastra delen av omradet. Detta kan géras genom att
antingen gora hela Sabbelsvdagen och Dragsedesvagen 6ster om platsen till en "gardsgata”
(som i Mathildedal, till exempel) eller begransa maxhastigheten till 20 km/h.

Vi skulle uppskatta om 75 % av alla trad forblev, istéllet for de féreslagna 50 %. (Vi forstar att
det inte finns nagra sadana garantier under den nuvarande planen, men omradet ar helt
fortrollande som det ar — ju mindre férandring desto battre!)

Vi @r oroade over 6kad (motor-)battrafik I1angs den markerade smabatsleden mellan
Byholmen och Bjorkholmen. Vi foreslar att en ny markerad led som gar séderut fran platsen
mellan Karingholmen och Bjérkholmen skulle minimera buller och vagutslapp. (Vattnet ar
tillrackligt djupt dar, allt som behdvs ar ett vastkardinalmarke for att varna for en rad stenar
cirka 50 m 6ster om Karingholmen.)

Vi ar bekymrade Over att om |6ftet om en allman badstrand som ska byggas pa platsen ges,
planerna for stranden i den lilla viken vaster om Sabbelsvdagen 24 aldrig kommer att
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forverkligas — sa att eventuellt ingen av stranderna nagonsin blir verklighet. En saker, enkel
badstrand for invanarna ar nagot vi skulle uppskatta mycket att fa realiserat i borjan av
byggnadsarbetet.

Om vara forslag kan forverkligas ser vi ingen anledning att motsatta oss den foreslagna
andringen i detaljplanen.

Bemétande: antecknas for kdnnedom (responsen férmedlas till kommunens planldggning och
beslutsfattande)

| dsikten framfors att den aktuella planeringen i omrddet har manga positiva konsekvenser fér
omradet, till exempel stéder ett 6kat invdnarantal den lokala servicen.

Om trafiken: | dsikten foreslds en mdérkning av Dragsedsvigen som en ldgfartsgata eller en
sdnkning av hastighetsbegrdnsningen. Planomrddet omfattar inte Dragsedsvigen och
hastighetsbegrénsningarna definieras inte genom detaljplaneldsningen, men frdgan kan
pdverkas i den kommande gatuplaneringen utifran den aktuella situationen.

Om naturen: | dsikten framférs att man genom planbestdmmelserna ska héja den del av
tomten som ska bevaras i ett tillstdnd som paminner om naturligt fran 50 till 75 procent.
Procenten baserar sig pa en uppskattning av den realistiska tomtanvédndningen och pa hur
mycket miljé som pdminner om naturligt tillstdnd det i praktiken dr méjligt att bevara pa
tomten. For strandremsan och omrddet ldngs Dragsedsvigen har det definierats en separat
stérre bevarande procentandel.

Om battrafiken: | asikten foreslds nya markerade bdtfarleder for att minska vattentrafikbuller
och vagor. Vattenomrddena i fraga ingar inte i plandndringen, men férslaget pa nya farleder
kan undersbkas i samband med dvrig planering.

Om badplatserna: | dsikten 6nskas en badplats i omradet eftersom badplatsprojekten har
avstannat. | planforslaget ingdr ingen badplats nér omradet avgrdnsades. Omradet for
badplatsen blir ddrmed kvar i den gdllande planen och kan anldggas i enlighet med den. For
tillfllet pdgdr ingen planering av badplatsen i fraga.



Utldtande 1: NTM-centralen

Allméant om planlésningen:

Tat bebyggelse forandrar strandlandskapet sa att det blir mindre naturligt. Vid den fortsatta
planeringen vore det bra att undersoka ett alternativ dar mangden byggande skulle vara
mindre.

Planutkastets konsekvenser borde utdver med gallande planen dven jamféras med nulaget,
dar omradet ar obebyggt. | bedémningen finns det dven skal att undersoka planens
forhallande till generalplanen.

Bemdétande:
I planférslaget har mdngden byggande minskats.

Planférslagets konsekvensbedémning har uppdaterats i frdga om detta och de nyaste
utredningarna.

Rekreation, hallbar utveckling och klimatférandring:

Placering av bostadskvarter i generalplanens badplatsomrade minskar
rekreationsmojligheterna i omradet.

Det finns skal att utveckla planen pa ett satt som battre beaktar generalplanens och
landskapsplanens rekreations- och friluftsbeteckningar. Okningen av trafiken langs
Dragsedsvagen forsvagar dess attraktivitet med tanke pa gang- och cykeltrafik.

Det vore bra att ytterligare analysera planeringsomradets landskapsvarden och férséka
utnyttja dem pa basta satt. | rekreationsomradet ingar laglant omrade med
Oversvamningsrisk som inte lampar sig for byggande. Man skulle kunna bedéma hur det
narliggande byggandet inverkar pa rekreationsomradets karaktar och trivsel. Man kunde
fundera pa om det med tanke pa malen vore battre att bevara mer strandomrade fritt fran
byggande. Detta kunde eventuellt dven stdda planens sociala mal och mal med tanke pa
ekologisk hallbarhet.

Kravet pa tva bilplatser verkar sta i konflikt med klimat- och hallbarhetsmalen.

Bemétande:
Baserat pa faktorer som framkommit i utredningarna och responsen har bostadstomter strukits

frén badplatsomradet. Rekreationsmdjligheterna pa spetsen av udden intill smabatsplatsen har
Justerats. Omradet ldmpar sig inte som badplats men dr i 6vrigt en viktig och gemensam
rekreationsplats.

Vid konsekvensbedémningen har man bl.a. genom trafikutredningen noggrannare beaktat
ruttbeteckningarna i landskapsplanen och generalplanen samt omrddets betydelse som en del
av Dalsbruks omgivning. Forutsdttningarna fér gdng- och cykeltrafik ldngs Sabbelsvégen och
Dragsedsvdgen har bedémts i en trafikutredning och man har hittat méjligheter att pdverka
genom planen (dimensionering och bilplatskrav) samt utanfor denna plandndring.
Bilplatskravet garanterar emellertid att gdstparkeringen beaktas inom planomradets grénser
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och att den inte sprids onddigt till Dragsedsvdgen. De gdstplatser som anvisats kan anléggas i
plandndringens gatuomrdde som en dndamdlsenlig helhet utéver tomterna.

Landskapet har analyserats noggrannare som stdd for planforslaget med hjdlp av 3D-modeller
och drénarbilder. Rekreationsomradet i frdga har tva syften i planlésningen: klippan i uddens
spets dr en vdldigt populdr vistelse- och utsiktsplats som ansluter naturligt till
smdbdtshamnens funktion. Den ldgldnta lunden har betydande naturvéirden och fungerar som
landskapsmdssig grén buffertzon. Det andra syftet med beteckningen for ett
rekreationsomrade dr att garantera att omrddet bevaras. Omrddet har dessutom en strand
som dr gemensam for kvarteren (AH-omrade) ddr det tidigare funnits en inofficiell
smadbadtsplats. | praktiken betj@nar omradet framfér allt de bakre tomterna som inte har ndgon
egen strand. Omrddet kan dven framéver fungera som en halvt offentlig uddspets men med
tanke pd de privata bostadstomterna faststdlls dess rekreationsbruk inte genom en
planbeteckning.

Bilplatskravet har justerats. Tanken med ett sedvanligt krav pd 2 bilplatser/invdnare var att
garantera att det inte uppstdr ndgon bilplatsbelastning bla. i gaturummen. Pd grund av
terrdngformerna och den tekniska forsérjningen har planens gatuomrade emellertid planerats
sa att det dr sa stort i detta fall att det dr naturligt att ordna dven gdstparkering ( gatuomradet.
Bilplatskravet delades in som ett krav pa "en bilplats och gdstplats fér bostaden” utan att
minska parkeringsnormen. Pa sa sdtt dr det inte nddvéndigt att anldgga en besvdrlig
gdstbilplats pa bergstomterna.

Naturskydd: noggrannare utldtande avges efter att naturutredningen blivit fardig. Det
strdngare malet att stoppa naturférlusten bor beaktas i stérre utstrackning an genom att
endast bevara lagobjekt.

Bemétande:

Naturutredningen dr férdig. Baserat pa utredningen utdkades omrdden som ska bevaras i
planférslaget. Aven byggandet har minskats. | planlésningen har man anviints entydiga
arealbaserade allmdnna bestdmmelser och beteckningar for att bevara delar av tomten i ett
tillstdnd som pdminner om naturligt samt for att bevara vegetation, framfor allt i
strandomraden, bergskrénsomrdden och dven vegetation éver lag. Férutom genom
beteckningen garanteras bevarandet av de viktigaste naturvdrdesobjekten genom en
bestimmelse fér anvindningsdndamal som mdjliggér kommunens besittning.

Byggratt: det bor definieras en lagsta rekommenderad byggnadshéjd pa N2000 + 280 cm.

Bemdtande:
Bestdms i planforslaget.

Trafik: Det vore bra att faststalla ett cykelparkeringskrav i planen.

Bemétande:
Bestdms i planforslaget.



Utldtande 2: byggnads- och miljdndmnden

Pa sidan 16 i den svensksprakiga planbeskrivningen star det att huvudbyggnaderna ligger pa
cirka 25 kilometers avstand fran strandlinjen. Texten bor korrigeras. Naturutredningen ska
helst goras under vaxtperioden och den ndmnda lundflacken ska bevaras i naturligt tillstand.
Namnden rekommenderar att tomtantalet preciseras, till exempel om det ar majligt att dela i
AP-omradena i flera tomter. Byggnadsytorna pa AO-tomterna ar forhallandevis begransande.
Det rekommenderas att planen ska mojliggora att byggratterna for fristdende smahus och
garage vid behov kan kombineras till en byggnad. AH-planbestammelse och svensksprakiga
allmanna bestammelser bor laggas till.

Bemétande:

Planbeskrivningen har justerats. Naturutredningen gjordes i flera omgdngar under dret baserat
pd arterna och vixtperioden. Lundflédcken bevaras i naturligt tillstdnd. Omrddet dr en del av
ndrrekreationsomrddet VL och till den anvisas en luo-T1-beteckning, en del av ett omrdde ddr
atgdrder som fordndrar det naturliga tillstdndet inte dr tilldtna. Tomtantalet och AP-
omrddenas styrningsnoggrannhet i fraga om mdngden byggande har justerats. Mdngden
byggande styrs dven genom byggrdttsbestimmelser sa att planférslaget inte i onédan
uppmuntrar till att genomféra en separat strandbastu eller ett separat forrad.
Planbestimmelserna har justerats.

Utldtande 3: Egentliga Finlands férbund

Forbundet konstaterar att beredningen av detaljplaneandringen inklusive granskningen av
planens alternativ har gjorts pa ett grundligt satt, dven med tanke pa klimatkonsekvenserna,
och planldggningens mal ar motiverat med tanke pa starkandet av livskraften i Dalsbruk.

Forbundet vill i fraga om planen for Hasselbacken lyfta fram en allman observation i fraga
om bebyggande av strandzonerna i skargarden: De konsekvenser som effektivt byggande i
strandzonen orsakar for landskapet och spridningen av buller i skargarden bér bedomas i
samband med detaljplaneringen. Ju effektivare strandzonen bebyggs, landskapet 6ppnas
och traden gallras mellan samhallsstrukturen vid havet och i skargarden och vagarna, desto
starkare sprids bl.a. trafikbuller langre ut i skargarden langs vattnet. De konsekvenser som
spridningen av buller orsakar for ekosystemet i skargarden ar inte tillrackligt val kanda.

Forbundet ber dessutom att man i samband med detaljplaneringen av Hasselbacken ska
kontrollera att man vid fortatningen av bebyggelsen pa gang- och cykelavstand fran servicen
i Dalsbruk garanterar forbindelsernas sakerhet, smidighet och attraktivitet med tanke pa
servicen ur gang- och cykeltrafikens perspektiv.

Forbundet anser att det ar bra att detaljplanens mal ar att anpassa det nya byggandet sa val
som mojligt till strandlandskapet och den byggda kulturarvsmiljon i Dalsbruk pa ett satt som
varnar om omradets vardesarv pa nationell niva och landskapsniva.

Den noggrannare naturutredningen for planeringsomradet som utarbetas som stod for
detaljplanen ar ett viktigt tillagg for planeringen av omradet, och dess resultat ska beaktas i
planlésningarna. Forbundet begar att fa kdnnedom om den fardiga naturutredningen.
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Egentliga Finlands forbund féljer garna upp hur planeringen framskrider i planeringens
foljande skeden.

Bemdtande:

Byggnadseffektiviteten i strandzonen har séinkts en aning i planforslaget. Genom bestimmelser
styrs att delar av tomter bevaras i ett tillstand som pdminner om naturligt och pd sa sdtt att
tréd bevaras, vilket innebdir att konsekvenserna i vilket fall som helst lindras. De bestimmelser
som styr byggnadssdttet har justerats for att sdkerstdlla att byggandet passar in i
strandlandskapet.

Konsekvensbedémningen har justerats med tanke pa de ndmnda landskaps- och
bullerkonsekvenserna. Det har gjorts en separat bedémning av landskapskonsekvenserna
kombinerat med dskddliggérande 3D-material. Om bullerkonsekvenserna: Trafikméngderna
ldngs Dragsedsvégen och den trafik som okar till féljd av planen dr enligt utredningen lindriga.
Av denna orsak dr vdgtrafikbullrets konsekvenser i riktning mot vattendraget inte betydande
och 6kar inte médrkbart genom denna plan. | Hasselbackens plan ansdgs det inte finnas nagot
sdrskilt behov av en bullersimulering eftersom det kvarstdr en klipprygg mellan Dragsedsvigen
och vattendraget som bekdmpar buller pa ett naturligt sitt. Dessutom kvarstdr en del av ett
omrade som bevaras i naturligt tillstand som ocksa stoppar buller. En héjdgranskning som
dskddliggér detta ingdr i bedémningen av landskapskonsekvenserna. Aven om tréid som
stoppar buller fdlls i omradet har byggnader i princip alltid en stérre bullerbekdmpande effekt
dn trdd (trdd beaktas vanligtvis inte vid bullersimuleringar och om de beaktas separat dr det
vanligtvis fraga om en sénkning pa enskilda decibel). Bedémt i andra riktningen dr
vattentrafikbuller sporadiskt och sdsongsbetonat till sin karaktdr. Eftersom vattentrafikbuller
omfattar oscéikerhet har konsekvensbedémningen gjorts i enlighet med férsiktighetsprincipen
och det har identifierats att det vattentrafikbuller som upplevs framfér allt bakom det omrade
som ska bebyggas kan dka nér de hdga trdden minskar.

| trafikutredningen bedéms férutsdttningarna fér gang- och cykeltrafik i omrddet. Det dr inte
dndamalsenligt att anldgga separata gdng- och cykelleder ldngs Dragsedsvéigen pd grund av
vigens tdta dimensionering och landskapsmdissiga karaktdr. Utvecklingsmdjligheten dr av
denna orsak beklagligt begrénsad ur ett tekniskt perspektiv. Ddremot bevaras ruttens
attraktivitet med tanke pa landskapet. Enligt utredningen férsvagas scdkerheten och
smidigheten inte genom plandndringen.

De virden som identifierats ( naturutredningen har beaktats i planférslaget, bland annat
genom att dndra omrddet for den lundfldck som ska bevaras till ett omrdde for néirrekreation
som férvaltas av kommunen samt genom att minska byggandet i omradet for den éstra
badplatsen ddr det finns hasselbuskage.

Kontaktuppgifter

Kimitoons kommun, planlaggningsarkitekt Heli Vauhkonen

fornamn.efternamn@kimitoon.fi



Plankonsult: Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen
Stormyrvagen 37 A5, 00320 Helsingfors

+358 (0) 44 734 6387

jussi@arkjp.fi
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PAHKINAMAKI
ASEMAKAAVAN MUUTOS

Valmisteluvaiheen mielipiteiden (MRA 308)
ja lausuntojen tiivistelmad sekd esitys
kaavan laatijan vastineiksi

Liittyy 8.6-7.7.2023 n&htdavilld olleeseen
12.5.2023 pdivattyyn kaavaluonnosaineistoon

Kaavaluonnoksesta jatettiin kolme mielipidettd, joista yksi on usean
allekirjoittajan addressi. Lisaksi saatiin kolme lausuntoa.
Vastine mielipiteeseen 2 on pyydetty toimittamaan allekirjoittajille.

Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen :
jussi@arkjp.fi JF)
+358 (0) 44 734 6387




Kooste vastineissa mainituista toimenpiteistd

kaavaehdotusvaiheessa:

Kaavaehdotuksen valmistelun tueksi on laadittu luontoselvitys ja sen tdydennyksena
erillisarviointi arvokkaan kasvillisuuden ja linnuston esiintymismahdollisuudesta,
pesimalinnustoselvitys, maisematarkastelu seka liikenneselvitys. Naiden ja mielipiteiden seka
lausuntojen perusteella kaavaehdotusta ja sen vaikutusten arviointia on tarkistettu ja on
tehty mm. seuraavat toimenpiteet kaavaehdotuksen aineistoon:

1. Kaavaselostusta ja vaikutusten arviointia on tarkistettu perustuen palautteeseen ja
valmistuneisiin erillisselvityksiin.

2. Kaavaehdotuksen valmistelussa on tarkistettu ja supistettu suunnittelualueen itdosan
rajausta.

3. Kaavaehdotuksessa on vihennetty asuinrakentamisen mdcdrdd ja tdydennetty
rakentamista koskevia kaavamdidrdyksid.

4. Ldhivirkistysaluetta on laajennettu kdsittdmddn kosteikkoalueita ldnsireunalla.
Kaavamdidrdyksilla varmistetaan luontoselvityksessd tunnistettujen luontoarvojen
séilymistd.

5. Kesdlla 2024 valmistuneen pesimdlinnustoselvityksen perusteella ranta-alueille
merkittyyn ist-1 -mddrdykseen tdsmennettiin, ettd puustoa tulee sdilyttdd.

6. Litkennevaikutusten arviointia on tédydennetty perustuen litkenneselvitykseen.
Autopaikkavaadetta on tarkistettu, jotta kaava ei turhaan kannusta usean auton
talouksiin. Pyérdpysdkéintivaade on lisétty kaavamddrdyksiin pyordilyn
kannustamiseksi.

7. Kaavaehdotuksessa mddirdtddn tulvakorkeuden huomioinnista.

Kaavan tueksi on laadittu maisemavatikutusten arviointia 3d-mallinnusten avulla.

9. Kaavaehdotuksesta ndhdddn aiheelliseksi pyytdd museoviranomaisen lausunto.

o

Asukastilaisuus 29.8.2023 sekd muu palaute

Kaavasta on saatu luonnosvaiheen mielipiteiden lisaksi palautetta mm. asukastilaisuudessa.
Asukastilaisuudessa keskusteltiin seuraavissa mielipiteissa esitetyista seikoista ja tuotiin esille
kaavaratkaisua vastustavia ja puoltavia nakemyksia.

Erityisesti mielipiteissa esitetyn lisdksi asukastilaisuudessa nostettiin esille
kaavamuutosalueen itdosan mahdolliset luontoarvot ja uhanalainen kasvillisuus.
Taalintehtaan alueella esiintyy uhanalaista Suomukkaa, joka pahkinapensaiden loislajina voi
esiintya pahkindpensaikoissa. Suomukkaa tai muuta kaavallisesti suojeltavaa lajia ei ollut
havaittu kaavamuutosalueelta luontoselvityksen yhteydessa, joten asukastilaisuuden jalkeen
ajantasa-asemakaavan uimarannan (VV) alueelle tehtiin taydentava luontokartoituskaynti,
jossa suojeltavia lajeja ei ilmennyt.



Palautteen huomioiminen: Kaavaratkaisua on ilmenneen perusteella tarkasteltu suojeltavien
lajien potentiaalin nédkékulmasta ja péddytty mm. sdilyttdmddn pdhkindpensaita
suunnittelualueen itdosissa.

Asukastilaisuudessa nostettiin esille kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokkaan
Dragsedentien maisemavaikutuksista ja museoviranomaisen nakdkulmasta.

Palautteen huomioiminen: Kaavaehdotuksesta pyydetddn museoviranomaisen lausunto.
Kaavan tueksi on laadittu maisemavaikutusten arviointia 3d-mallinnusten avulla.

Mielipide 1, vastustusaddressi (useita allekirjoittaneita)

Vastustamme asemakaavan muutoksen suunniteltua toteuttamista, joka aiheuttaisi
merkittavia haittoja seuraavista syista:

1. Erillispientalojen korttelialue ja seudullisena retkeily- ja virkistysalue. Suunnitellut
kaavamuutokset heikentaisivat alueen kaytettavyytta sen nykyiseen tarkoitukseen
merkittavasti.

2. Asumistiheys. Asumistiheytta esitetaan kasvatettavaksi [ahes kuusinkertaisesti, mika
heikentaisi alueen viihtyisyytta.

3. Ymparisto- ja luontoarvot. Rakentaminen esitetyssa laajuudessa pilaisi alueen
ymparisto- ja luontoarvot.

4. Liikenne. Esitetty merkittava asukaslisdys kuormittaisi kohtuuttomasti Sapelin- ja
Dragsedentietd, joka on kulkuvaylana vaarallisen kapea jo nykyiselle asukasmaaralle.

5. Omakotialue. Suunniteltu kaavamuutos mahdollistaisi lyhytaikaiseen vuokraamiseen
Airbnb-tyyppisesti soveltuvien rakennusten rakentamisen. Tama tekisi alueesta
rauhattoman.

Vastine:
Merkitédn tiedokst.

Kaavaehdotuksen valmistelussa on arvioitu muutosalueen itdreunan ajantasa-asemakaavan
uimarannan (VV) aluetta ja rajattu kaavamuutosta suppeammaksi. Kaava-alueen lénsireunalle
osoitettava ldhivirkistysalue, joka sijaitsee venesataman viereiselld niemenkdrjelld, parantaa
alueen kdytettdvyyttd virkistystarkoitukseen ajantasa-asemakaavan asuintonttiin verrattuna.

Kaavaehdotuksessa on véihennetty asuinrakentamisen mddrdd.

Kaavamaddrdyksilla varmistetaan luontoselvityksessd tunnistettujen erityisten luontoarvojen ja
kasvillisuuden sdilymista tiiviimmdksi kaavoitettavalla alueella.

Litkennevaikutusten arviointia on tdydennetty perustuen liikkenneselvitykseen. Litkenne
suuntautunee pddosin Séderldngvikintielle, joten se ei kuormittane merkittévdsti
Dragsedentietd ja Sapelitietd. Autopaikkavaadetta on tarkistettu, jotta kaava ei turhaan
kannusta usean auton talouksiin.



Erillista lyhytaikaista vuokra-asumista ei erikseen mahdollisteta eikd kielletd asemakaavan
kéyttotarkoituksissa jotka ovat tavallista asumista. Vaikutusten arviointia on tarkennettu
lyhytaikaisen vuokra-asumisen osalta.

Mielipide 2
(Mielipide on kirjattu muistutukseksi, mutta tulkitaan valmisteluvaiheen kuulemisen yhteydessd
mielipiteeksi.)

Vaadimme Pahkinamaen asemakaavamuutosmenettelyn lopettamista ja kaavan pysyttamista
voimassa olevan asemakaavan mukaisena.

Vastine:

Merkitédn tiedoksi.

Perustelu 2.1: Ajantasakaavan ajantasaisuus ja toteutuminen. Kiinteistda ei ole tarjottu
myytavaksi, joten asemakaava ei ole voinut toteutua. Kaavan toteutumatta jaaminen ei siis
johdu sen sisallosta ja kaavamuutos on tarpeeton. Kaavamuutoksella ja tehokkaammalla
rakentamisella pyritdan antamaan taloudellista hyotya alueen uudelle omistajalle.

Vastine:

Alueella voimassa oleva asemakaava ei ole toteutunut syistd, jotka eivdt vdlttimaditta liity
maankdyton suunnitteluun. Syyt lienevét markkinataloudellisia, mutta talld el ole keskeistd
merkitystd maankdytdn suunnittelun ndkokulmasta. Toteutumatta jdcdnyt alue on sijainniltaan
mielekds maankdyton tehostamiselle ajantasa-asemakaavasta poikkeavalla tavalla.
Kaavamuutoksessa arvioidaan tarkoituksenmukaista ja ajankohtaista ratkaisua kyseiselle
sijainnille riippumatta siitd, kuka alueen omistaa ja mahdollisesti hydtyy muutoksesta
taloudellisesti.

Perustelu 2.2.1: Kunta on jattanyt kayttdmatta etuosto-oikeuttaan muutosalueen
kiinteistokaupoissa, joissa hinta on ollut poikkeuksellisen alhainen. Viranomaisten toiminta
asiassa vaatii lisaselvityksia.

Vastine:

Mielipide ja siihen liittyvdt kysymykset eivit koske kaavamuutosta, mutta ne on hyvd tuoda
tiedoksi pddtoksentekoon. Kunta ei ole velvoitettu kdyttdmddn etuosto-oikeuttaan ja asiaan
liittyva pddtoksentekoprosessi on tapahtunut hyvdn hallinnon mukaisesti.

Perustelu 2.2.2: Tybpalaverimuistioissa on todettu, ettd taysin julkinen ranta ei olisi
mahdollinen ja ettd asemakaava ei ole toteutunut. Lahtotiedot ovat virheelliset. Kunnan
viranomaiset ovat laiminlyoneet selvittdmisvelvollisuuden asiassa.

Kunta olisi voinut kayttdd etuosto-oikeuttaan ja kaavoittaa alueen rantaa julkiseksi
asuinrakentamisen lisaksi.

Asemakaava olisi toteutunut, jos kiinteistdn omistaja olisi ollut halukas myymaan.

Muistion mukaisesti alueen tulisi olla yhtendinen, mutta nyt kaavaratkaisussa on erilaisia
rakennustyyppeja.



Vastine:

Edeltdvdssd vastineessa on otettu kantaa toteutumatta jddmiseen ja etuosto-oikeuden
kdyttamadttd jattamiseen.

Kaavamuutoksen kdynnistamiseen liittyvd ldhtdkohtien selvittdminen on tehty asianmukaisesti
arvioimalla maankdyttdvaihtoehtoja ajantasa-asemakaavalle, kaavamuutoksen tavoitteita
sekd kaavamuutoksen ajankohtaisuutta.

Asemakaavan muutoksen prosessissa tarkastellaan useassa vaiheessa suunnitteluratkaisua
huomioiden kaavamuutoksen tavoitteet. Kaavoitus on erilaisten ndkemysten ja intressien
yhteensovittamista sekd tarkentuvan suunnitelman iterointia. Kyseinen erityyppisten
rakennusten ndkemys juontuu loppuvuoden 2022 maankdyttovaihtoehtoihin.
Kaavaluonnokseen suunnitelma kehittyi rakennustyypeiltéddn moninaisemmaksi.
Kaavaehdotukseen on palaute huomioiden tutkittu vaihtoehtoista viitesuunnitelmaa ja
havainnekuvaa muuttamalla rivitalot paritaloiksi.

Perustelu 2.3.1: Todellista tarvetta kaavamuutokselle ei ole, koska kunnassa on vireilla
useita kaavahankkeita ja myynnissa useita rakentamattomia tontteja. Kaavamuutos on
vastoin kunnan johdonmukaista paatdksentekoa ja kuntalaisten odotuksia ajantasakaavan
muutostarpeista. Kunnalla on omistuksessaan maa-alueita, joille kaavoitus olisi
perustellumpaa kohdistaa.

Vastine:

Kaavamuutosta laaditaan yksityisen maanomistajan aloitteesta ja siihen liittyvdit yksityisen
maanomistajan tavoitteet, jotka eivdt ole ristiriidassa kunnan maankdytdn tavoitteiden kanssa.
Kunnan strategian 2022-2025 mukaan merellisyys on vahvasti ldsnéd koko kunnassa aina
elinkeinoeldmdistd ja asumisesta opetukseen. Kunnassa on vireillé koko kunnan kehityskuvan
pdivitystyd. Siind yhtend tdrkeimpdnd maankdytossd ratkaistavana asiana pidetddn
vetovoimaisten asuinalueiden rakentaminen, mikd koskee merenldheisten uusien alueiden
rakentamista ja olemassa olevien asuinalueiden tdydennysrakentamista.

Perustelu 2.3.2: Kaavoituskatsauksessa ei ole ilmoitettu tavoitetta lisata rakennusoikeutta,
joten kaavaluonnos on vastoin kaavoituskatsauksessa esitettyja tavoitteita.

Vastine:

Kaavaehdotuksen valmistelussa on vihennetty asuinrakentamisen mddrdd. Kaavoituskatsaus
on yleiskatsaus kdynnissd oleviin hankkeisiin eikd itsessédn mddritd kaavojen sisaltod.
Rakennusoikeuden lisddminen ei ole kaavan tavoite, mutta tarkoituksenmukaisen
rakennusotkeuden mddrdn tutkiminen ja my®ds siihen liittyvdn palautteen huomioiminen on
osa kaavan laadintaa.

Perustelu 2.4: Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on todettu perustelemattomasti, etta
ajantasa-asemakaava ei vastaa nykypaivan tarpeita eika ole kestavan kehityksen mukainen.
Vaitteet ovat virheellisia.

Vastine:



Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa 5.5.2023 el esitetd kyseisid vditteitd. Tekstissd
kirjataan aiheeseen liittyen, ettd "Asemakaavan muutoksella tarkastellaan Pdhkindmden
voimassa olevan asemakaavan kolmen asuintontin jakamista useammaksi pienemmdksi
tontiksi. Asemakaavan muutoksella pdivitetddn ja monipuolistetaan asumisen tarjontaa
nykypdivdn tarpeiden ja kestdvdin kehityksen mukaisesti” sekd “Maanomistajan tavoitteena on,
ettd aluetta koskeva voimassa oleva asemakaava ajantasaistetaan siten, ettd
asemakaavamuutoksella mahdollistetaan alueelle nykyisen kaavan mukaista tiiviimpi
rakentaminen, mikd vastaa paremmin nyKkyisié asumisen toiveita ja tarpeita.” Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman tekstimuodot eivdt niinkddn ota kantaa ajantasa-asemakaavaan vaan
kaavamuutoksen tarkoitukseen ja tavoitteisiin.

Perustelu 2.5.1:

1 Toisin kuin kaavaselostuksessa vaitetaan, itdisimmat tontit sijoittuvat tulvavaara-alueelle.

2 Toisin kuin kaavaselostuksessa vaitetaan, kaavamuutoksessa ei ole huolehdittu
virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittavyydesta vaan niitd vahennetaan katu- ja
asuinalueiksi.

3 Toisin kuin kaavaselostuksessa vaitetaan, likennemaaran lisdys Dragseden- ja Sapelitielle
on merkityksellinen ja se aiheuttaa vaaratilanteita ja likenteen toimimattomuutta.

Vastine:

Kaavaselostusta on tarkistettu kyseisiltd osin.

1 Kaavaehdotuksessa mddirdtddn tulvakorkeuden huomioinnista.

2 Kaavamuutoksella lisdtddn ldhivirkistysaluetta alueen ldnsiosiin. Itdosien ratkaisua on
tarkistettu kaavaehdotuksessa. Useamman virkistysalueen ratkaisu monipuolistaa
virkistyskdyttomahdollisuuksia verrattuna ajantasa-asemakaavaan ja on alueelle riittéva.

3 Kaavaehdotuksen valmistelun tueksi on laadittu litkenneselvitys. Selvityksen arvion mukaan
ajoneuvoliikenne kohdistuisi etenkin Séderldangvikintien suuntaan eikd vaikutus Dragseden- ja
Sapelintielle olisi merkittdvd. Kaavaselostusta ja vaikutusten arviointia on tarkistettu.
Kevennetty rakentamisen mddrd sekd autopaikkanormi lieventdvdt kaavaehdotuksen
vaikutuksia litkenteeseen.

Perustelu 2.5.2: Rakennusoikeuden ja asukastiheyden lisdys. Kaavaluonnoksen merkittava
rakennusoikeuden lisdys on kohtuuton eikd vastaa kaavoituskatsauksen kuvausta kaavan
tavoitteista. Kaavaselostuksen mitoitustiedot ja vaikutusten arviointi ovat virheellisia.

1 Nain laaja rakennusoikeuden lisdys on kohtuuton.

2 Laaja rakentaminen ei ole kdytannéssa mahdollista ilman puuston poistamista.

3 Kaavaluonnoksen vaikutus maisemaan on merkityksellinen. Esitetty ratkaisu aiheuttaa
maisema-arvojen pilaantumisen, jota ei voida estaa kaavamaarayksilla.

4 Luonnoksen mukainen rakentaminen on omiaan lisdamaan lyhytaikaista vuokra-asumista,
josta aiheutuu merkittavaa haittaa vakituiseen asumiseen tarkoitetulla alueella ja nykyisille
asukkaille.

Vastine:

Kaavaselostusta ja vaikutusten arviointia on tarkistettu huomioiden mielipiteessd nostetut
seikat.

1 Kaavaehdotusta on tarkistettu rakentamisen mddrdn osalta.
2 Ajantasakaavaa tiiviimpi rakentaminen lisdd painetta puuston kaatamiseen, mitd hillitddn



tarkentuvilla madrdyksilld. Kasvillisuuden sdilyttdmisté voidaan jatkosuunnittelussa valvoa
mm. edellytettéivin pihasuunnitelman, kaavamerkintéjen ja pinta-alaperusteisten
yleismddrdysten avulla. Rakentamisen suhdetta kasvillisuuteen on tutkittu viitesuunnitelmalla,
Jjoka toimii kaavan havainneaineistona. Rakentaminen on mahdollista toteuttaa sddstden
luonnontilaisen kaltaisia tontin osia. Kaavassa on myds osoitettu ajantasakaavaan verrattuna
lagjennettavaa julkista viheraluetta, (Ghivirkistysalueelle VL-1, sekd sille luonnontilaisena
sdilytettdvdd alueen osaa luo-1.

3 Kaavamuutoksella on oletettavasti vaikutuksia maisemaan sekd rannan, ettd Dragsedentien
puolella. Kaavaehdotuksen maisemavaikutuksia on arvioitu 3d-mallinnuksen ja nykyistd
puustoa kuvaavan pistepilven yhdistelmdn avulla. Maisemavaikutuksia on kaavaratkaisussa
lievennetty mm. rakennusten sijoittelulla kauemmas rannasta sekd valitsemalla pienet
rakennusoikeudet ja matalat kerrosluvut. Dragsedentien puolelle sekd rannoille on
merkinnoilld osoitettu maisemallisena suojavydhykkeend toimivia luonnontilaisen kaltaisena
sdilytettdvid tontin osia. Myos edelld mainitut kasvillisuuden sdilyttdmistd ohjaavat mddrdykset
Jja merkinndt hallitsevat maisemavaikutuksia, etenkin rantaviivan tuntumassa.

4 Edeltdvdssd vastineessa on otettu kantaa lyhytaikaiseen vuokra-asumiseen.

Perustelu 2.5.3: Kaavaluonnoksen vaikutus maisemaan on merkityksellinen.

1 Kaava-alueelle ei pida sallia kytkettyja rakennuksia, vaan rakennukset pitaa toteuttaa
erillispientaloina.

2 Kaava-alueelle pitaa sallia vain yksikerroksista rakentamista.

3 Ajantasakaavan uimaranta-aluetta ei pida pienentaa eika rakentamista osoittaa sille.

Vastine:

Edeltéviissé vastineessa on otettu kantaa maisemavaikutuksiin.

1 Kaavaehdotusta on arvioitu mielipiteen perusteella. Kaavaehdotukseen on palaute
huomioiden tutkittu vaihtoehtoista viitesuunnitelmaa ja havainnekuvaa muuttamalla rivitalot
paritaloiksi. Rannan puolella AP-tonttien kdyttotarkoitusmddirdys ei mahdollista usean
asunnon rivitalorakentamista.

2 Kaava-alueelle mahdollistetaan kaavaehdotuksessa edelleen 1'2-kerroksista rakentamista,
Jjonka jalanjélki sdilytettdvddn kasvillisuuteen olisi yksikerroksista pienempi. Kytketyn
rakentamisen mahdollistava AP-tontti on merkitty enintddn yksikerroksiseksi ja tarkemmin
mddrdtty sen suurinta sallittua rakentamisen korkeusasemaa, jotta voidaan lieventdd
ndkymdvaikutusta Dragsedentien suuntaan.

3 Kaavaehdotusta on tarkistettu kyseiseltd osin.

Perustelu 2.6.1: Vaikutusten arviointi, yhdyskuntarakenne ja rakennettu ymparisto.

1 Kaavaselostuksen vaite, ettd kaavamuutos ei ole toteutunut (ja siten koko kaavamuutos)
on lahtéolettamiltaan virheellinen.

2 Kaavaselostuksen vaitteet, ettd kaava tukee alueen ominaispiirteiden sailymista ja etta
kasvillisuutta voidaan sailyttaa ovat virheellisia.

Vastine:

1 Edeltdvdssa vastineessa on otettu kantaa ajantasakaavan toteutumatta jddmiseen.



Ajantasakaava ei ole toteutunut: kaavoitetut asuintontit ovat rakentumattomia.

2 Vaikutusten arviointia on tarkistettu kyseiseltd osin. Kaavamddrdyksilld ohjataan
sdilyttdmddn alueen kasvillisuutta. Kaavassa on myads osoitettu ajantasakaavaan verrattuna
lagjennettavaa julkista viheraluetta, lGhivirkistysalueelle VL-1, sekd sille luonnontilaisena
sdilytettdvdd alueen osaa luo-1.

Perustelu 2.6.2: Vaikutusten arviointi, liikenne ja teknisen huollon jarjestaminen.

1 Toisin kuin kaavaselostuksessa vaitetaan, likennemaaran lisdys Dragseden- ja Sapelitielle
on merkityksellinen. Lilkkennemaara lisdantyy myds muiden kdynnissa olevien hankkeiden
yhteisvaikutuksena.

2 Kevyen liikenteen kayttémahdollisuudet heikkenevat Dragseden- ja Sapelitiella, eli
vaikutus on negatiivinen toisin, kuin selostuksessa vaitetaan.

3 Koska Dragseden- ja Sapelitielle ei voi rakentaa erillistad kevyen liikenteen vaylaa,
kaavamuutos ehdotetulla tiheydella ei ole perusteltu ja aiheuttaisi liikenneturvallisuuden
heikkenemista.

Vastine:

Luonnosvaiheen vaikutusten arvioinnissa oli tarkasteltu kaavamuutosta ensisijaisesti
kaavamuutosalueen sijainnin nédkékulmasta. Positiivisilla vaikutuksilla viitattiin mm. siihen,
ettd alueen kdyttdjdt ylipdcnsd ovat kdvelylle ja pyoriiilylle sopivan yhteyden pdicissd
Taalintehtaan palveluista ja joukkolitkennepysdkistd, eli sijainti tukee litkenteellisestd
ndkdkulmasta asumisen tiivistdmista.

Vaikutusten arviointia on tarkistettu kyseiseltd osin perustuen mielipiteen hyviin huomioihin
sekd laadittuun liikkenneselvitykseen.

1 Kaavaehdotuksen valmistelun tueksi on laadittu liikkenneselvitys. Selvityksen arvion mukaan
ajoneuvoliikenne kohdistuisi etenkin Soderldngvikintien suuntaan eikd vaikutus Dragseden- ja
Sapelintielle olisi merkittdvd. Vaikutusten arviointia on tarkistettu kyseiseltd osin.

2 Vaikutusten arviointia on tarkistettu kyseiseltd osin.

3 Vaikutusten arviointia on tarkistettu litkkenneselvityksen perusteella. Kaavaehdotusvaiheen
ratkaisu nédhdddn edelleen tarkoituksenmukaisena ja perusteltuna.

Perustelu 2.6.3: Vaikutusten arviointi, iimastovaikutukset.

1 Toisin kuin kaavaselostuksessa kuvataan, arvio hiilinielun sailymisesta on edella kuvatun
perusteella mahdotonta.

2 Toisin kuin kaavaselostuksessa kuvataan, rakennukset voidaan kokoon katsomatta
rakentaa energiatehokkaiksi ja ymparistoystavallisiksi.

3 Kaavaselostuksen vaite vahaisesta hiilipaastdja aiheuttavasta louhintamaarasta on
virheellinen.

4 Kaavamuutos ei tue yhtaan enempaa uusiutuvan energian kayttdéa kuin
ajantasakaavakaan.

5 Vaite yhdyskuntarakenteen eheyttamisesta tai merkityksesta joukkoliikenteen
kehittdmiseksi on tosiasiallisesti merkityksetdn kunnan elinvoimaisuuden tai muiden
palveluiden kehittamisen nakokulmasta.

6 Toisin kuin kaavaselostuksessa vaitetaan, tulvariskialueita ei ole huomioitu ja
kaavaluonnos edellyttaisi valtavia maantayttdja.

Vastine:



Ilmastovaikutusten arviointia on uudelleen tarkasteltu mielipiteen perusteella.

1 Arviota on tarkistettu. Arvio hiilinielun sdilyttdmisestd perustuu rakentamisen mddrdn
osoittamiseen, kaavamerkintdihin ja -mddrdyksiin, jotka ovat kdytettdvissd olevia
asemakaavallisia keinoja vaikutusten lieventdmiseen. Arvio laaditaan ensisijaisesti suhteessa
ajantasa-asemakaavaan, mutta huomioiden myds suhde alueen nykytilanteeseen.

2 Asuntokoon mittaluokkien erona kaavamuutoksessa ja ajantasakaavassa on, asuvatko
alueella kolmen laajan yli 450k-m? asunnon vai useamman kohtuullisen kokoisen asunnon
asukkaat. Rakennusten energiatehokkuus ja ympdiristoystdvdillisyys on vain yksi ndkdkulma
ilmastovaikutuksista erilaisilla asumismuodoilla. Ympdristoystdvdllinen elimdntapa on myds
asukaskohtainen mddre. Suurissa asunnoissa asuvat perhekunnat kuluttavat enemmdén jo mm.
rakennustarvikkeiden, huonekalujen ym. kautta. Tdma ilmastoystaviillisen eldmdntavan
kannustaminen ohjaamalla suuria pientaloja kohtuullisiksi el itsesscicin ole kaavamuutoksen
sisdllon ndkdkulmasta keskeinen asia, vaan pikemminkin maanomistajan ja kaavan
valmistelijan ilmaisema tavoite. Asemakaavan sisdlloén nédkékulmasta ilmastoystavillisyyteen
kannustetaan myGs mm. rakentamistapaa, pyordpysdékointid, kasvillisuuden sdilyttdmistd ja
energiasuunnittelua ohjaavilla mdédrdyksilla.

3 ja 6 Kaavaehdotusvaiheessa mittavia maantdyttdjé edellyttdvid tontteja on vihennetty.
Louhintaa hillitadn yleismddrdykselld rakennusten sovittamisesta maaston korkeusasemiin ja
kalliopintaan. Tulvariskialueet on tunnistettu ja huomioitu kaavaratkaisussa ja vaikutusten
arvioinnissa.

4 Kaavamddrdyksissd edellytetddn uusiutuvan energian tarkastelua rakennuslupaa hakiessa.
Tarkastelun laatiminen lisGd tietoisuutta uusiutuvan energian mahdollisuuksista, jonka kautta
kaava kannustaa uusiutuvan energian hyddyntidmiseen mutta ei pakota siihen.

5 Asemakaavan muutoksen sisdltdd arvioidaan sen laajuuden puitteissa. Pienikin luontevasti
yhdyskuntarakennetta tiivistdvd kaavamuutos on osa kokonaisuutta, joka tukee Taalintehtaan
elinvoimaisuutta ja joukkolitkennepalveluita. Itsessddn kaavamuutoksen merkitys on toki
vdhdinen.

Perustelu 2.6.4: Vaikutusten arviointi, luonto ja maisema, maa- ja kalliopera.
Seuraavat arviot ovat virheellisia:

1 Arvio paikallisesti arvokkaan luonnon sailyttamisesta verrattuna ajantasa-asemakaavaan
on virheellinen. Vaikutus on merkittdva heikennys.

2 Maarakentamistarpeet ovat vaikutukseltaan merkittavia heikennyksia.

3 Vaikutus luonnonvaroihin on merkittdva heikennys.

4 Maisemavaikutus on merkittdva heikennys.

5 Kaavaselostuksen arviot ovat ristiriidassa kaavaluonnoksen kanssa.

Vastine:

Vaikutusten arviointia on uudelleen tarkasteltu mielipiteen perusteella. Taulukossa pyritdén
ottamaan ensisijaisesti kantaa vaikutuksen ulottumiseen: onko kyseessd laaja-alainen vai
paikallinen vaikutus suhteessa kaavan sisaltdon.

1 Arviointia on tarkistettu. Vaikutusarviointi perustuu ehdotusvaiheen luontoselvitykseen ja
tunnistettujen erityisten luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden
kaavamerkintéihin. Pienen asemakaavan luonnon monimuotoisuusvaikutuksissa on oleellista
arvioida korostetusti sitd, mitkd vaikutukset kohdistuvat harvinaisimpiin luontoarvotihin. Kun



merkittdvdt arvokohteet sdilytetddn, vaikutus luonnon monimuotoisuuteen on paikallinen.
Kasvillisuuden vihentdmiselle muodostuu painetta rakentamisen tiivistyessd kauttaaltaan.
Kaavalla turvataan kuitenkin erityisen arvokkaat kohteet toisin, kuin ajantasa-asemakaavalla.
Edelld vastineessa kuvatun mukaisesti kaavalla ohjataan myds yksiselitteisemmin ja
tarkemmin kasvillisuuden sdilyttdmiseen.

2 Kaavaehdotusvaiheessa mittavia maantdyttdjé edellyttdvid tontteja on vdhennetty.
Louhintaa hillitddn yleismddrdykselld rakennusten sovittamisesta maaston korkeusasemiin ja
kalliopintaan.

3 Kaavamuutosalueella muuttuvat luonnonvarat ja kaavamuutoksen toteutumiseen
kdytettdvdt luonnonvarat ovat merkitykseltdcn véhdisid ja paikallisia. Vaikutuksia on
lievennetty edellisen kohdan toimenpiteilld.

4 Maisemavaikutukset ovat luonteeltaan subjektiivisia, jolloin korostuu paikan maisemallinen
arvo, muutoksen rdikeys ja sen hillintd. Taalintehdas on suurelta osaltaan
kulttuurihistoriallisesti arvokasta RKY-aluetta ja suunnittelualue sen ldheistd
merenrantamaisemaa. Maisemalla on siis erityistd arvoa paikallisen lisiksi, joten vaikutuksen
merkittdvyyttd on tarkistettu arviointiin. Suunnittelualue voi valmistelijan ndkemyksen mukaan
luontevasti muuttua ajantasakaavan henkisestd tiiviimmdksi osaksi taajamaa siten, ettd
kolmen suuren rakennuksen sijaan alueella on useampia pienid. Vaikutus on paikallinen ja sitd
on hillitty edelld vastineessa kuvatuin tavoin.

Perustelu 2.6.5 Vaikutusten arviointi, ihmisten elinolot.

1 Uimaranta-alueen muuttaminen rakentamiselle heikentaa ihmisten elinoloja.
2 Vaikutusarvioinnissa ei ole huomioitu lyhytaikaisen vuokra-asumisen mahdollisuutta ja
vaikutuksia.

Vastine:
Vaikutusten arviointia on uudelleen tarkasteltu mielipiteen perusteella.

1 Kaavaratkaisua on muutettu télté osin kaavaehdotukseen.
2 Vaikutusten arviointia on tdydennetty tdltd osin.

Perustelu 2.6.6 Vaikutusten arviointi, kuntataloudelliset vaikutukset, toteutettavuus ja
energiahuolto.

1 Uimaranta-alueella toteutettavuus on huono ja kustannukset ovat merkittavia.

Vastine:

1 Uimaranta-alueen toteutettavuus ja kustannusvaikutukset ovat haastavia. Kaavaehdotusta
on muutettu kyseisen alueen osalta. Kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen yhteydessd on 3d-
tarkastelun ja infraluonnosmallin avulla optimoitu tonttikadun ja vesihuollon linjausta ja
korkeusasemia toteutettavuusnékokulmasta siten, ettd louhintaa voidaan minimoida.
Kokonaisuudessaan kaava-alue kytkeytyy suoraan olevaan katu- ja kunnallistekniseen
verkkoon ja on siten maltillinen kunnallistekniikan kustannusten osalta.

Pyydetaan toimittamaan vastine erikseen kaikille allekirjoittaneille.

Vastine:
Merkitédn tiedokst.



Mielipide 3
Meidan ndkemyksemme mukaan kaavamuutos on monin tavoin positiivinen kehitysaskel:
Uudet naapurit tarkoittavat lisda asiakkaita paikallisille palveluille, joihin me asukkaat

tukeudumme. Olemme myds iloisia siita, ettd ehdotetun muutoksen myo6téd enemman luontoa
sailyy koskemattomana kuin nykyisen suunnitelman mukaan.

Toivomme kuitenkin, etta lisdantynyt liikkenne — erityisesti rakennustdiden aikana mutta myds
sen jalkeen — ohjattaisiin alueen lansipuolelta. Tama voitaisiin toteuttaa joko muuttamalla
Sabbelsvagenin ja Dragsedesvagenin itapuoli "pihakaduksi" (kuten esimerkiksi
Mathildedalissa) tai rajoittamalla enimmaisnopeus 20 km/h

Toivoisimme, ettd 75 % kaikista puista sailyisi ehdotetun 50 % sijaan. (Ymmarramme, etta
nykyisen suunnitelman mukaan tallaisia takuita ei ole, mutta alue on nykyisellaan erittain
viehattava — mitd vdhemman muutoksia, sen parempil)

Olemme huolissamme lisaantyvasta (moottori)veneliikenteesta pienten veneiden reitilla
Byholmenin ja Bjorkholmenin valilla. Ehdotamme, ettd uusi merkitty reitti, joka kulkisi
alueelta etelaan Karingholmenin ja Bjérkholmenin valissa, vahentaisi melua ja aaltojen
aiheuttamia paastoja. (Vesi on siella riittavan syvaa, tarvitaan vain lansikardinaali, joka
varoittaa noin 50 metria Karingholmenista itdan olevista kivista.)

Olemme huolissamme siita, etta jos alueelle luvataan rakentaa yleinen uimaranta,
suunnitelmat rannasta Sabbelsvagen 24 lansipuolella olevassa pienessa lahdessa jaavat
ikuisesti toteutumatta — niin, ettd mahdollisesti kumpikaan rannoista ei koskaan toteudu.
Turvallinen, peruspalveluja tarjoava uimaranta asukkaille on jotain, mitd arvostaisimme
suuresti, ja sen toteuttaminen olisi tarkeaa rakennustdiden alussa.

Jos ehdotuksemme voidaan toteuttaa, emme nae syyta vastustaa kaavaehdotusta.

Vastine: merkitddn tiedoksi (palaute vilitetddn kunnan suunnitteluun ja pddtoksentekoon)

Mielipiteessd tuodaan esille, ettd alueen vireilld olevalla suunnittelulla on monia myénteisid
vaikutuksia alueelle kuten asukasmddrdn kasvu tukee paikallisia palveluja.

Litkenteestd: Mielipiteessd esitetddn Dragsedentielle hidaskatumerkintdd tai nopeusrajoituksen
madaltamista. Kaava-alue ei sisdlld Dragsedentietd eikd asemakaavaratkaisulla mddiritetd
nopeusrajoituksia, mutta asiaan voidaan vaikuttaa tulevassa katusuunnittelussa senhetkisen
tilanteen mukaan.

Luonnosta: Mielipiteessd esitetddn kaavamddrdysten sdilytettdvén luonnontilaisen kaltaisen
tontin osan prosenttilukujen nostamista 50%:sta 75%iin. Mddirdtyt prosenttiluvut perustuvat
arvioon realistisesta tontinkdytdstd ja siitd, miten paljon luonnontilaisen kaltaista ympdiristod
on kdytdnndssd mahdollista sdilyttdd tonteilla. Erikseen on mddrdtty suurempi sdilytettdva
prosenttiosuus rantakaistaleille sekd Dragsedentien varrelle.

Veneliikenteestd: Mielipiteessd esitetddn uusia merkittyjé venereittejé vesiliikkennemelun ja
aaltojen vihentdmiseksi. Kyseiset vesialueet eivdit sisdlly kaavamuutokseen, mutta uusien
venereittien ehdotusta voidaan tarkastella muun suunnittelun yhteydessa.



Uimarannoista: Mielipiteessd toivotaan alueelle uimarantaa, kun uimarantahankkeet ovat
pysdhtyneet. Kaavaehdotukseen ei nyt sisilly uimarantaa, kun aluetta on rajattu. Uimaranta-
alue jdd siten ajantasakaavaan ja voidaan toteuttaa sen mukaisesti. Parhaillaan ei ole
kdynnissé kyseisen uimarannan suunnittelua.

Lausunto 1; ELY-keskus

Yleista kaavaratkaisusta:

Tihea rakentaminen muuttaa rantamaisemaa vahemman luonnonmukaiseksi.
Jatkosuunnittelussa olisi hyva tarkastella vaihtoehtoa, jossa rakentamisen maara olisi
pienempi.

Kaavaluonnoksen vaikutuksia tulisi ajantasakaavan lisaksi verrata nykytilanteeseen, jossa alue
on rakentumaton. Arviossa on syyta tarkastella myos kaavan suhdetta yleiskaavaan.

Vastine:
Kaavaehdotuksessa rakentamisen mddrdd on vihennetty.

Kaavaehdotuksen vaikutusten arviointia on pdivitetty kyseisiltd osin sekd tuoreiden selvitysten
perusteella.

Virkistys, kestdva kehitys ja ilmastonmuutos:

Asuinkorttelien sijoittaminen yleiskaavan uimaranta-alueelle vahentaa
virkistysmahdollisuuksia alueella.

Suunnitelmaa on syyta kehittda ottaen paremmin huomioon yleiskaavan ja maakuntakaavan
virkistys- ja ulkoilumerkinnat. Dragsedentien liikenteen lisdantyminen heikentaa sen
houkuttavuutta kavelylle ja pyorailylle.

Olisi hyva viela analysoida suunnittelualueen maisema-arvoja ja pyrkia hyddyntamaan niita
parhaalla tavalla. Virkistysalueeseen on sisallytetty rakentamiselle soveltumatonta alavaa
tulvariskialuetta. Voitaisiin arvioida, miten virkistysalueen luonteeseen ja viihtyisyyteen
vaikuttaa lahelle sijoittuva rakentaminen. Voisi pohtia, onko tavoitteiden kannalta parempi
sdilyttaa enemman ranta-aluetta rakentamisesta vapaana. Tama voisi mahdollisesti myos
tukea kaavan sosiaalisen ja ekologisen kestavyyden tavoitteita.

Kahden autopaikan vaatimus vaikuttaa ristiriitaiselta ilmasto- ja kestavyystavoitteiden
suhteen.

Vastine:

Asuintontteja on selvitysten ja palautteen kautta ilmi tulleiden seikkojen vuoksi poistettu
uimaranta-alueelta. Venevalkaman viereisen niemenkdrjen virkistysmahdollisuuksia on
tarkistettu, alue ei sovellu uimiselle, mutta on muuten tdrked ja yhteisollinen virkistyspaikka.



Vaikutusten arvioinnissa on mm. liikkenneselvityksen kautta tarkemmin huomioitu
maakuntakaavan ja yleiskaavan reittimerkintojd sekéd alueen merkitystd osana Taalintehtaan
ympdristod. Sapelintien ja Dragsedentien kdveltdvyyttd ja pyérdiltévyyttd on arvioitu
litkenneselvityksessd ja l6ydetty mahdollisuuksia vaikuttaa kaavalla (mitoitus ja
autopaikkavaade) sekd tamdn kaavamuutoksen ulkopuolella. Autopaikkavaade varmistaa
kuitenkin alueella sen, ettd vieraspysdkdinti huomioidaan kaava-alueen sisdlld eikd se
levittdydy tarpeettomasti Dragsedentielle. Nyt mdcdirdttyjé vieraspaikkoja voidaan toteuttaa
kaavamuutoksen katualueelle tarkoituksenmukaisena kokonaisuutena tonttien liséksi.

Maisemaa on tarkemmin analysoitu kaavaehdotuksen tueksi 3d-mallinnusten ja droonikuvien
avulla. Kyseiselld virkistysalueella on kaksi merkitystd kaavaratkaisussa: niemenkdrjen kallio
on hyvin aktiivinen ajanvietto- ja ndkoalapaikka, joka liittyy luontevasti pienvenesataman
toimintoon. Alava lehto on luontoarvoiltaan merkittévd kokonaisuus ja maisemallista
viherpuskuria. Virkistysaluemerkinndn toinen tarkoitus on varmistaa alueen sdilyttdminen.
Alueella on lisdksi korttelien yhteinen ranta (AH-alue), jolla on aiemmin toiminut epdvirallinen
venevalkama. Kdytdnndssd alue palvelee etenkin takatontteja, joilla ei ole omaa rantaa. Se
saattaa jatkossakin toimia puolijulkisena niemenkdrkend, mutta asuintonttien yksityisyyden
vuoksi sen virkistyskdyttdd ei vahvisteta kaavamerkinndlld.

Autopaikkavaadetta on tarkistettu. Tavanomaisen 2ap/as autopaikkavaateen perusteena oli
varmistua siitd, ettd mm. katutiloille el muodostu kuormitusta autopaikoista. Tdssd
tapauksessa kaavan katualue on kuitenkin suunniteltu maastonmuotojen ja teknisen huollon
vuoksi niin laajaksi, ettd sille voi luontevasti toteuttaa vieraspysdkointidkin.
Autopaikkavaadetta jaettiin "asunnon autopaikan ja vieraspaikan” vaateeksi vahentdmdittd
pysdkéintinormia, jolloin kalliotonteille ei tarvitse turhaan toteuttaa hankalaa
vierasautopaikkaa.

Luonnonsuojelu: lausutaan tarkemmin luontoselvityksen valmistuttua. Huomioitava kiristyva
tavoite luontokadon pysayttamiseksi laajemmin, kuin pelkastaan lakikohteiden
sailyttamisella.

Vastine:

Luontoselvitys on valmistunut. Selvityksen perusteella kaavaehdotukseen laajennettiin
sdilytettdvid alueita. Rakentamista on myos vihennetty. Kaavaratkaisussa on korttelialueilla
kdytetty yksiselitteisic pinta-alaperusteisia yleismddrdyksid sekd merkintdja luonnontilaisen
kaltaisten tontinosien sekd kasvillisuuden sdilyttdmiseksi, painottuen ranta-alueisiin, kallion
lakialueisiin sekd myds ylipddnsd kasvillisuuteen. Tdrkeimpien luontoarvokohteiden sdilyminen
varmistetaan merkinndn lisdksi kunnan hallinnan mahdollistavalla
kéyttotarkoitusmddrdykselld.

Rakentamiskorkeus: alin suositeltava rakentamiskorko N200+280cm tulee maarata.

Vastine:
Maddrdtty kaavaehdotuksessa.

Liikenne: Pyorapysakointivaade olisi hyva maarata kaavassa.



Vastine:
Mddrdtty kaavaehdotuksessa.

Lausunto 2: rakennus- ja ympdristolautakunta

Ruotsinkielisen kaavaselostuksen sivulla 16 lukee, etta paarakennukset sijaitsevat noin 25
kilometrin etaisyydella rantaviivasta. Teksti tulee korjata. Luontoselvitys tulee mieluiten tehda
kasvukauden aikana ja mainittu lehtolaikku tulee sailyttaa luonnontilassa. Lautakunta
suosittelee tonttimaaran tarkentamista, esimerkiksi onko mahdollista jakaa APalueet useisiin
tontteihin. Rakennusalat AO tonteilla ovat suhteellisen rajoittavia, on suositeltavaa, etta kaava
mahdollistaa, etta erillispientalojen ja autotallien rakennusoikeudet voidaan tarvittaessa
yhdistaa yhdeksi rakennukseksi. AH kaavamaarays ja ruotsinkieliset yleiset maaraykset on
lisattava.

Vastine:

Kaavaselostusta on tarkistettu. Luontoselvitys tehtiin useassa otteessa vuoden mittaan lajiston
Jja kasvukauden ilmenemisen mukaisesti. Lehtolaikku sdilytetddn luonnontilassa. Alue on osa
VL-ldhivirkistysaluetta ja sille on osoitettu luo-1- merkintd, alueen osa, jolla ei saa suorittaa
luonnontilaa muuttavia toimenpiteitd. Tonttimddrdd sekd AP-alueiden ohjaustarkkuutta
rakentamisen mddrdn suhteen on tarkistettu. Rakentamisen mddrdd ohjataan myos yksillé
rakennusotkeusmerkinnéilld, jolloin kaavaehdotus ei turhaan kannusta toteuttamaan erillistd
rantasaunaa tai varastoa. Kaavamddrdyksié on tarkistettu.

Lausunto 3: Varsinais-Suomen liitto

Liitto toteaa, etta asemakaavan muutoksen valmistelua kaavasuunnitelman
vaihtoehtotarkasteluineen on tehty perusteellisesti, myds ilmastovaikutusten nakékulmasta ja
kaavoituksen tavoite Taalintehtaan elinvoiman vahvistamisen nakodkulmasta on perusteltua.

Liitto haluaa nostaa esiin Pahkinaméaen kaavasuunnitelman kohdalla yleisen huomion koskien
saariston rantavydhykkeiden rakentamista: Rantavyohykkeen tehokkaan rakentamisen
vaikutukset maisemaan ja melun kantautumaan saaristossa on hyva arvioida
asemakaavoituksen yhteydessa. Mita tehokkaammin rantavyohyketta rakennetaan, maisemaa
avataan ja puustoa karsitaan meren ja saariston yhdyskuntarakenteen ja teiden valilta, sita
vahvemmin kantautuu mm. liikenteen melu vetta pitkin saaristossa ulommalle. Melun
kantauman vaikutuksia saariston ekosysteemiin ei tunneta riittavasti.

Lisaksi liitto pyytaa tarkistamaan Pahkinamaen asemakaavasuunnittelun yhteydessa, etta
asutusta tiivistettdessa kavely- ja pyorailyetdisyyksien paassa Taalintehtaan palveluista,
varmistetaan kulkuyhteyksien turvallisuus, sujuvuus ja vetovoimaisuus palveluihin kavelyn ja
pyorailyn nakdkulmasta.

Liitto pitaa hyvana, ettd asemakaavan tavoitteena on sopeuttaa uusi rakentaminen
mahdollisimman hyvin rantamaisemaan ja Taalintehtaan rakennettuun
kulttuuriperintdymparistéon vaalien alueen valtakunnallista ja maakunnallista arvoperintéa.



Asemakaavan tueksi laadittava tarkempi suunnittelualueen luontoselvitys on tarkea lisa
alueen suunnitteluun, ja sen tulokset tulee ottaa huomioon kaavaratkaisuissa. Liitto pyytaa
saada valmistuvan luontoselvityksen tiedokseen.

Varsinais- Suomen liitto seuraa mielellddn suunnittelun etenemista kaavoituksen seuraavissa
vaiheissa.

Vastine:

Rantavybhykkeen rakentamistehokkuutta on hieman laskettu kaavaehdotuksessa. Mdcirdyksin
ohjataan sdilyttdmddn luonnontilaisen kaltaisia tontin osia ja siten puustoa, jolloin vaikutus
Jjoka tapauksessa lievenee. Rakentamisen tapaa ohjaavia mddrdyksid on tarkistettu, jotta
varmistetaan rakentamisen sopivuus rantamaisemaan.

Vaikutusten arviointia on tarkistettu mainitun maisema- ja meluvaikutuksen ndkdékulmasta.
Maisemavaikutuksista on laadittu erillinen arviointi yhdistettynd 3d-havainneaineistoon.
Meluvaikutuksista: Dragsedentien liikkennemdidirdt ja kaavan myétd lisddntyva likkenne ovat
selvityksen perusteella vihdiiset, joten tielilkkennemelun vaikutus vesistén suuntaan ei ole
merkittdvd eikd tdmdn kaavan vuoksi merkittévdsti lisddnny. Pdhkindmden kaavan
tapauksessa melusimulaatiolle ei ndhty erityistd tarvetta, koska Dragsedentien ja vesiston
vdliin jad luonnollisesti melua torjuva kallioseldnne sekd lisdksi (ist-1) luonnontilaisena
sdilytettdvdd alueen osaa, jotka torjuvat melua. Tétd havainnollistava korkeusasematarkastelu
sisdltyy maisemavaikutusten arviointiin. Vaikka alueella poistuu melua torjuvaa puustoa,
kiinteiden rakennusten melua torjuva vaikutus on ldhtbkohtaisesti aina puustoa merkittdvampi
(puustoa ei tavallisesti huomioida melusimulaatioissa ja erikseen huomioitaessa kyse on
tyypillisesti yksittdisten desibelien torjuvasta vaikutuksesta). Toiseen suuntaan arvioituna
vesilitkennemelu on luonteeltaan satunnaista ja kausittaista. Koska vesiliikkennemeluun sisdltyy
epdvarmuuksia, on vaikutusten arviointi tehty varovaisuusperiaatteella ja tunnistettu, ettd
etenkin rakennettavan alueen takana koettu vesiliikennemelu voi lisdéntyd korkean puuston
vihentyessd.

Litkenneselvityksessd on arvioitu kdvelyn ja pyérdilyn edellytyksid alueella. Dragsedentielle ei
ole tarkoituksenmukaista toteuttaa erillisic kdvelyn ja pyérdilyn vdylid johtuen sen tiiviistd
mitoituksesta ja maisemallisesta luonteesta. Kehittdmismahdollisuus on siten valitettavan
rajallista teknisestd ndkokulmasta, mutta toisaalta reitin maisemallinen vetovoima sdilyy.
Turvallisuus ja sujuvuus el selvityksen perusteella heikkene kaavamuutoksen myoéta.

Luontoselvityksessd tunnistetut arvot on huomioitu kaavaehdotuksessa, mm. muuttamalla

sdilytettcvdn lehtolaikun alue kunnan hallitsemaksi lGhivirkistysalueeksi sekéd vahentdmalld
rakentamista itdpuoleisen uimarannan alueelta, jolla sijaitsee pdhkindpensaikkoja.

Yhteystiedot

Kemidnsaaren kunta, kaavoitusarkkitehti Heli Vauhkonen

etunimi.sukunimi@kimitoon.fi



Kaavakonsultti: Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen
Isonnevantie 37 A5, 00320 HELSINKI

+358 (0) 44 734 6387

jussi@arkjp.fi
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Rantandkyma 1

Rakentamisen suhde rantamaisemaan.
Pistepilvi (maanmittauslaitos) kuvaa nykyisen puuston korkeusasemaa. Kaavamaarayksilla
ohjataan sailyttamaan nykyista puustoa tonteilla ja erityisen tarkeilla tontin osilla.

Rantandkyma 2 Rantandakyma 3

3D-strandmiljon Pahkinamaki, kaavaehdotuksen 4.1.2024 .
3D-rantamaisema Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen
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