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1 TIIVISTELMA

1.1 Kaavaprosessin vaiheet

Taulukko 1. Kaavaprosessin vaiheet.

Viranomaisneuvottelu 5.9.2019

Vireilletulosta ilmoittaminen 15.10.2019

Osallistumis- ja arviointi-

suunnitelma nahtavilla Jrinz e s

Kaavaluonnos nahtavilla 17.10.-15.11.2019

Yleisotilaisuus 30.10.2019

Kaavaehdotus nahtavilla 14.2.-16.3.2020

Kunnanhallitus kevaalla 2020

Kunnanvaltuusto kevaalla 2020

1.2 Kaavan tavoitteet ja sisalto

Tavoitteena on laatia asemakaava ja asemakaa-
van muutos, jotka yhdessa ranta-alueen asema-
kaavan kanssa luovat alueidenkaytdlliset edelly-
tykset korkealaatuisten matkailu- ja majoitus-
toimintojen seka vierasvenesataman toteuttami-
selle Pyhtaan Verssonkankaan alueelle. Asema-
kaavassa ja asemakaavan muutoksessa osoite-
taan tarpeelliset alueet eri toimintoja varten seka
ohjataan rakentamista seka muuta maankayttoa.

Asemakaavan tavoitteena on, ettda matkailun
kehittamistarpeet saadaan sovitettua alueen

luonto, rakennusperint6é- ja kulttuuriarvoihin nii-
ta kunnioittaen.

1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaavaprosessiin osallistumis- ja vuorovaikutus-
menettelyt on kuvattu kaavaselostuksen liitteena
olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

1.4 Aloite

Kaavoitus on kdynnistynyt Pyhtdan kunnan aloit-
teesta.

1.5 Kaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa, kun asemakaava
on saanut lainvoiman.

SAMMANDRAG

Planldaggningsprocessens skeden

Tabell 1. Planldaggningsprocessens skeden.

Myndighetssamrad 5.9.2019

Informering om att planen ar
anhangig 15.10.2019
Programmet for deltagande

och bedémning framlagt i TR

Planutkastet framlagt 17.10-15.11.2019

Informationsméte for allman-
heten 30.10.2019

Planférslaget framlagt 14.2-16.3.2020

Kommunstyrelsen varen 2020

Kommunfullmaktige varen 2020

Planens mal och innehall

Syftet ar att utarbeta en detaljplan och en de-
taljplaneandring fér Versomalmen. Dessa ska
tillsammans med detaljplanen fér strandomra-
det skapa forutsattningar for markanvandning
for hogklassig turist- och inkvarteringsverk-
samhet samt en gdsthamn pd Versomalmens
omrade i Pyttis. I detaljplanen och detaljplane-
andringen anvisas behévliga omraden for olika
funktioner, och byggandet och annan markan-
vandning styrs.

Detaljplanens mal &r att kunna samordna tur-
ismens utvecklingsbehov med omradets natur-
varden, byggnadsarv och kulturvarden sd att
dessa respekteras.

Deltagande och vaxelverkan

Planprocessens férfarande for deltagande och
vaxelverkan beskrivs i programmet for delta-
gande och bedémning som finns som bilaga till
planbeskrivningen.

Initiativ

Planlaggningen har startat pa initiativ av Pyttis
kommun.

Fullféljande av planen

Omradet kan bérja férverkligas d& detaljplanen
har vunnit laga kraft.



2 LAHTOKOHDAT

2.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Pyhtaan kunnassa.
Suurin osa suunnittelualueesta sijoittuu Munapir-
tin saaren eteldosiin Verssonkankaalle. Keihas-
salmi erottaa saaren mantereesta. Saaren kylat
ovat pienia, samoin niiden ymparilla olevat vilje-
lysaukeat. Suunnittelualueeseen kuuluvat myds
Munapirtin eteldpuolella sijaitseva Vassholmenin
saari sekd muutamat pienemmat saaret ja luo-
dot.

Suunnittelualue on padosin rakentamatonta
maa- ja metsatalousaluetta, jolla on myds virkis-
tyskayttéa. Suunnittelualueella ei ole vakituista
asutusta, mutta alueen ulkopuolella on haja-
asutusta.

Verssonpohjan ja Lillversan valiselld alueella on
pitkd yhtendinen hiekkaranta. Verssonkankaan
alueelle ovat ominaista maalla ja meressa olevat
siirtolohkareet seka louhikkoinen maasto. Meren-
ranta-alue on luonnonsuojelulailla suojeltua alu-
etta.

UTGANGSPUNKTER

Allman beskrivning av omrddet

Planeringsomradet ligger i Pyttis kommun.
Stérsta delen av planeringsomradet ligger i
soédra delen av 6n Mogenport pd Versomalmen.
Spjutsundet skiljer 6n fran fastlandet. Byarna
pa 6n ar sma, likasa akerslatterna kring byar-
na. Till planeringsomradet hér ocksd Vasshol-
men séder om Mogenpért samt ndgra mindre
holmar och skar.

Planeringsomradet bestdr huvudsakligen av
obebyggt jord- och skogsbruksomrade som
dven anvands for rekreation. P8 planeringsom-
radet finns ingen fast bosattning, men utanfor
omradet finns gles bebyggelse.

P& omrddet mellan Versobottnen och Lillversan
finns en 18ng, enhetlig sandstrand. Karakterist-
iskt for omradet pd Versomalmen &r flyttblock
pé land och i havet samt terrdng med blockfilt.
Omradet vid havsstranden &r skyddat omrdde
enligt naturvardslagen.

Kuva 1. Asemakaavoitettavan alueen rajaus (pohjakartta © Maanmittauslaitos 2019). / Figur 1.
Avgrinsning av omradet som ska detaljplaneras (baskarta © Lantmateriverket 2019).



2.2 Luonto-, maisema- ja kulttuuriympa-
risto

2.2.1 Luontoarvot

Munapirtin saari on luonnoltaan vaihtelevaa
hiekkaharjuineen, mannikdineen, kalliomuodos-
telmineen, merenrantaniittyineen ja hiekkaran-
toineen. Verssonkangas kasittaa osan suureh-
kosta, tasaantuneesta harjuselanteesta, siihen

liittyvastd harjulaajentumasta seka kapean,
sarkkamaisen harjuniemen ja hiekkarannan.
Suunnittelualueen luontoarvoja on selvitetty

vuosina 2004, 2005 ja 2011. Luontoselvitysten
ajantasaisuus on tarkastettu vuonna 2019.

Suunnittelualue on paaosin kuivan kankaan
mantymetsaa. Ialtdan puusto on verraten nuorta
ja metsat ovat monotonisia. Viime vuosina alu-
eella on toteutettu laajoja hakkuita. Alueen lan-
siosassa on suppamaisessa muodostumassa
edustava, luonnontilainen karu suo. Keskiosis-
taan suo on avoin jouhisaran ja luhtavillan vallit-
sema neva. Laiteet ovat rametta. Suon reuna-
metsat on jatetty hakkaamatta ja ne edustavat-
kin alueen monipuolisinta metsdaymparistéa.

Kallioalueet Verssonkankaalla ovat jakala- tai
sammalpeitteistd harvaa kalliomannikkda. Kallio-
jyrkanteet ovat matalia ja lohkopintaisia seka
ldhes kasvittomia. Ranta-alueet ovat verrattain
monimuotoisia koostuen laajoista hiekka- ja ki-
vikkorannoista seka itdosan sekametsavaltaisis-
ta, osin luhtaisista rantametsista.

Verssonkankaan linnustollisesti arvokkainta osaa
ovat kivikkojen ja hiekkarantojen rikkomat ran-
ta-alueet. Ranta-alueiden arvo perustuu suhteel-
lisen monipuoliseen lajistoon ja léhialueen ranta-
elinymparistdjen kokonaisuuteen. Varsinainen
maa-alue on melkein kokonaan kuivaa manty-
kangasta, jonka linnustollinen arvo on vahainen.
Maa-alueella havaittu lajisto edustaa karujen,
kuivien kankaiden vahalukuista ja tavanomaista
lajistoa (mm. hdmétiainen, pajulintu, peippo,
metsakirvinen, punakylkirastas).

Natur-, landskaps- och kulturmiljo

Naturvirden

Mogenpért har varierande natur med sandasar,
tallskogar, klippformationer, havsstrandangar
och sandstrander. Versomalmen omfattar en
del av en ganska stor, utplanad 3srygg, tillho-
rande &sutvidgning samt en smal, banklik-
ng:mde dsudde och sandstrand. Planeringsom-
radets naturvarden utreddes 2004, 2005 och
2011. Naturutredningarnas tidsenlighet har
kontrollerats 2019.

Planeringsomradet bestar framst av tallskog pa
karg mo. Tradbestdndet &r relativt ungt och
skogarna &r monotona. Under de senaste aren
har det gjorts omfattande avverkningar pd om-
rddet. I omradets vastra del i en formation som
liknar en ddédisgrop finns en representativ karg
myr i naturtillstdnd. Den mellersta delen av
myren &r dppen mosse dominerad av tradstarr
och angsull. Langs kanterna finns tallmyr. My-
rens kantskogar har lamnats oavverkade och
de representerar omradets mangsidigaste
skogsmiljo.

Bergsomrddena pd Versomalmen bestdr av
glesa bestadnd av lav- eller mossbevuxna tallar
pd berg. Klippbranterna ar 18ga med spaltyta
samt saknar s& gott som helt véxtlighet.
Strandomradena &r relativt varierande och be-
stdr av vidstrackta sand- och stenstrdnder
samt oOstra delens blandskogsdominerade
strandskogar som delvis ar av madkarrstyp.

Versomalmens vérdefullaste del i frdga om fa-
gelbestdnd ar strandomradena som bestdr av
omvaxlande stenbunden mark och sandstran-
der. Strandomrddenas viarde beror pa relativt
mangsidig artférekomst och den helhet som
ndromradets strandhabitat utgor. Det egentliga
landomradet bestdr nastan helt av karg tallmo
med litet vérde i frdga om fagelbestand. De
arter som observerades pd landomradet repre-
senterar fataliga och ordindra arter pd karga
och torra moar (bl.a. talltita, 16vsdngare, bo-
fink, tradpiplarka, roédvingetrast).

Kuva 2. Verssonkankaan hiekkarantaa. / Figur 2. Sandstrand vid Versomalmen.
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Kuva 3. Yleispiirteinen kasvillisuuskartta. / Figur 3

Hiekkarantojen yhteydessa on pienialaisia me-
renrantaniittyja, jotka monipuolistavat luonnon-
ymparistda. Verssonkankaan lansiosassa oleva
suo on metséalain mukainen arvokas elinymparis-
to.

Verssonpohjan hiekkaranta tayttda luonnonsuo-
jelulain vaatimukset. Hiekkarannat ja merenran-
taniityt niille sopeutuneine elidlajeineen ovat
Kymenlaaksossa harvinaisia ja saastamisen ar-
voisia. Verssonpohjan hiekkarannalla on virkis-
tysarvojen lisaksi merkittdvia luontoarvoja. Suu-
rin osa hiekkarannasta on suunnittelualueen ul-
kopuolella.

Suunnittelualueella on tehty lepakkoselvitys ke-
sallda 2015 (Luontoselvitys Kotkansiipi). Alueella
on kuuntelujen perusteella merkittavia pohjanle-
pakoiden ja viiksisiippojen ruokailualueita ja alu-
eella on my6s suuri todennakdisyys lisaantymis-
ja levahdyspaikkojen esiintymiseen.

Vuonna 2019 tehdyn luontoarvion perusteella
kaava-alueen luontotyypit ja lintujen elinympa-
ristbt ovat paadosin sadilyneet selvitysvuoteen
2005 verrattuna. Uhanalaisten lajien ja luonto-
tyyppien maara on kuitenkin tuoreimpien arvi-
ointien myo6ta kasvanut.

Alueella on vuonna 2005 havaittu seuraavat
EU:n lintudirektiivin mukaiset lajit: kalasaaski,
palokarki, lapintiira, valkoposkihanhi ja kuikka.
Havaitut lajit ovat tyypillisia merenrantojen laje-
ja eika niillda kalasadskea lukuun ottamatta ole
suurta kaava-alueen linnustollista arvoa nosta-
vaa merkitysta. Hiekkarantoihin liittyvat rydna-
vallit, jotka muodostuvat veden kuljettamista
kasvinosista ja levista, houkuttelevat kahlaajia
rannoille ruokailemaan. Kesalld 2011 alueella on
tavattu tavallisten lirojen ja valkoviklojen lisaksi
nuori mustapyrstokuiri (EN). Hiekkarannalla on

. Generell vaxtlighetskarta.

I anslutning till sandstranderna finns sma
havsstrandangar som gor naturmiljon
mangsidigare. I vastra delen av Versomalmen
finns ett myrmarksomrade, som &r en vérdefull
livsmiljo enligt skogslagen.

Versobottnens sandstrand uppfyller kraven i
naturvardslagen. Sandstrénder och havs-
strandangar och de organismarter som ar an-
passade till dem &r séllsynta i Kymmenedalen
och darfér varda att bevaras. Sandstranden vid
Versobottnen har dessutom utdver rekreat-
ionsvardena ocksd betydande naturvarden.
Storsta delen av sandstranden finns utanfor
planeringsomradet.

En fladdermusutredning gjordes pa planerings-
omradet sommaren 2015 (Luontoselvitys Kot-
kansiipi). P8 basis av avlyssnade ljud finns vik-
tiga fodoomraden for nordfladderméss och mu-
staschfladderméss p& omradet, med stor san-
nolikhet ocksad foréknings- och rastplatser.

Utgdende fran naturbedémningen 2019 har
naturtyperna och faglarnas livsmiljer pa plan-
omradet huvudsakligen bibehallits jamfért med
utredningsdret 2005. Antalet hotade arter och
naturtyper har dock enligt de senaste bedém-
ningarna okat.

P& omradet observerades foljande arter som
ingdr i EU:s fageldirektiv 2005: fiskgjuse, spill-
kraka, silvertidrna, vitkindad gds och storlom.
De observerade arterna ar typiska arter vid
havsstrander och bortsett fran fiskgjusen har
de ingen stor betydelse som skulle héja plan-
omradets varde i fréga om fagelbestdnd. Sand-
strandernas vallar bestdende av vaxtdelar och
tdng som vattnet fort med sig lockar till sig
vadare som soker foda pa strénderna. Somma-
ren 2011 pdtraffades utdver de vanliga arterna



tavattu levahtavind myos rayskia (NT).

Vuoden 2019 luontoarvion yhteydessa alueella
havaittiin direktiivilajeista teeri, palokarki, valko-
selkatikka ja merikotka, joista kaikille merikot-
kaa lukuun ottamatta alueella on my6s sovelias-
ta pesimaymparistda. Lisdksi soveliasta ymparis-
téa alueella on direktiivilajeista ainakin kehraa-
jalle, kangaskiurulle ja pyylle. Uhanalaisista ja
silmallapidettavista lajeista luontoarvion yhtey-
dessa havaittiin erittdin uhanalaiseksi (EN) luoki-
teltu hémétiainen, vaarantuneeksi (VU) luokitel-
lut téyhtétiainen ja valkoselkatikka ja silmallapi-
dettaviksi (NT) luokitellut silkkiuikku ja narhi.

Vassholmenin ja Verkkoniemen valiin jaavassa
salmessa on ruoko- ja ruoholuhtaa, joka on
mahdollisesti soveliasta lisddntymisymparistoa
luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeille viitasam-
makolle ja idankirsikorennolle.

2.2.2 Pohjavesi

Suunnittelualue sijaitsee, Verkkoniemea ja
Vassholmenia lukuun ottamatta, Munapirtin poh-
javesialueella (Munapirtti 0562407 A), joka kuu-
luu luokkaan 2 (muu vedenhankintakayttéon
soveltuva pohjavesialue). Alueelle ei saa sijoittaa
toimintoja, jotka heikentavat pohjaveden laatua.
Alueelta otetuissa vesindytteissé on havaittu
korkeita fluoridipitoisuuksia.

'y

%
e

grénbena ocfg gluttgnéppaoocksé en ung rod-
spov_ (EN) pa omradet. Pa sandstranden har
ocksa rastande skrantarnor (NT) setts.

I samband med naturbedémningen pd omradet
2019 observerades direktivarterna orre, spill-
krdka, vitryggig hackspett och havsérn. For alla
dessa utom havsérnen finns ocksd lampliga
héackningsmiljder pd omradet. Av direktivarter-
na kan dessutom ocksd nattskarra, tradlarka
och jérpe hitta lampliga miljper p@ omradet.
Arter som ar hotade och nara hotade och som
patraffades i samband med naturbedémningen
ar den starkt hotade (EN) talltitan, de sdrbara
(VU) arterna tofsmes och vitryggig hackspett
och de nara hotade arterna (NT) skdggdopping
och notskrika.

I sundet mellan Vassholmen och Natiudden
finns vass- och grasbevuxen svamang som even-
tuellt &r lamplig forékningsmiljo for dkergroda
och sibirisk vinterflickslanda, som bada ingar i
habitatdirektivets bilaga IV (a).

Grundvatten

Planeringsomradet ligger, med undantag av
Natiudden och Vassholmen, pd8 Mogenpérts
grundvattenomrdde (Mogenport 0562407 A)
som hor till klass 2 (annat grundvattenomrade
som lampar sig for vattentdkt). Verksamhet
som forsdmrar grundvattnets kvalitet far inte
placeras pd omradet. I vattenprover fr&n om-
radet har hoga fluoridhalter noterats.
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Kuva 4. Munapirtin pohjavesialue. / Figur 4. Mogenports grundvattenomréade.



o ‘va *Eﬁ

Bjorkhoimen+[* =
+

I
Tallhnlm

Kuva 5. Ote Suomen geologisesta kartasta (Geologinen tutkimuslaitos 1963). / Figur 5. Utdrag ur
Finlands geologiska karta (Geologiska forskningscentralen 1963).

2.2.3 Geologia

Suunnittelualueella sijaitsee maakunnallisesti
arvokas Verssonkankaan harjualue, joka on in-
ventoitu valtakunnallisessa harjututkimuksessa
vuonna 1985. Inventointitietoja paivitettiin Ky-
menlaakson POSKI-projektissa v. 2004. Harju-
alueen paa laskee mereen Versorevet-niemena
(1930-luvun kartassa Parlaxudde), matalana ja
kapeana hiekkasarkkana.

Verssonkangas on arvioitu geologisesti, maise-
mallisesti ja monikdytdn kannalta merkittavaksi
harjualueeksi, joka kasittdd osan suurehkosta,
tasaantuneesta harjuselanteestd, siihen liittyvas-
ta harjulaajentumasta sekd kapean, sarkkamai-
sen harjuniemen ja kaarevan, loivan hiekkaran-
nan. Muodostuman rinteilld on muinaisrantoja
noin +10-korkeuskdyran tuntumassa. Suunnitte-
lualueen maapera on paaosin hiekkaa ja hietaa.

2.2.4 Maisema-arvot

Suunnittelualue kuuluu Eteldisen rantamaan
maisemamaakuntaan ja Suomenlahden rannik-
koseutuun. Alueen suurmaisema on korkokuval-
taan melko alavaa, ja maasto on pienipiirteisyy-
dessaan vaihtelevaa. Maiseman karua luonnetta
korostavat monin paikoin louhikot, kivikot ja siir-
tolohkareet. Raja avoimen vesipinnan ja suljetun
metsadisen vybhykkeen valilla on hyvin selkea.
Mereltéd katsottuna rannan julkisivu on eheg, val-
litsevana piirteend on metsdinen maasto. Alueen
puustoa on harvennettu viime vuosina.

Geologi

P& planeringsomradet finns Versomalmens
dsomrade, som &r vardefullt pd landskapsniva
(gch som inventerades i en riksomfagtande
asundersokning 1985. Informationen fran in-
venteringen uppdaterades i Kymmenedalens
POSKI-projekt 2004. Asomradet sticker ut i
havet i form av Versorevet (pd en karta fran
1930-talet Parlaxudde), som &r en 18g och smal
sandbank.

Versomalmen beddms vara ett betydelsefullt
dsomrdde i frdga om geologi, landskap och
mangsidig anvandning. Asomradet omfattar en
del av en ganska stor, utplanad 8srygg, tillho-
rande &sutvidgning samt en smal, banklik-
nande 3sudde och en béjd, flack sandstrand.
P& formationens sluttningar finns fornstréander
ungefar vid héjdkurvan +10. Planeringsomra-
dets jordman bestdr framst av sand och
mojord.

Landskapsvéarden

Planeringsomradet hér till landskapsprovinsen
Sddra kustlandet och Finska vikens kustregion.
Omradets storlandskap &r i fraga om topografi
ganska |3glant och terréngen &r varierande i
sin smaskalighet. Landskapets karga karaktar
framhédvs pa manga platser av blockfilt, ste-
niga omraden och flyttblock. Gransen mellan
den O6ppna vattenytan och den slutna skogszo-
nen &r mycket tydlig. Frdn havet sett &r stran-
dens fasad hel, det dominerande draget ar
skogbevuxen terrang. Omrddets tradbestand
har gallrats under de senaste dren.
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Kuva 6. Suunnittelualueelle leimallisia siirtolohkareita alueen eteldosassa. / Figur 6. Flyttblock som
ar kdnnetecknande for planeringsomrddet i dess s6dra del.

Kuva 7. Siemenpuumannikkoa kaava-alueen keskiosassa. / Figur 7. Frotradsstdllning av tall i mel-
lersta delen av planomrédet.

Kuva 8. Alueen linsiosassa sijaitseva avosuo. / Figur 8. Oppen mosse i vistra delen av omradet.
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2.2.5 Muinaisjaannokset

Suunnittelualueen maalla sijaitsevat alueet ovat
sisdltyneet vuonna 2007 tehtyyn Pyhtaan histo-

riallisen ajan muinaisjaanndsten inventointiin
. o . .

sekd Langdbn ja Verssonkankaan ranta-

asemakaavan muutosalueen muinaisjaan-

ndsinventointiin 2004. Inventointien tuloksena
Versonkankaan alueelta tunnetaan kaksi histori-
allisen ajan hiilimiilua (Verssonkangas, muinais-
jaannosrekisterin  kohdenumero 1000003691).
Pohjoisempi naista hiilimiiluista sijaitsee suunnit-
telualueella.

Vuonna 2017 suunnittelualueelta I6ytyi ennes-
tdan tuntematon kiinted muinaisjaannés (Vers-
sonkangas 2, muinaisjaanndsrekisterin kohde-
numero 1000031316). Muinaisjaanndskohteessa
on kaksi vierekkaista historiallisen ajan terva-
hautaa.

Suunnittelualueelta tunnetaan yksi irtoldytopaik-
ka (Vassholmen, muinaisjaanndésrekisterin koh-
denumero 1136). Kohde on tarkastettu vuoden
2015 syksyllda (Museovirasto), jolloin matalasta,
mutapohjaisesta rantavedesta havaittiin yksittai-
sia hylyn osia. Laivan kaaria ja lautoja I6ydettiin
sekd salmesta ettd poukamasta venesataman
edustalta. Mitéan kiinteddn muinaisjaénndkseen
viittaavaa ei havaittu. Kohteen status muutettiin
tuolloin kiintedstd muinaisjaanndksesta 16ytodpai-
kaksi.

Fornldmningar

Landomraddena p& planeringsomradet har in-
gatt i den inventering av fornldmningar fran
historisk tid som gjordes i Pyttis 2007 samt i
inventeringen av fornldmningar pa &ndrings-
omrddet av Langdns och Versomalmens
stranddetaljplan 2004. Vid inventeringen upp-
tacktes tva kolmilor frdn historisk tid pa
Versomalmens omrdde (Versomalmen, forn-
lamningsregistrets objektnummer
1000003691). Den nordligare av de har kolmi-
lorna ligger pa planeringsomradet.

Ar 2017 hittades en tidigare okénd fast forn-
l&mning p& planeringsomradet (Versomalmen
2, fornlamningsregistrets objektnummer
1000031316). Vid fornlamningsobjektet finns
tvd tjardalar frdn historisk tid bredvid
varandra.

P& planeringsomrddet finns en kand plats med
I6sfynd (Vassholmen, fornlamningsregistrets
objektnummer 1136). Objektet granskades
hésten 2015 (Museiverket). I det grunda
strandvattnet med dybotten upptécktes da en-
staka vrakdelar. Spant och brader fran ett far-
tyg hittades bdde i sundet och inne i viken ut-
anfér bdthamnen. Inget som tydde p& nagon
fast fornlamning upptacktes. Objektets status
dndrades da frén fast fornlamning till fyndplats.

Kuva 9. Verssonkankaan muinaisjaannokset (punainen symboli), niiden alakohteet (pieni tdahti) ja
irtoloytopaikka (oranssi symboli). Lahde Muinaisjaannodsrekisteri 2019. Pohjakartta MML 2019. /
Figur 9. Versomalmens fornlamningar (réd symbol), deras underobjekt (liten stjarna) och platsen
med l6sfynd (orange symbol). Kidlla Fornlamningsregistret 2019. Baskarta LMV 2019.
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2.3 Rakennettu ymparisto
2.3.1 Yhdyskuntarakenne

Munapirtin saari on vanhastaan muodostunut
kolmesta kylasta (Munapirtti, Hinkabdle ja Mal-
mi), joiden asutus keskittyi viela 1800-luvun
puolivalissa neljalle tonttimaalle. 1900-luvun ku-
luessa asutus levittaytyi vanhojen kylatonttien
ulkopuolelle ja saaren rannoille muodostui tiivis-
téd loma-asutusta. Rannoilla on harvakseltaan
my6s vakituista asutusta. Munapirtin kaakkois-
osassa, suunnittelualueesta itaan, on Mantynie-
men hotelli-, ravintola- ja vierasvenesatamako-
konaisuus.

Suunnittelualueella ei ole pysyvaa asutusta, tyo-
paikkoja eikd palveluita. Lahimmat palvelut 16y-
tyvat Purolan kyldasta seka Siltakylasta. Suunnit-
telualueen ymparistdossa on haja-asutusta, joka
on muodostunut paaosin ilman kaavoitusta.
Suunnittelualueen eteldpuolella, on Aktiebolaget
Stockforsin vv. 1969-1971 rakennuttama loma-
kylédkokonaisuus. Lomakyldén on mydhemmin
vuonna 1990 rakennettu nelja saunarakennusta.

almen C %y
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Byggd miljo
Samhaéllsstruktur

Mogenpért bestdr sedan gammalt av tre byar
(Mogenport, Hinkabdéle och Malm). Bosattning-
en i de har byarna var annu i mitten av 1800-
talet koncentrerad till fyra tomtmarker. Under
1900-talet spreds bebyggelsen utanfor de
gamla bytomterna och det uppkom tat fritids-
bebyggelse ldngs 6ns strander. Vid stranderna
finns ocksd glest med fasta bostader. I syd-
Ostra delen av Mogenpért, oster om plane-
ringsomradet, finns en helhet bestdende av
Mantyniemi hotell, restaurang och gasthamn.

P& planeringsomradet finns ingen fast bosatt-
ning, inga arbetsplatser eller ndgon service.
Narmaste service finns i byn Svartback samt i
Broby. I planeringsomradets omgivning finns
gles bebyggelse som har uppkommit huvud-
sakligen utan planldaggning. Séder om plane-
ringsomradet finns en semesterbyhelhet som
Aktiebolaget Stockfors lat bygga 1969-1971. 1
semesterbyn har det senare byggts fyra bastu-
byggnader 1990.
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Kuva 10. Ote vuosien 1963 ja 1964 kartoituksiin perustuvasta peruskartasta. Suunnittelualueella
risteilee tieuria ja polkuja, mutta muuten alue on viela rakentamaton (Maanmittauslaitos 2019). /
Figur 10. Utdrag fran grundkartan baserat pa kartlaggningarna 1963 och 1964. P3 planeringsomra-
det finns sma vagar och stigar kors och tvdrs, men i 6vrigt 4r omrddet dnnu obebyggt (Lantmateri-

verket 2019).
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2.3.2 Rakennukset

Suunnittelualueen eteldosassa sijaitsee yksi hir-
sinen saunarakennus ja itdosassa Paarlahden
rannalla muutamia veneiden sailytykseen liittyvia
rakennuksia ja rakenteita. Verssonpohjan ja Lill-
versan valisella alueella, kaava-alueen etelapuo-
lella, on yhteiskdytdssa olevia lomarakennuksia.
Kaava-alueen laheisyydessa on asuinrakennuksia
ja loma-asuinrakennuksia Paarlahden alueella
seka loma-asuinrakennuksia Verssonpohjan alu-
eella. (Maanmittauslaitos 2019)

2.3.3 Liikenne

Verssonkankaan alueelle kulkee yhdystie 3501
(Purolantie/Munapirtintie) Purolan kylan ohi.
Seututien 170 ja Munapirtintien liittyma on kol-
mihaarainen tasoliittyma, jonka yhteyteen on
toteutettu bussipysakit. Munapirtintie on asfaltti-
paallysteinen ja kaksikaistainen. Suunnittelualu-
eelle johtava Paarlahdentie on kapea soratie.
Munapirtientien ja Paarlahdentien liittyma on
heikosti havaittavissa. Lisdksi kaava-alueella on
muita hiekkapintaisia tieuria, polkuja ja ulkoilu-
reitteja.

Munapirtintien ja seututien 170 liittyman liiken-
nemaarat eivat nykytilanteessa aiheuta ongelmia
lilkenneverkon valityskyvyn riittdvyydelle. Seutu-
tien 170 keskimaarainen vuorokausilikenne on
noin 1400 ajoneuvoa ja Munapirtintien lilkkenne-
maara sen pohjoispaassa noin 900 ajoneuvoa.
Munapirtin kylan kohdalla Munapirtintien keski-
maarainen vuorokausiliikenne on nykytilanteessa
noin 400 ajoneuvoa. Liikenne Munapirtin suun-
taan on erittdin vahaista.

Byggnader

I sédra delen av planeringsomrddet finns en
bastubyggnad av stock och i &stra delen vid
stranden av Parlaxviken ndgra byggnader och
konstruktioner med anknytning till batférva-
ring. P& omradet mellan Versobottnen och Lill-
versan, sdder om planomradet, finns fritidshus
somoanvénds gemensamt. I narheten av plan-
omradet finns bostadshus och fritidshus vid
Parlaxviken samt fritidshus vid Versobottnen.
(Lantmateriverket, 2019)

Trafik

Till Versomalmen leder forbindelsevag 3501
(Svartbacksvagen/Mogenpértvagen) forbi byn
Svartback. Korsningen mellan regionalvag 170
och Mogenpdrtvagen ar en trevags-
plankorsning. I anslutning till korsningen finns
busshllplatser. Mogenpértvagen har asfaltbe-
laggning och &r tvafilig. Parlaxvagen, som leder
till planeringsomradet, &r en smal grusvég.
Korsningen  mellan Mogenpijrtvégen och
Parlaxvdgen &r svar att upptécka. Pa planom-
radet finns dessutom andra sandvégar, stigar
och friluftsleder.

Trafikmangderna i korsningen mellan Mogen-
portvagen och regionalvdg 170 orsakar for
narvarande inga problem for trafiknatets for-
medlingskapacitet. Den genomsnittliga dygns-
trafiken pa regionalvag 170 &r cirka 1400 for-
don och trafikmangden i den norra anden av
Mogenpdrtvagen cirka 900 fordon. Vid byn Mo-
genpért ar den genomsnittliga dygnstrafiken pd
Mogenpdrtvagen for narvarande cirka 400 for-
don. Trafiken i riktning mot Mogenpért ar
mycket obetydlig.
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2.3.4 Tekninen huolto

Suunnittelualueella ei ole vesijohto- tai viemari-
verkkoa. Alue sijaitsee kaukana Kymen Vesi
Oy:n verkostosta. Pyhtaan kunta ja Kymen Vesi
ovat sopineet periaatteista, joiden perusteella
kaava-alueen rajalle on mahdollista rakentaa
vesijohto ja paineviemari. Kymen Veden toimin-
ta-alue ei kuitenkaan tule laajenemaan suunnit-
telualueelle.

Alueen poikki kulkee koillis-lounaissuunnassa
pienjannitteinen sahkdlinja Paarlahdesta Vers-
sonkankaan mokeille. Alueella ei kulje suurjanni-
tesahkdlinjoja. Keskijannitelinja kulkee alueen
ulkopuolella idassa Paarlahden pohjukkaan.

2.3.5 Ympadristohairiot
Alueella ei ole ymparistohairioita.
2.4 Maanomistus

Suunnittelualue muodostuu osasta Kkiinteistdja
Malms 624-412-1-114 ja Tuuliviiri 624-412-1-
126 seka osasta yhteisia vesialueita 624-412-
876-1 ja 624-413-876-2. Kaava-alue on Pyhtaan
kunnan, Kotkan Energia Oy:n, Malmin kalastus-
kunnan ja Munapirtin kalastuskunnan omistuk-
sessa.

Kiinteistéa Malms 624-412-1-114 rasittaa kayt-
téoikeus autojen pitdmiseen, venevalkamaan ja
laituriin Verkkoniemessa. Rasitteeseen on oikeu-
tettu 60 kiinteistoa.

3 SUUNNITTELUTILANNE

3.1 Maakuntakaava

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma
maakunnan alueiden kaytdsta ja silla on tarkea
tehtdva maakunnan kehittdmisessa ja sen suun-
nittelussa.

Kymenlaaksossa maakuntakaava on laadittu
teema- ja osa-aluekohtaisina vaihekaavoina.
Ymparistdministeri6 on vahvistanut seuraavat
maakuntakaavat: Taajamat ja niiden ymparistot
(2008 ja 2010), Maaseutu ja luonto (2010),
Energiamaakuntakaava (2014) sekda Kauppa ja
merialue (2014). Erityisesti tata suunnittelualu-
etta koskevia vaihemaakuntakaavoja ovat Maa-
seutu ja luonto seka Energiamaakuntakaava.

Teknisk férsorjning

P& planeringsomradet finns varken vattenled-
nings- eller avioppsnat. Omradet ligger 18ngt
fran Kymen Vesi Oy:s nat. Pyttis kommun och
Kymen Vesi har kommit éverens om principer-
na som innebéar att det gdr att bygga en vat-
tenledning och ett tryckavlopp till planomra-
dets grans. Kymen Vesis verksamhetsomrade
kommer dock inte att utvidgas till planerings-
omradet.

Omrddet genomkorsas i riktning nordost-
sydvast av en l38gspanningsledning fran
Parlaxviken till stugorna pd Versomalmen. P3
omradet finns inga hégspéanningsledningar. En
medelspanningsledning 16per utanfér omradet i
oster till omradet langst inne i Parlaxviken.

Miljoéstorningar
P& omradet finns inga miljéstérningar.
Markégoférhallanden

Planeringsomradet bestdr av en del av fastig-
heterna Malms 624-412-1-114 och Tuuliviiri
624-412-1-126 samt en del av de samfallda
vattenomradena 624-412-876-1 och 624-413-
876-2. Planomrddet &gs av Pyttis kommun,
Kotka Energi Ab, Malms fiskelag och Mogenpdrt
fiskelag.

Fastigheten Malms 624-412-1-114 belastas av
en anvandningsratt for forvaring av bilar, sma-
batsplats och brygga pa Né&tiudden. 60 fastig-
heter ar berattigade till servitutet.

PLANERINGSSITUATION

Landskapsplan

Landskapsplanen &r en generell plan fér omra-
desanvandningen i landskapet och den &r viktig
for utvecklingen och planeringen av landskap-
et.

I Kymmenedalen har landskapsplanen utarbe-
tats i form av etapplaner med olika teman och
for olika delomrdden. Miljdministeriet har fast-
stallt féljande landskapsplaner: Tatorter och
deras omgivningar (2008 och 2010), Lands-
bygden och naturen (2010), EnergilandskaPs-
plan (2014) samt Handel och havsomrade
(2014). Etapplandskapsplaner som berér spe-
ciellt det har planeringsomradet &r Landsbyg-
den och naturen samt Energilandskapsplanen.
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Kuva 11. Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta Maaseutu ja luonto (Kymenlaakson liitto 2010). /
Figur 11. Utdrag ur Kymmenedalens landskapsplan Landsbygden och naturen (Kymmenedalens for-

bund 2010).

Suunnittelualue on merkitty voimassa olevassa
maakuntakaavassa retkeily- ja ulkoilualueeksi
(VR), loma- ja matkailualueeksi (R) seka maa- ja
metsdatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ulkoilun
ohjaamistarvetta (MU).

Suunnittelualue siséltyy lisaksi maakuntakaavan
matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohde-
alueeseen. Osa suunnittelualueesta siséltyy
maakuntakaavassa osoitetun arvokkaan geologi-
sen muodostuman alueelle (ge) seka tarkedan
pohjavesialueeseen (pv). Verkkoniemeen on
merkitty venesataman kohdemerkinta, jolla on
osoitettu vahintdadn seudullisesti merkittdvat
pienvenesatamat.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa on annet-
tu suunnittelumaardays tulvariskien huomioimi-
sesta ja uusiutuvan energian kaytdn edistami-
sesta.

Kymenlaaksossa on vireilld kokonaismaakunta-
kaavan (Kymenlaakson maakuntakaava 2040)
laatiminen. Suunnittelualue on osoitettu maa-
kuntakaavan ehdotuksessa (17.2.2020) matkai-
lupalvelujen alueeksi (RM), virkistysalueeksi (V)
sekd maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi,
jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

I gallande landskapsplan &r planeringsomradet
utmarkt som frilufts- och strévomrade (VR),
omrade for fritid och turism (R) samt jord- och
skogsbruksdominerat omrdde med behov av
att styra friluftslivet (MU).

Planeringsomradet ingdr dessutom i land-
skapsplanens utvecklingsomrade for turism och
rekreation. En del av planeringsomradet ingar i
omradet for en vardefull geologisk formation
(ge) som finns anvisat i landskapsplanen samt
ett viktigt grundvattenomrdde (pv). P3
Natiudden finns objektbeteckningen bathamn,
som anvands for att ange smab&tshamnar som
ar atminstone av regional betydelse.

I gallande landskapsplan finns en planerings-
bestammelse om att &versvamningsriskerna
ska beaktas och att anvandning av férnybar
energi ska framjas.

I Kymmenedalen pdgdr arbetet med en hel-
hetslandskapsplan  (Kymmenedalens land-
skapsplan 2040). I férslaget till landskapsplan
(7.10.2019) &r planeringsomradet anvisat som
omrade for turistservice (RM), rekreationsom-
rade (V) samt jord- och skogsbruksdominerat
omrdde med behov av att styra friluftslivet
(MU).
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3.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa Verssonkankaan osayleis-
kaava (hyvaksytty 10.12.2018) ja Pyhtdén ran-
nikon ja saariston osayleiskaava (vahvistettu
2.8.2000). Suunnittelualueelle on osoitettu yleis-
kaavassa matkailupalvelujen alueita (RM-1 ja
RM-2), retkeily- ja ulkoilualuetta (VR-1), yksi
lomarakennusalue (RA-1) sekd maa- ja metsata-
lousvaltaisia alueita (M, MU). Vassholmenin saa-
reen on osoitettu kevyen liikenteen yhteystarve.
Suunnittelualue sisaltéa myos vesialueita (W).

RM-1-merkinnédlld on osoitettu matkailupalvelu-
jen alueet, jotka ovat tarkoitettu lomakylaasu-
tukselle ja kaupalliselle majoitukselle. Alueet on
tarkoitettu asemakaavoitettaviksi.

RM-2-merkinnélléd on osoitettu matkailupalvelu-
jen alue, joka on tarkoitettu luontomatkailuun
liittyville palveluille ja aktiviteeteille.

RA-1-merkinnédlld on osoitettu loma-asuntoalue,
joka on tarkoitettu yhta lomarakennuspaikkaa
varten. Alueen rakennusoikeus on maaritelty
suoraan rakentamista ohjaavassa Pyhtaan ranni-
kon ja saariston osayleiskaavassa, jossa Vers-
sonpohjaan on osoitettu yksi erillispientalon ra-
kennuspaikka. Verssonkankaan osayleiskaavassa
ko. rakennuspaikka on siirretty saman ematilan
sisalld noin 150 metria lounaaseen ja kayttotar-
koitus on muutettu loma-asuntoalueeksi.

VR-1-merkinnélld on osoitettu alueet, joille saa
rakentaa latu- ja ulkoilureitteja, kevytrakenteisia
taukopaikkoja, keitto- ja sadekatoksia ja muita
vastaavia rakennelmia ja laitteita. Alueelle saa
rakentaa yhdyskuntateknisen huollon vaatimia
rakennelmia, verkostoja, laitteita ja varusteita.
Toteutuksessa tulee ottaa huomioon alueen
luonne sekda maisema- ja luontoarvojen raken-
tamiselle asettamat vaatimukset ja rajoitukset.

Yleiskaavan M-alue on tarkoitettu maa- ja met-
satalouden harjoittamiseen. MU-merkinnélld on
osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiset alueet,
joilla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.
Yleiskaavaan on merkitty vedenhankinnalle tar-
ked pohjavesialue (pv-1), arvokas geologinen
muodostuma (ge-1) seka luonnon monimuotoi-
suuden kannalta erityisen tarkeita alueita (luo-1,
luo-2 ja luo-3).

Suunnittelualuetta koskee myés kunnanvaltuus-
ton 10.9.2018 hyvaksyma Kotkan-Haminan seu-
dun strateginen vaiheyleiskaava 2040. Strategi-
nen vaiheyleiskaava on Pyhtdan kunnan osalta
oikeusvaikutukseton.

Generalplan

P8 omrddet galler Versomalmens delgeneral-
plan (godkand 10.12.2018) och delgeneralpla-
nen fér Pyttis kust och skdrg8rd (faststalld
2.8.2000). P& planeringsomradet finns i gene-
ralplanen anvisat omrdden for turistservice
(RM-1 och RM-2), frilufts- och strévomrade
(VR-1), ett omrade for fritidsbyggnader (RA-1)
samt jord- och skogsbruksdominerade omra-
den (M, MU). Behov av en gdng- och cykelvég
till Vassholmen har anvisats. Planeringsomra-
det omfattar ocksd vattenomraden (W).

Omrdden for turistservice avsedda for se-
mesterbybostader och kommersiell inkvarte-
ring finns anvisade med beteckningen RM-1.
Omradena &r avsedda att detaljplaneras.

Med beteckningen RM-2 finns anvisat ett om-
rade for turistservice avsett for service och ak-
tiviteter i anslutning till naturturism.

Med beteckningen RA-1 finns anvisat ett om-
rade for fritidsbostad avsett for en fritidsbo-
stadsplats. Omradets byggratt bestams direkt i
delgeneralplanen for Pyttis kust och skargard,
som styr byggandet. I den planen finns en
byggplats for ett fristdende smahus anvisad vid
Versobottnen. I Versomalmens delgeneralplan
har den har byggplatsen flyttats inom samma
stamfastighet cirka 150 meter mot sydvast och
anvandningsidndamalet har &ndrats till omrade
for fritidsbostad.

Med beteckningen VR-1 har anvisats omraden
dar skidspar och friluftsleder, pausplatser av
latt konstruktion, kokskjul och regnskydd och
andra motsvarande konstruktioner och anord-
ningar far anlaggas. P& omradet far konstrukt-
ioner, nat, anordningar och utrustning som be-
hévs fér samhallsteknisk férsorjning byggas. I
forverkligandet ska omradets karaktar samt de
krav och begransningar som landskaps- och
naturvardena stéller pa byggandet beaktas.

Generalplanens M-omradde &r avsett for jord-
och skogsbruk. Med beteckningen MU har jord-
och skogsbruksdominerat omrade med s&rskilt
behov av att styra friluftslivet anvisats. I gene-
ralplanen finns anvisat ett grundvattenomrade
som ar viktigt fér vattentakt (pv-1), en varde-
full geologisk formation (ge-1) samt omraden
som &r sarskilt viktiga fér naturens méangfald
(luo-1, luo-2 och luo-3).

For planeringsomradet géller ocksd den strate-
giska etappgeneralplanen fér Kotka-Fredriks-
hamnregionen 2040, godkand av kommunfull-
maktige 10.9.2018. Den strategiska etappge-
neralplanen saknar rattsverkan foér Pyttis
kommun.
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Kuva 12. Voimassa olevien yleiskaavojen epavirallinen yhdistelma Verssonkankaan ymparistossa.
Suunnittelualue on esitetty vaaleanpunaisella katkoviivalla. / Figur 12. Inofficiell sammanstidlining
av géllande generalplaner i omgivningen kring Versomalmen. Planeringsomradet dr markerat med
ljusrod streckad linje.
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Kuva 13. Ote oikeusvaikutuksettomasta Kotkan-Haminan seudun strategisesta vaiheyleiskaavasta.
Suunnittelualue on esitetty punaisella katkoviivalla. / Figur 13. Utdrag ur den strategiska etappge-
neraplanen for Kotka-Fredrikshamnregionen. Planen saknar rittsverkan. Planeringsomradet &ar
markerat med rod streckad linje.
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3.3 Asemakaava

Padosa suunnittelualueesta on asemakaavoitta-
matonta. Asemakaavan muutos koskee voimassa
olevan asemakaavan korttelia 7, retkeily- ja ul-
koilualuetta, venevalkama-aluetta, maa- ja met-
satalousaluetta seka katualuetta.

Suunnittelualueella on voimassa osa Kymen laa-
ninhallituksen 18.6.1984 vahvistamasta L8ngén-
Versson rantakaavasta, jossa alueelle on osoitet-
tu asuinrakennusten korttelialue (A-1) ja yhteis-
kayttéinen venevalkama (LV) sekd maa- ja met-
satalousaluetta (M). Venevalkama on tarkoitettu
rantakaavassa osoitettujen Langdn, Sommardn,
ja Natiholmarnan saarissa sijaitsevien 23 raken-
nuspaikan kayttdon.

Suunnittelualueen eteldosaan, Langdn-Versson
rantakaavan alueelle on vuonna 2016 laadittu
asemakaavamuutos. Verssonkankaan asema-
kaava ja asemakaavan muutos tuli lainvoi-
maiseksi 18.6.2018, kun korkein hallinto-oikeus
ei myodntanyt valituslupaa hallinto-oikeuden
14.10.2017 tekemasta paatdksesta. Suunnittelu-
alueelle on osoitettu retkeily- ja ulkoilualuetta ja
katualuetta.

Detaljplan

Stérsta delen av planeringsomradet &r inte de-
taljplanerat. Detaljplanedndringen berdr gal-
lande detaljplans kvarter 7, frilufts- och strov-
o o . o, O .
omrade, omrade for smabatsplatser, jord- och
skogsbruksomrdde samt gatuomrade.

P& planeringsomrddet géller en del av den
strandplan fér L8ngén-Verss, som faststélldes
av lansstyrelsen i Kymmene lan 18.6.1984. I
den finns kvartersomrade foér bostadshus (A-1)
och smabatsplats fér gemensamt bruk (LV)
samt jord- och skogsbruksomrade (M) anvi-
sade pd omradet. Smabatsplatsen &r avsedd
att anvandas av de 23 byggplatser som i
strandplanen finns anvisade pa Langén, Som-
mardn och Natiholmarna.

Soéder om planeringsomradet, pd Langén-Verso
strandplaneomrade, gjordes en detaljplane&nd-
ring 2016. Detaljplanen och detaljplaneénd-
ringen fér Versomalmen vann laga kraft

18.6.2018, d& hogsta férvaltningsdomstolen
inte beviljade besvarstillstdnd mot forvalt-
ningsdomstolens beslut 14.10.2017. P& plane-
ringsomradet finns frilufts- och strévomrade
samt gatuomrade anvisade.

Kuva 14. Ote voimassa olevien asemakaavojen epavirallisesta yhdistelmadsta. Suunnittelualue on
esitetty oranssilla katkoviivalla. / Figur 14. Utdrag ur en inofficiell sammanstallning av gdllande
detaljplaner. Planeringsomrdadet dr markerat med orange streckad linje.
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3.4 Valtakunnalliset
voitteet

alueidenkadyttota-

Valtion ja kuntien viranomaisten tulee toimin-
nassaan ottaa huomioon valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet ja edistdd niiden toteutta-
mista. Viranomaisten on my®6s arvioitava toi-
menpiteidensa vaikutuksia valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden kannalta.

Valtioneuvosto paatti uudistetuista valtakunnalli-
sista alueidenkayttoétavoitteista 14.12.2017, ja
paatos tuli voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on jaet-
tu viiteen asiakokonaisuuteen: 1) Toimivat yh-
dyskunnat ja kestava liikkuminen 2) Tehokas
lilkennejarjestelma 3) Terveellinen ja turvallinen
elinymparistd 4) Elinvoimainen luonto- ja kult-
tuuriymparistdé seka luonnonvarat, ja 5) Uusiu-
tumiskykyinen energiahuolto.

3.5 Rakentamisrajoitus

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa eika
tonttijakoa tai -rekisteria.

3.6 Rakennusjarjestys

Pyhtaan kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 11.2.2019.

3.7 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytté- ja rakennuslain
muutoksen 323/2014 mukainen ja tarkistettu
25.11.2015.

3.8 Laaditut selvitykset ja suunnitelmat

Suunnittelualuetta koskevat selvitykset ja suun-
nitelmat on kerrottu kaavaselostuksen liitteena
olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.
Asemakaavoituksen tueksi on laadittu yleispiir-
teiset suunnitelmat kaava-alueen sisaisesta lii-
kenneverkosta, katujen pituusleikkauksista ja
tyyppipoikkileikkauksista, vesihuoltoverkostosta
ja hulevesien hallinnasta (Ramboll 2019). Lisaksi
alueelta on tehty luontoarvio (Ramboll 2019),
jossa on tarkastettu aikaisempien luontoselvitys-
ten ajantasaisuus.

Verssonkankaan alueelle on vv. 2016-2020 teh-
ty viite- ja hankesuunnittelua tulevien huviloiden
mahdollisesta sijoittumisesta, rakentamistavasta
ja arkkitehtuurista (Rabih Hage).

De riksomfattande maélen for omradesan-
vandningen

Statens och kommunernas myndigheter ska i
sin verksamhet beakta de riksomfattande ma-
len for omrddesanvandningen och arbeta for
att de ska fullféljas. Myndigheterna ska ocksa
bedémda konsekvenserna av sina atgarder
med tanke pa de riksomfattande mélen for om-
radesanvandningen.

Statsrddet beslutade om de férnyade riksom-

fattande malen for omrddesanvandningen
14.12.2017 och beslutet vann laga kraft
1.4.2018.

De riksomfattande malen fér omradesanvand-
ningen ar indelade i fem helheter: 1) Funge-
rande samhillen och hallbara fardsatt 2) Ett
effektivt trafiksystem 3) En sund och trygg
livsmiljé 4) En livskraftig natur- och kulturmiljo
samt naturtillgdngar och 5) En energiférsorj-
ning med férmaga att vara férnybar.

Bygginskrankningar

P& omradet finns inget géallande byggférbud,
inte heller ndgon tomtindelning eller ndgot
tomtregister.

Byggnadsordning

Pyttis kommuns byggnadsordning godkandes
av kommunfullmaktige 11.2.2019.

Baskarta

Baskartan har utarbetats i enlighet med &and-
ringen av markanvandnings- och bygglagen
323/2014 och reviderats 25.11.2015.

Utredningar och planer som gjorts

Utredningarna och planerna fér planeringsom-
rédet har beskrivits i programmet for delta-
gande och bedémning, som finns som bilaga till
planbeskrivhingen. Som stdd fér detaljplane-
ringen utarbetades generella planer fér plan-
omradets interna trafiknat, gatornas langdsnitt
och typiska tvarsnitt, vattentjanstnat och dag-
vattenhantering (Ramboll 2019). Fér omradet
har det dessutom gjorts en naturbedémning
(Ramboll 2019) dar det kontrollerades att tidi-
gare gjorda naturutredningar fortfarande ar
tidsenliga.

Fér Versomalmens omrade gjordes referens-
och projektplanering fér eventuell placering av
kommande villor, byggnadssattet och arkitek-
turen 2016-2020 (Rabih Hage).
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Kuva 15. Viitesuunnitelmia Verssonkankaan huvilarakentamisesta (Rabih Hage Ltd 2019). / Figur
15. Referensplaner for villabyggande p& Versomalmen (Rabih Hage Ltd 2019).
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Kuva 16. Suunnittelualueen katujen ja tonttiyhteyksien tyyppipoikkileikkauksia (ei alkuperdisessa
mittakaavassa). Uusi kokoojakatu Versontie on suunniteltu toteutettavaksi uudentyyppisena kyla-
tieratkaisuna, jossa on ylileveat pientareet. Ajoradan keskeltda varataan moottoriajoneuvoille kaksi-
suuntainen, noin kolme metria levea kaista. Sen molemmin puolin on noin 1,5 metria leveat tilat
pyordilya ja kdvelya varten. Moottoriajoneuvojen kohtaaminen tapahtuu osittain reuna-alueiden
kautta. (Ramboll 2019)

Figur 16. Typtviarsnitt av gator och tomférbindelser pa planeringsomrddet (inte i ursprunglig skala).
En ny matargata Versdvagen har planerats som en byvdgslosning av ny typ med extra breda vagre-
nar. Mitt p4 korbanan reserveras en dubbelriktad, cirka tre meter bred fil for motorfordon. P3 bada
sidorna om den finns cirka 1,5 brett utrymme for cyklister och fotgangare. Motorfordon kan métas
genom att delvis utnyttja kantomraddena. (Ramboll 2019)
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4 OSALLISTUMINEN JA
VUOROVAIKUTUS

Kaavaprosessin osallistumis- ja vuorovaikutus-
menettelyt on kuvattu kaavaselostuksen liittee-
na olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa.

5 TAVOITTEET

Maankaytté- ja rakennuslain 54 §:n mukaan
asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Ra-
kennettua ympaéristéa ja luonnonymparistda
tulee vaalia eikd niihin liittyvid erityisia arvoja
saa havittaa.

Kunnan tavoitteena on osoittaa suunnittelualue
yleiskaavan mukaisesti matkailu- ja virkistys-
alueeksi. Suunnittelualueelle on tavoitteena laa-
tia asemakaava, joka yhdessa voimassa olevan
ranta-alueen asemakaavan kanssa luo alueiden-
kaytolliset edellytykset korkealaatuisten matkai-
lu- ja majoitustoimintojen sekd vierasvenesa-
taman toteuttamiselle. Versson lomakohteen
tarkoituksena on tarjota laadukkaita wellness-
palveluita, korkeatasoista huvilamajoitusta ja
mieleenpainuvia luontokokemuksia. Laaditta-
vassa asemakaavassa osoitetaan tarpeelliset
alueet eri toimintoja varten seka ohjataan ra-
kentamista seka muuta maankayttoa.

Verssonkankaalle suunnitellut investoinnit edes-
auttavat kunnan elinkeinostrategian tavoitteiden
toteutumista ja sita kautta uusien tydpaikkojen
syntymisen matkailu- ja palveluelinkeinoihin.
Tavoitteena on, etta toteutuessaan Verssonkan-
gas taydentaa Pyhtaan ja koko Itdisen Suomen-
lahden matkailupalveluiden tarjontaa.

Asemakaavan tavoitteena on, ettd matkailun
kehittamistarpeet saadaan sovitettua alueen
luonto-, rakennusperintd- ja kulttuuriarvoihin
niitd kunnioittaen. Verssonkankaan muinaisran-
nan, sarkan, niemen seka hiekkarantojen alueet
on tarkoitus sailyttda nykyisellddn siten, etta
arvokasta luontoymparistéa on mahdollista hyo-
dyntaa myds matkailukaytdssa.

DELTAGANDE OCH
VAXELVERKAN

Planprocessens férfarande fér deltagande och vaxel-
verkan beskrivs i programmet fér deltagande och
bedémning som finns som bilaga till planbeskriv-
ningen.

MAL

Enligt markanvandnings- och byggplanen 54 § ska
en detaljplan utarbetas sd att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo,
regional tillgdng pa service och reglering av trafiken.
Den byggda miljén och naturmiljén ska varnas och
sarskilda varden i anslutning till dem far inte forsto-
ras.

Kommunens mal &r att i enlighet med generalplanen
anvisa planeringsomradet som omrade fér turism
och rekreation. Syftet ar att utarbeta en detaljplan
for planeringsomradet. Planen ska tillsammans med
géllande detaljplan foér strandomrddet skapa forut-
sattningar fér markanvandning fér hdgklassig turist-
och inkvarteringsverksamhet samt en gasthamn.
Avsikten med semestermdlet Versd &r att erbjuda
hogklassiga wellnesstjanster, villainkvartering av
hég standard och oférgldmliga naturupplevelser.
Detaljplanen kommer att anvisa behévliga omraden
for olika funktioner samt styra byggandet och annan
markanvandning.

De investeringar som planeras pa Versomalmen
framjar malen fér kommunens naringslivsstrategi
och darigenom uppkomsten av nya arbetsplatser
inom turism och servicendringar. Malet &r att da
Versomalmen anléaggs ska den komplettera utbudet
av turisttjénster i Pyttis och hela 6stra Finska viken.

Detaljplanens mal &r att kunna samordna turismens
utvecklingsbehov med omradets naturvérden, bygg-
nadsarv och kulturvdrden sd att dessa respekteras.
Avsikten &r att omradena vid Versomalmens forn-
strand, sandbank, udde och sandstréander ska beva-
ras oférandrade, men sa att den véardefulla naturmil-
jon kan utnyttjas ocksd for turismen.
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6 ASEMAKAAVAN
SUUNNITTELUN VAIHEET

Kunta jarjesti Munapirtin kylayhdistyksen ja
hankekehittdjéan kanssa 9.5.2019 palaverin kaa-
van lahtokohdista ja tavoitteista. Aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelu pidettiin 5.9.2019 Pyhtaan
kunnanvirastolla.

Pyhtdan kaavatoimikunta kuulutti kaavoituksen
vireille 15.10.2019 ja asetti samalla osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman nahtaville.

Valmisteluvaiheessa laadittiin asemakaavaluon-
nos sovittamalla yhteen kaavan tavoitteet, alus-
tavat kehittdmissuunnitelmat ja viranomaisyh-
teistydn ohjaava vaikutus.

Kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla 17.10.-
15.11.2019 ja siitéd pyydettiin lausunnot keskei-
siltd viranomaistahoilta. Kunta sai aineistosta
seitseman lausuntoa ja kolme mielipidetta (lii-
te 2). Valmisteluaineistoon liittyva yleisétilaisuus
pidettiin  30.10.2019 Pyhtaan ruotsinkielisella
koululla Purolassa.

Seuraavassa on lueteltu keskeisimméat kaava-
asiakirjoihin tehdyt muutokset valmisteluvai-
heen jalkeen. Suluissa on mainittu muutokseen
liittyvd mahdollinen lausunto/mielipide:

Korttelialueiden ja rakennusalojen ra-
jauksia seka ajoyhteysmerkintéjen si-
jainteja on tarkistettu

- OAS:n osallisluetteloa on taydennetty
(ELY-keskus)

- Kaavakarttaa ja -selostusta on tarkistet-
tu pohjavesialueen osalta (ELY-keskus)

- Muinaisjaannéksiin liittyvéaa kaavamaa-
raysta ja vaikutusten arviointia on tar-
kistettu (Museovirasto)

- Vassholmenin saareen on osoitettu oh-
jeellinen lauttayhteysvaraus

- Kaavaan on lisatty ruotsinkielinen nimis-
té (mielipide C)

DETALJPLANENS
PLANERINGSSKEDEN

Kommunen ordnade tillsammans med Mogenports
byférening och projektutvecklaren ett méte om pla-
nens utgangspunkter och mal 9.5.2019. Myndig-
hetssamrad i inledningsskedet hélls 5.9.2019 pa
Pyttis kommunkansli.

Pyttis planldggningskommitté kungjorde planlégg-
ningen anhangig 15.10.2019 och lade samtidigt
fram programmet f6ér deltagande och bed&émning
offentligt.

Under beredningsskedet gjordes ett utkast till de-
taljplan genom samordning av planens mal, prelimi-
nara utvecklingsplaner och myndighetssamarbetets
styrande verkan.

Planens beredningsmaterial var offentligt framlagt
17.10-15.11.2019 och det begardes behdévliga utla-
tanden om det av myndigheterna. Kommunen fick
sju utldtanden och tre 8sikter om materialet. Ett
mote for allmanheten om beredningsmaterialet hélls
pd& Pyttis svensksprakiga skola i Svartback
30.10.2019.

Nedan ges en upprédkning av de viktigaste &ndring-
arna som gjorts i plandokumenten efter berednings-
skedet. Inom parentes ndmns eventuellt utl§-
tande/8sikt i anslutning till &ndringen:

- Avgransningarna av kvartersomrddena och
byggnadsytorna samt laget for kdrférbindel-
sebeteckningarna har justerats

- PDB:s intressentférteckning har komplette-
rats (NTM-centralen)

- Plankartan och -beskrivningen har justerats
betraffande  grundvattenomrddet  (NTM-
centralen)

- Planbestdmmelsen och konsekvensbedém-
ningen i anslutning till fornlamningar har ju-
sterats (Museiverket)

- Fo6r Vassholmen har en riktgivande reserve-
ring for en farjeférbindelse anvisats

- Planen har kompletterats med svenskspra-
kiga namn (3sikt C)
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VERSSONKANGAS

/

VASSHOLMEN

Kuva 17. Kaavaluonnos 8.10.2019. / Figur 17. Planutkast 8.10.2019.

Kaavan ehdotusaineisto oli nahtavilla 14.2.-
16.3.2020 ja siité pyydettiin lausunnot viran-
omaisilta. Kunta sai aineistosta kahdeksan lau-
suntoa ja kolme mielipidetta (liite 3).

Seuraavassa on lueteltu keskeisimmdét kaava-
asiakirjoihin tehdyt tarkistukset ehdotusvaiheen
Jélkeen. Suluissa on mainittu muutokseen liitty-
vd mahdollinen lausunto/muistutus:

- Pohjavesialueen pv-1 maaraysta on tar-
kistettu alueella sallittavan toiminnan ja
energiakaivojen luvanvaraisuuden osalta
(ELY-keskus)

- RM-2-korttelialueen kaavamaaraykseen
on lisatty maininta palomaardysten
huomioimisesta (Kymenlaakson pelas-
tuslaitos)

- Kaavaan on lisatty yleismaardays sam-
mutusveden saatavuudesta ja pelastus-
teiden kaytettavyydesta (Kymenlaakson
pelastuslaitos)

Planens fdrslagsmaterial var offentligt framlagt
14.2.-16.3.2020 och utldtanden om det begérdes av
myndigheterna. Kommunen fick 3tta utldtanden och
tre dsikter om materialet (bilaga 3).

Nedan ges en upprédkning av de viktigaste revide-
ringarna som gjorts i plandokumenten efter for-
slagsskedet. Inom parentes ndmns eventuellt utl§-
tande/anmé&rkning i anslutning till &ndringen:

- Bestammelsen for grundvattenomradet pv-1
har reviderats betrdffande verksamhet som
tilldts pd omradet och kravet pa tillstdnd for
energibrunnar (NTM-centralen)

- Planbestammelsen for kvartersomradet RM-
2 har fatt ett tillagg om att brandbestam-
melserna ska beaktas (Kymmenedalens
raddningsverk)

- Planen har fatt ett tilligg med en allman be-
stammelse om tillgdng pd slackvatten och
raddningsvagarnas  tillganglighet  (Kym-
menedalens raddningsverk)
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ELY-keskus katsoi 3.4.2020, ettd viranomais-
neuvottelua ei ole tarpeen jarjestda ehdotusvai-
heessa.

Kaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Tieto hyvak-
symisesta lahetetddn niille, jotka ovat kirjalli-
sesti sitd pyytéaneet (MRL 67 §). Kaavan hyvak-
symisesta kuulutetaan muiden kunnallisten kuu-
lutusten tapaan. Kaavan hyvaksymista koske-
vaan paatdokseen voi hakea muutosta valitta-
malla hallinto-oikeuteen.

NTM-centralet uppgav 3.4.2020 att det inte var
nodvandigt att hdlla en myndighetssamrdd i for-
slagsfasen.

Planen godkdénns av kommunfullmaktige. Med-
delande om att planen har godkants sands till dem
som skriftligen har begart att bli underrattade (MBL
67 §). Kungorelse om att planen godkénts ges pa
samma satt som andra kommunala kungorelser. Det
gar att soka andring i beslutet om att godk&nna pla-
nen genom att rikta ett besvar till férvaltningsdom-
stolen.

i A

Kuva 18. Kaavaehdotus 30.1.2020. / Figur 18. Planforslag 30.1.2020.
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7 ASEMAKAAVARATKAISU

7.1 Yleiskuvaus

Asemakaavan muutos koskee voimassa olevan
asemakaavan korttelia 7, retkeily- ja ulkoilualu-
etta, venevalkama-aluetta, maa- ja metsata-
lousaluetta seka katualuetta.

Asemakaavan laajennus koskee osaa Kkiinteis-
toista 624-412-1-114, 624-412-1-126, 624-
412-876-1 ja 624-413-876-2.

Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella
muodostuu Pyhtdan kunnan Malmin kylan kort-
telialueet 2-9, retkeily- ja ulkoilualuetta, maa-
ja metsatalousaluetta, vesialuetta seka katualu-
etta.

7.2 Maankdytto

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueet
(RM-2) on tarkoitettu matkailua tai virkistysta
tukevia majoitus- ja palvelutiloja varten. Ra-
kennuspaikalle saa rakentaa yhden enintaan
kaksiasuntoisen majoitusrakennuksen. Raken-
nusten suurin sallittu kerrosluku on Iu3/4. Au-
topaikkoja on varattava vahintdgan 1 autopaik-
ka/asunto. Alueelle voidaan rakentaa tasausal-
taita, avo-ojia, maanalaisia viemareita tai muita
hulevesien hallintaa parantavia rakenteita.

Retkeily- ja ulkoilualueille (VR-2) saa rakentaa
yleista virkistystoimintaa ja yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevia yksittdisia rakennuksia ja ra-
kennelmia. Rakennusluvan tarvitsevat raken-
nukset on sovitettava kaavassa osoitetuille ra-
kennusaloille. Alueelle voidaan rakentaa tasaus-
altaita, avo-ojia, maanalaisia viemareita tai mui-
ta hulevesien hallintaa parantavia rakenteita.
Rakentamisen tulee tukea alueen paakayttotar-
koitusta eika silla saa olla rannankayttdéa rajaa-
vaa vaikutusta. Kaava-alueen yhtendinen raken-
tamaton rantaviiva tulee sailyttda luonnontilai-
sena. Rakentaminen ja maankayttd eivat saa
heikentaa alueen luontoarvoja.

Venesataman korttelialue (LV-1) on varattu ve-
nesatamalle sekd sité tukeville palveluille. Alu-
eelle saa rakentaa laiturirakenteita seka muita
venesataman toiminnan kannalta tarpeellisia
rakenteita. Korttelin alueelle on merkitty ohjeel-
liset alueen osat pysakoéinnille (p) ja laitureille
(Iv-2) ja vesialueelle (lv-3). Kaavamerkinnat
mahdollistavat seka uuden pienvenesataman
toteuttamisen ettd nykyisten venevalkamien
sailymisen.

Lomarakennusten korttelialueelle (RA-1) saa
rakentaa yhden loma-asunnon.

Vassholmenin saari on kaavoitettu maa- ja met-

DETALIJPLANELOSNING

Allman beskrivning

Detaljplaneéndringen berdr gallande detaljplans
kvarter 7, frilufts- och strévomrade, omrade for
smabatsplatser, jord- och skogsbruksomrdde samt
gatuomrade.

Utvidgningen av detaljplanen galler en del av fastig-
heterna 624-412-1-114, 624-412-1-126, 624-412-
876-1 och 624-413-876-2.

Genom detaljplanedndringen och utvidgningen bil-

das i Pyttis kommun, Malm bys kvartersomraden 2-

9, frilufts- och strévomrade, jord- och skogsbruks-
o o o

omrade, vattenomrade samt gatuomrade.

Markanvandning

Kvartersomr8dena med byggnader som betjénar
turismen (RM-2) &r avsedda for inkvarterings- och
servicelokaler som stoder turism eller rekreation. P8
byggplatsen far en inkvarteringsbyggnad med hogst
tva bostader byggas. Byggnadernas stérsta tilldtna
antal vaningar ar Iu3/4. Det ska reserveras minst 1
bilplats/bostad. P& omradet kan utjdmningsbas-
sanger, Ooppna diken, avloppsledningar under jord
eller andra konstruktioner som forbattrar hantering-
en av dagvatten byggas

P& frilufts- och strévomr8det (VR-2) far enstaka
byggnader och konstruktioner som betjanar allman
rekreationsverksamhet och samhallsteknisk férsorj-
ning byggas. Byggnader som kraver bygglov ska
anpassas till de i planen anvisade byggnadsytorna.
P& omradet kan utjamningsbassdnger, dppna diken,
avloppsledningar under jord eller andra konstrukt-
ioner som forbattrar hanteringen av dagvatten
byggas. Byggnationen ska stéda omradets framsta
anvandningsdndamal och far inte begrénsa anvénd-
ningen av stranden. Planomradets sammanhéng-
ande obebyggda strandlinje ska bevaras i naturtill-
stadnd. Byggnationen och markanvéndningen far inte
férsdmra omradets naturvarden.

Kvartersomrddet fér b§thamn (LV-1) &r reserverat
for en bathamn samt service som stéder den. P3
omradet far bryggkonstruktioner samt andra kon-
struktioner som &r noédvandiga for bathamnens
funktion byggas. P& kvarterets omrade finns riktgi-
vande omradesdelar utmarkta for parkering (p),
bryggor (Iv-2) och vattenomrade (Iv-3). PIanbeteck-
n|ngarna gor det mOJI|gt att bade bygga en ny sma-
bdtshamn och bibehalla de nuvarande smabatsplat-
serna.

P& kvartersomridet for fritidsbyggnader (RA-1) far
en fritidsbostad byggas.

Vassholmen ar planlagd som jord- och skogsbruks-
dominerat omr8de med sérskilt behov av att styra
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sdtalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityistéd
ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Saareen on
osoitettu ohjeellinen ulkoilureitistd, jonka jat-
keeksi vesialueelle on merkitty ohjeellinen laut-
tayhteyden sijainti (e-1). Lauttayhteysmerkinta
mahdollistaa esimerkiksi kasikdyttdisen lossiyh-
teyden toteuttamisen VR-2- ja MU-alueen valil-
1a.

7.3 Liikenne

Kaavassa osoitetut kadut noudattelevat paaasi-
assa olemassa olevaa tieverkostoa. Uusien ka-
tuyhteyksien vaaka- ja pystygeometriat on
suunniteltu alhaisia nopeusrajoituksia tukeviksi
ja esteettémyyden perustason mukaisiksi. Katu-
jen tyyppipoikkileikkausten laadinnassa on
huomioitu alueen luonne ja lilkkennemaarat.

Kaava-alueen katuverkolla kavely ja pyoéraily on
osoitettu pientareille ja omille kulkuvaylilleen.
Uuden kokoojakadun tyyppipoikkileikkaukseksi
esitetaan ns. kylatieratkaisua, jossa on ylileveat
pientareet, koska katua pitkin arvioidaan kulke-
van autoliikenteen lisaksi myds kavelijoita ja
pyorailijoita. Kylatieratkaisulla tavoitellaan suju-
vaa ja turvallista liikkumista tiella, jolle ei ole
jarkevaa tehda erillistéa kevyen liikenteen vay-
1aa. Kylatieratkaisun jatkosuunnittelussa tulee
kiinnittdd huomiota sen alku- ja loppupaihin,
joissa moottoroidun ajoneuvon kuljettajan pitaa
havaita saapuvansa tavallisesta kadusta tai
maantiesta poikkeavalle kadulle.

Liikenneturvallisuuden kannalta ajoyhteyksille
on hyva asettaa nykytilanteeseen verrattuna
selvasti alhaisempia nopeusrajoituksia. Tuuskin-
tien nopeusrajoitus Paarlahdentien liittymaalu-
een laheisyydessa on nykytilassa liilan korkea,
80 km/h, ja ndkemaalue on haastava lounaan
suuntaan, koska Tuuskintielld on liittymaalueel-
ta alkava kaartuva ylamaki. Kaava-alueen katu-
verkosto on suunniteltu soveltumaan enintdan
30 km/h nopeusrajoitusalueelle.

7.4 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alueen vesijohdot ja jatevesiviemarit on
suunniteltu sijoitettaviksi rakennettavien katu-
jen ja teiden alle. Alueen viemardintiratkaisuksi
esitetdan alustavasti kiinteistékohtaista paine-
viemardintia. Jatkosuunnittelussa on tarkemmin
arvioitava tarvittava Kkiinteistpumppaamoiden
lukumaara ja sijoittuminen alueella. Mahdollisia
linjapumppaamoita varten kaavassa on osoitettu
kolme ohjeellista rakennusalaa (et-1).

RM-kortteleissa hulevesien johtamiseen on kiin-
nitettdva erityistd huomiota. Hulevesia voidaan
koota esim. kadunvarsiojiin, joita pitkin vesia
johdetaan eteenpdin. Kaavassa on osoitettu oh-
jeellisia sijainteja hulevesien viivytys- ja kasitte-
lyalueille (hv-1). Alueet on suositeltavaa toteut-

friluftslivet (MU). P& &n finns anvisat en riktgivande
friluftsled och som fortséttning pa den finns platsen
for en riktgivande farjeforbindelse (e-1) anvisad pa
vattenomradet. Beteckningen fér farjeférbindelse
gor det mdjligt att ordna exempelvis en handdriven
végfarja mellan VR-2- och MU-omrédet.

Trafik

Gatorna som anvisas i planen féljer huvudsakligen
det befintliga vagnatet. De nya gatornas horisontella
och vertikala geometri har planerats fér att stdda
I&ga hastighetsbegrénsningar och motsvarar grund-
nivdn for framkomlighet. Gatornas typtvérsnitt har
utformats med beaktande av omrddets karaktér och
trafikmangder.

P& planomradets vagnat har fotgédngare och cyklister
anvisats plats pd végrenarna och pd egna leder.
Som typtvarsnitt for den nya matargatan féreslds en
s.k. byvagslésning med extra breda vagrenar, ef-
tersom det bedéms att inte bara bilar utan ocksd
fotgangare och cyklister kommer att réra sig langs
gatan. Med en byvagslésning efterstravas att man
smidigt och sakert ska kunna réra sig pa vagen, dar
det inte ar férnuftigt att bygga en separat led for
gang- och cykeltrafik. I den fortsatta planeringen av
byvagslésningen ska sarskild vikt fastas vid dess
bérjan och slut, déar den som kér ett motorfordon
maste upptacka dvergdngen till en gata som avviker
fran en vanlig gata eller landsvéag.

Med tanke pd trafiksdkerheten &r det skal att ha be-
tydligt lagre hastighetsbegransningar éan vad som nu
géller. Hastighetsbegransningen pa Tuskasvégen i
narheten av Parlaxvagens anslutning ar for narva-
rande for hég, 80 km/h, och frisiktsomradet mot
sydvast ar utmanande, eftersom en backe med en
krok pd Tuskasvdgen bérjar frén anslutningsomra-
det. Planomradets gatunat ar planerat for en hastig-
hetsbegransning pa hégst 30 km/h.

Samhallsteknisk forsoérjning

Planomradets vattenledningar och avloppsledningar
ska enligt planerna placeras under gatorna och
végarna som ska byggas. Som l6sning for omradets
avloppssystem féreslas preliminért tryckaviopp vid
varje fastighet. I den fortsatta planeringen ska anta-
let behodvliga fastighetspumpstationer och deras pla-
cering pd omrddet utvarderas noggrannare. For
eventuella linjepumpstationer har tre riktgivande
byggnadsytor (et-1) anvisats i planen.

I RM-kvarteren ska sarskild vikt fastas vid avled-
ningen av dagvatten. Dagvattnet kan samlas upp i
t.ex. diken ldngs gatorna sd att vattnet kan rinna
vidare langs dikena. I planen finns angivet riktgi-
vande placeringar av fordrdjnings- och behandlings-
omraden fér dagvatten (hv-1). Det rekommenderas
att omrédena anléggs sa att de &r mycket naturen-



28

taa hyvin luonnonmukaisina ja maisemaa mu-
kailevina ratkaisuina esim. matalia kosteikko-
alueina tai painanteina. Jatkosuunnittelussa tu-
lee tarkentaa viivytysalueiden sijoittumista ja
suunnitteluperiaatteita.

Asemakaava mahdollistaa erilaisten energiajar-
jestelmien toteuttamisen alueelle. Osa energia-
tarpeesta tulee kattaa uusiutuvalla energialla,
kuten aurinko- ja maalampdéenergialla. Aurin-
koenergian hyddyntaminen tulee huomioida ra-
kennusten suuntaamisessa ja suunnittelussa.
Rakennusten katoille ja julkisivuihin voidaan
sijoittaa aurinkokeraimia ja -paneeleja.

Munapirtin pohjavesialue asettaa rajoitteita
maaldammodn hyddyntémiselle. Pohjavesialueella
tai pohjavesialueen ldheisyydessa maalampo-
kaivo edellyttéda todenndkdisesti vesilain mu-
kaista vesitalouslupaa. Maalampdkaivon raken-
tamisen edellytykset tutkitaan lupamenettelyn
yhteydessa tehtavassa tapauskohtaisessa in-
tressivertailussa, jossa otetaan huomioon mm.
tekniset yksityiskohdat ja suojauskeinot seka
yleisille ja yksityisille eduille muodostuvat hyo-
dyt ja haitat. Korkeimman hallinto-oikeuden
ratkaisukdytannon perusteella maalampdhank-
keista yksityisille eduille saatavat hyddyt eivat
paasaantodisesti ole ylittdneet pohjaveden pi-
laantumisen vaarasta aiheutuvia yleisen edun
menetyksia.

7.5 Suojelukohteet

Ymparistdvaikutusten vahentdmiseksi kaavassa
on annettu osa-aluekohtaisia suojelumaarayksia
seka yleismaarayksia, jotka koskevat koko kaa-
va-aluetta.

7.6 Tonttijako

Asemakaavan tonttijako on ohjeellinen.

7.7 Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 109,4 hehtaaria.
Korttelialueita on 38,0 hehtaaria (35 %), viher-
alueita 57,7 hehtaaria (53 %), vesialueita 9,1
hehtaaria (8 %) ja katualueita 4,6 hehtaaria (4
%).

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueil-
le on osoitettu yhteensé 107 majoitusrakennus-
paikkaa, joille saa rakentaa yhteensa 214 asun-
toa. RM-2-kortteleissa rakennuspaikkojen ra-
kennusoikeudet ovat 120-300 kerrosneliémet-
ria.

liga l6sningar anpassade till landskapet, t.ex. 1&ga
vatmarksomraden eller sankor. I den fortsatta pla-
neringen ska fordréjningsomradenas placering och
planeringsprinciper preciseras.

Detaljplanen gor det mojligt att forverkliga olika
energisystem pd omradet. En del av energibehovet
ska tackas med fornybar energi sdsom sol- och
jordvarmeenergi. Utnyttjande av solenergi ska beak-
tas dd& byggnadernas riktning avgérs och i annan
planering. P38 byggnadernas tak och fasader kan sol-
fdngare och -paneler placeras.

Mogenports grundvattenomrdde stiller begréns-
ningar pa utnyttjandet av jordvdrme. P& grundvat-
tenomradet eller i narheten av grundvattenomradet
kraver en jordvarmebrunn sannolikt vattenhushall-
ningstillstdnd enligt vattenlagen. Férutsittningarna
for att bygga en jordvdarmebrunn understks i den
fallspecifika intressejamférelse som gors i samband
med tillstdndsférfarandet. D3 beaktas bl.a. tekniska
detaljer och skyddsmetoder samt nytta och olagen-
heter for allmant och enskilt intresse. Enligt hogsta
forvaltningsdomstolens beslutspraxis har nyttan av
jordvarmeprojekt foér enskilt intresse i regel inte
overstigit den allménna formansforlusten till foljd av
risk for férorening av grundvattnet.

Skyddsobjekt

For att minska miljokonsekvenserna innehdller pla-
o . -
nen delomradesspecifika skyddsbestémmelser samt
- - - o
allmanna bestammelser som galler hela planomra-
det.

Tomtindelning

Detaljplanens tomtindelning ar riktgivande.

Dimensionering

Planeringsomradets areal &r 109,4 hektar. Kvarters-
omrdden utgdér 38,0 hektar (35 %), gronomraden
57,7 hektar (53 %), vattenomrdden 9,1 hektar (8
%) och gatuomraden 4,6 hektar (4 %).

P& kvartersomrddena for byggnader som betjanar
turism har det anvisats 107 platser for inkvarte-
ringsbyggnader dér totalt 214 bostader far byggas. I
RM-2-kvarteren &r byggplatsernas byggratt 120-
300 kvadratmeter vaningsyta.



29

Taulukko 2. Korttelikohtaiset rakennusoikeudet

Kortteli Rakennusoikeus (k-m?)
2 (LV-1) 2 000
3 (RM-2) 2 350
4 (RM-2) 2110
5 (RM-2) 10 410
6 (RM-2) 5 450
7 (RM-2) 1200
8 (RM-2) 300
9 (RA-1) 200
Yhteensa 24 020
7.8 Nimisto

Kaava-alueen tiet on nimetty Versdntieksi ja
Paarlahdentieksi nykyisen osoite- ja kaavanimis-
tén mukaisesti. Retkeily- ja ulkoilualueet on ni-
metty Verssonkankaaksi ja Verkkoniemeksi ja
MU-alue Vassholmeniksi nykyisen paikannimis-
tén perusteella.

Tabell 3. Byggrdtter i de olika kvarteren

Kvarter Byggratt (m2 vy)
2 (LV-1) 2000
3 (RM-2) 2 350
4 (RM-2) 2110
5 (RM-2) 10 410
6 (RM-2) 5450
7 (RM-2) 1200
8 (RM-2) 300
9 (RA-1) 200
Totalt 24 020
Namn

Planomrddets vagar har fatt namnen Versdvagen
och Parlaxvagen i enlighet med de nuvarande
adress- och plannamnen. Frilufts- och strévomra-
dena har fatt namnen Versomalmen och Natiudden
och MU-omradet Vassholmen utgdende frdn de nu-
varande orthamnen.
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8 ARVIOIDUT
VAIKUTUKSET

8.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja

elinymparistoon

Kaava-alueen luonne tulee muuttumaan, kun
merkittdva osa alueesta muuttuu luonnonympa-
ristdsta rakennetuksi ymparistoksi. Toisaalta
lahialueen asukkaat ja virkistysalueen kayttajat
voivat hyddyntaa alueelle tulevia uusia palvelui-
ta.

Kaavan toteuttamisen myo6td alueen liikenne-
maarat kasvavat. Tama liséa jonkin verran lii-
kennemelua ja liikenteen paastéja. Matkailutoi-
minta saattaa lisatd myods muuta melua alueella.

Kaavan toteuttaminen edellyttda vesihuollon
rakentamista alueelle. Vesijohto- ja jateve-
siviemariverkostot tulee vyhdistéa mantereen
vesihuoltoverkostoon, mika edellyttéda yhdyslin-
jojen rakentamista Munapirtin saarelle. Vesi-
huollon runkolinjan toteutuessa myés Munapir-
tin asukkailla, kesdasukkailla ja muilla toimijoilla
on mahdollisuus liittya yleiseen talousvesi- ja
viemariverkostoon.

Verkkoniemen olemassa olevat venevalkamat
on kaavoitettu osaksi LV-1-korttelialuetta. Ase-
makaavaratkaisu mahdollistaa venevalkamien
kayttamisen myo6s tulevaisuudessa, ellei vene-
valkamiin oikeutetuille kiinteistdille osoiteta kor-
vaavia alueita muualta.

8.2 Vaikutukset maa- ja kallioperdan,
veteen, ilmaan ja ilmastoon

Asemakaavan merkittavimmat ilmastovaikutuk-
set syntyvat rakennusten ja infrastruktuurin
rakentamisesta ja kunnossapidosta seka energi-
ankulutuksesta. Ilmastoon kohdistuvia vaiku-
tuksia muodostuu myds liikenteesta ja maan-
kayttdmuotojen muutoksesta. Kaavan toteutta-
minen muuttaa maankadytdén kokonaispadstéja
rakentamisen syrjayttdessa muita maankaytto-
muotoja. Vaikutukset syntyvat poistuvan puus-
ton ja metsaalueen hiilensitomispotentiaalin
maaran laskun kautta. Padaosa alueesta jaa kui-
tenkin edelleen metsaalueeksi.

Korttelialueilla ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia
hillitdadan asemakaavamaarayksilla, jotka rajoit-
tavat maanmuokkausta ja puunkaatoa. Kadut
noudattelevat olemassa olevaa tieverkostoa,
mika vahentaa olemassa olevan puuston kaa-
tamista. Rakennusten paaasiallinen rakennus-
materiaali tulee olemaan puu.

BEDOMDA KONSEKVENSER

Konsekvenser for manniskornas levnadsfor-
hallanden och livsmiljo

Planomrédets karaktdr kommer att férandras da en
betydande del férandras frén naturmiljé till bebyggd
miljé. De som bor i omrddet och de som utnyttjar
rekreationsomradet kan & andra sidan ocksa ut-
nyttja den nya servicen p8 omradet.

D& planen forverkligas kommer ocksd omradets tra-
fikmangder att dka. Detta 6kar i ndgon man trafik-
bullret och utslappen fran trafiken. Turistverksam-
heten kan ocksd 6ka annat buller pd omradet.

For att planen ska kunna férverkligas maste vatten-
tjanster byggas ut till omrddet. Vatten- och av-
loppsnédten maste kopplas ihop med vattentjanstna-
ten p3 fastlandet, vilket innebar att forbindelseled-
ningar maste byggas till Mogenpért. D& vattentjéns-
ternas stamledning byggs ut far ocksd de som bor
p& Mogenpért samt sommargaster och andra aktérer
mojlighet att ansluta sig till det allmanna natet for
hushallsvatten och avlopp.

De befintliga smabdtsplatserna vid Né&tiudden &r
planlagda som en del av kvartersomradet LV-1. De-
taljplaneldésningen gér det méjligt att anvénda sma-
batsplatserna ocksa i framtiden, ifall inte de fastig-
heter som &r beréttigade till smabatsplatserna anvi-
sas ersattande omraden n%gon annanstans.

Konsekvenser for mark och berggrund, vat-
ten, luft och klimat

Detaljplanens vésentligaste klimatpaverkan upp-
kommer av att byggnaderna och infrastrukturen
byggs och av underhdll samt energiférbrukning.
Konsekvenser for klimatet uppkommer ocksa av tra-
fiken och de férandrade formerna av markanvand-
ning. D3 planen genomférs kommer det att forandra
de totala utsldappen frdn markanvandningen, da
byggnader ersatter andra former av markanvand-
ning. Konsekvenser uppkommer av att trad avlags-
nas och skogsomrddets kolbindningspotential mins-
kg:lr. Storsta delen av omradet férblir dock skogsom-
rade.

P8 kvartersomradena stivjas konsekvenserna for
klimatet genom detaljplanebestémmelser som be-
gransar bearbetning av marken och tradfallning.
Gatorna foljer det befintliga vagnatet, vilket minskar
fallningen av befintliga tréad. Byggnadernas huvud-
sakliga konstruktionsmaterial kommer att vara tra.

P8 alla kvartersomraden ska férnybar energi utnytt-
jas, vilket minskar klimatpdverkan. Byggnaderna
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Kaikilla korttelialueilla on hyédynnettava uusiu-
tuvaa energiaa, mikd pienentaa ilmastovaiku-
tuksia. Lisdksi rakennusten suuntaamisessa ja
tilojen suunnittelussa tulee huomioida aurin-
koenergian hyddyntadminen. Aurinkoenergian
hydédyntamisen mahdollistamiseksi rakennusten
katoille tai julkisivuihin voidaan sijoittaa aurin-
kokeraimia ja -paneeleja.

Ilmastovaikutuksia lieventda rakentamisen vai-
heistus. Luonnonymparistd muuttuu rakenne-
tuksi alueeksi suunnitelmallisesti. Kaava pyrkii
edistdmaan kestavia liikkkumismuotoja kaava-
alueen sisdisessa liikkumisessa edellyttamalla
sujuvien kavely- ja pyoraily-yhteyksien toteut-
tamista.

Vaikutukset maa- ja kallioperddan muodostuvat
maa-aineksen ja kallioaineksen kaivamisesta,
louhimisesta, poistamisesta ja tayttéjen tekemi-
sesta. Vaikutukset ovat paikallisia ja kohdistuvat
rakennettaville alueille. Maa- ja kallioperaan
kohdistuvia vaikutuksia hillitdén asemakaava-
maarayksilla, jotka rajoittavat maanmuokkausta
ja maanpinnan tason muuttamista.

Pohjavesialueesta annetun maarayksen vuoksi
kaava-alueelle ei ole mahdollista sijoittaa ympa-
ristdriskeja aiheuttavia toimintoja.

Kaavan toteutumisen myédta alueella syntyvien
hulevesien maara tulee kasvamaan nykyisiin
Iahes luonnontilaisiin olosuhteisiin ndhden. Nain
ollen kaava-alueelta kertyvia hulevesia kannat-
taa viivyttéa ja puhdistaa ennen niiden johta-
mista mereen. Kaavassa on osoitettu ohjeelliset
sijainnit hulevesien viivytys- ja kasittelyraken-
teille.

8.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin,
luonnon monimuotoisuuteen ja
luonnonarvoihin

Kaavan toteuttaminen mahdollistaa elollisen ja
elottoman luonnon kannalta arvokkaiden ja
herkkien alueiden monimuotoisuuden sailymis-
ta. Alueen merkittavat luontokohteet, suojelta-
vat aluekokonaisuudet ja suojeltujen lajien po-
tentiaaliset lisdantymis- ja elinymparistét on
jatetty rakentamisen ja muuttuvan maankaytoén
ulkopuolelle.

Tiedossa olevat siippojen ja pohjanlepakoiden
ruokailualueet sijoittuvat alueelle, joka on kaa-
vassa osoitettu retkeily- ja ulkoilualueeksi tai
katualueeksi. Lepakoiden suojeleminen on tur-
vattu kaavamaarayksella. Katujen rakentaminen
muuttaa kuitenkin jonkin verran lepakoiden
elinymparistéa kaava-alueen itdosassa.

Verssonkankaan biologisesti arvokkain alue on

ska dessutom placeras och utrymmena planeras s
att méjligheterna att utnyttja solenergi beaktas. For
att gbéra det mojligt att utnyttja solenergi kan sol-
fdngare och -paneler placeras pa byggnadernas tak
och fasader.

Klimatpdverkan lindras av att byggandet sker steg-
vis. Naturmiljén andras planmassigt till bebyggt om-
rade. Avsikten &r att planen ska framja hallbara
fardsatt i den interna trafiken pa planomradet ge-
nom att det kravs att smidiga gang- och cykelfér-
bindelser anlaggs.

Konsekvenser for marken och berggrunden upp-
kommer genom gravning, brytning och borttagning
av jord- och bergsmaterial samt utfyllning. Konse-
kvenserna ar lokala och berér de omrdden som be-
byggs. Konsekvenserna for marken och berggrun-
den stavjas genom detaljplanebestéammelser som
begransar bearbetning av marken och tradfallning.

P& grund av bestdmmelsen om grundvattenomradet
gar det inte att placera verksamheter som orsakar
miljérisker p& planomradet.

I takt med att planen genomfdérs kommer mangden
dagvatten pd omradet att 6ka jamfort med nulédget,
dd omradet &r nastan i naturtillstdnd. Darfor onar
det sig att fordroéja dagvattnet som samlas pd plan-
omradet och rena det innan det leds ut i havet. I
planen finns angivet riktgivande placeringar av ford-
réjnings- och behandlingskonstruktioner fér dagvat-
ten.

Konsekvenser for vaxt- och djurarter, natu-
rens mangfald och naturvarden

D& planen fullféljs gar det att bevara mangfalden pa
omraden som &r vardefulla och kénsliga med tanke
pd den levande och den liviésa naturen. Omradets
viktiga naturobjekt, skyddskrdvande omradeshel-
heter och potentiella féréknings- och livsmiljéer foér
skyddade arter har lamnats utanfér byggnation och
féorandrad markanvandning.

De kanda fodoomrddena fér mustaschfladderméss
och nordfladderméss finns pa ett omréde som i pla-
nen &ar anvisat som frilufts- och strévomrade eller
gatuomrade. Skyddet av fladderméssen &r tryggat
genom en planbestammelse. D& gator byggs kom-
mer det dock i ndgon man att dndra fladderméssens
livsmiljé i 6stra delen av planomradet.

Versomalmens biologiskt vérdefullaste omrdde finns
o . o o o
pa stranden utanfér planomradet. Da planen for-

. o ae .
verkligas kommer ocksa anvaéndningen av strand-



32

rannassa kaava-alueen ulkopuolella. Kaavan
toteutumisen myoéta myds ranta-alueen kayttd
tulee kasvamaan, mika saattaa edellyttaa rajoi-
tuksia rannan kaytolle. Toisaalta esimerkiksi
uimakayttd estaa rannan umpeen kasvamista ja
on siten hyddyksi alueelle.

Ulkoilureitit ohjaavat alueen Vvirkistyskayttda
siten, etta liikkkumisesta aiheutuu mahdollisim-
man vahan kasvillisuuden kulumista.

8.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntara-
kenteeseen, yhdyskunta- ja energia-
talouteen seka liikenteeseen

8.4.1 Yhdyskuntarakenne ja maankaytto

Kaava-alue sijaitsee melko etaalld Pyhtdan asu-
tustaajamista ja paaliikennevaylistda. Versson-
kankaan matkailukokonaisuus on kuitenkin tar-
koitettu palvelemaan erityisesti luontomatkai-
lua, jonka toiminnot voivat sijaita kaukanakin
muusta yhdyskuntarakenteesta. Kaavaratkaisu
vahvistaa osaltaan Pyhtdan rannikkoalueen
matkailupalveluiden asemaa aluerakenteessa.
Aluerakenteeseen voi kohdistua negatiivisia vai-
kutuksia, jos kestavan matkailun periaatteita ei
huomioida riittavasti. Vaikutusten suuruus riip-
puu erityisesti kavijamaarista.

8.4.2 Yhdyskunta- ja energiatalous

Matkailun kehittdminen parantaa Pyhtdan elin-
voimaisuutta erityisesti tyollistéavan vaikutuksen
johdosta. Se luo kysyntaa muille matkailua tu-
keville toiminnoille, kuten kuljetus-, ohjelma- ja
elamyspalveluille sekd vahittaiskaupalle. Siten
kaavan toteuttaminen turvaa osaltaan kunnan
nykyisen palvelutarjonnan sailyttamisen ja ke-
hittémisen. Kaavan VR-2-alueet ja ulkoilureitit
mahdollistavat myds laajemman retkeily- ja ul-
koilureitistdbn muodostumisen Munapirtin alueel-
le. Samalla metsatalouden edellytykset kaava-
alueella vahenevat.

Kunta on neuvotellut vesihuollon toteuttamises-
ta Kymen Veden kanssa. Uuden Munapirtin run-
kolinjan rakentamisen kokonaiskustannusarvio
on noin 2 miljoonaa euroa, josta Kymen Vesi on
sitoutunut maksamaan 500 000 euroa. Runko-
linja tulee Kymen Veden omistukseen ja yllapi-
dettavaksi. Muilta osin rakentamiskustannukset
jaavat kunnan kustannettaviksi. Kunnallisteknii-
kan rakentamisesta syntyvida kustannuksia kun-
ta pystyy kompensoimaan rakennusoikeuden
myynnilld ja verotuloilla.

Verssonkankaan matkailutoimintojen rakenta-
misen on arvioitu maksavan noin 50 miljoonaa
euroa sisaltaen hotellin, loma-asuntojen ja alu-
een sisaisen infran rakentamisen. Kaavan to-

omradet att dka, vilket kan férutsétta begransningar
av strandanvandningen. A andra sidan om omradet
anvdnds som badstrand hindrar det stranden fran
att vaxa igen och &r darmed till nytta for omradet.

Friluftslederna styr anvdndningen av omrddet for

rekreation s att slitaget pd vaxtligheten d& folk ror
. o [} . o . T

sig pa omradet blir sa litet som méjligt.

Konsekvenser for region- och samhallsstruk-
turen, samhills- och energiekonomin samt
trafiken

Samhallsstruktur och markanvandning

Planomradet ligger ganska I&ngt fr&n Pyttis bosatt-
niongstétorter och huvudtrafikleder. Turisthelheten
pa Versomalmen ar dock avsedd att betjana speci-
ellt naturturismen, vars funktioner kan finnas 1&ngt
borta fr&n den &vriga samhéllsstrukturen. Planlés-
ningen ger turistservicen i Pyttis kustomrdde en
starkt stéllning i regionstrukturen. Regionstrukturen
kan drabbas av negativa konsekvenser, om princi-
perna for hallbar turism inte beaktas tillréckligt.
Konsekvensernas storlek beror speciellt pd antalet
besdkare.

Samhalls- och energiekonomi

En utveckling av turismen foérbattrar Pyttis livskraft,
speciellt genom sysselsattande effekter. Det skapar
eﬁterfrﬁgan pd andra funktioner som stéder turismen
sasom transport-, program- och upplevelsetjanster
samt detaljhandel. Ett fullféljande av planen bidrar
pd sd satt till att kommunens nuvarande serviceut-
bud kan bevaras och utvecklas. Planens VR-3-
omraden och friluftsleder ger ocksd méjlighet till att
bygga ut ett stérre natverk av friluftsleder pd Mo-
genpdrt. Samtidigt minskar férutsattningarna for
skogsbruk p& planomradet.

Kommunen har diskuterat med Kymen Vesi om hur
vattentjanster kunde ordnas. De totala kostnaderna
for att bygga en ny stamledning till Mogenpdért upp-
skattas till cirka 2 miljoner euro, varav Kymen Vesi
har férbundit sig att betala 500 000 euro. Kymen
Vesi kommer att &ga och underhdlla stamledningen.
I ovrigt ska kommunen betala byggkostnaderna.
Kostnaderna for att bygga ut kommunaltekniken kan
kommunen kompensera genom att salja byggratter
och genom skatteinkomster.

Det kostar uppskattningsvis cirka 50 miljoner euro
att bygga turistfunktionerna pa Versomalmen. I den
kostnaden ingdr byggandet av hotell, fritidsbostader
och omradets interna infrastruktur. Fér att planen
ska kunna genomféras maste bl.a. nya vagar bygg-
gas och de nuvarande vagarna foérbattras. De i pla-
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teuttaminen edellyttédd mm. uusien teiden ra-
kentamista ja nykyisten teiden parantamista.
Kaavassa osoitetut tieyhteydet liittyvat olemas-
sa olevaan tieverkostoon kaava-alueen pohjois-
puolella. Alueelle on osoitettu kaksi erillista reit-
tia, mika mahdollistaa Verssonkankaan ympa-
riajamisen pelastusajoneuvoilla. Kaikki kaava-
alueen sisaisen infrastruktuurin rakentamiskus-
tannukset seka kaava-alueen yllapitokustannuk-
set tulevat lahtokohtaisesti alueen toteuttajan
maksettaviksi. Kustannusten jaosta on mahdol-
lista sopia kiinteistékaupan yhteydessa.

8.4.3 Liikenne

Kaavoituksen yhteydessd on arvioitu kaavan
toteuttamisen yhteisvaikutuksia muiden I&hialu-
eella liikennetta tuottavien hankkeiden (Vers-
sonkankaan hotelli, Keihassalmen satama, Man-
tyniemen matkailupalvelut) kanssa. Liikenne
Munapirtin suuntaan on talla hetkelld erittdin
vahaista, joten liikennemaarat tulevat jonkin
verran kasvamaan. Raskaan liikenteen lisays
tulee painottumaan alueen rakentamisvaihee-
seen.

Maankayton tuottama liikenteellinen sesonki on
todennakdisesti kesakausina. Suurimmat liiken-
nemaarat syntyvat, kun kaikki suunnittelualu-
een loma-asunnot ja viereinen hotelli on varattu
tayteen. Liikennetarpeen arvioinnissa on arvioi-
tu, ettd jokainen alueella majoittuva kotitalous
tekee yhden (kaksisuuntaisen) matkan vuoro-
kaudessa. Kuljetuksia voidaan jarjestdad myos
charter-busseilla, mikd vahentaa henkildauton
kayttda alueella.

Nykyisin Munapirtintien liikenteellinen valitysky-
ky on riittdva. Kaavassa osoitetun maankaytén
ja muiden lahialueen hankkeiden toteutuessa
likennemaarat kasvavat kesdsesongin aikaan.
Tavoitetilanteessa liikennemaarat ovat kuitenkin
maltilliset eikd Munapirtintien valityskyky ole
uhattuna. Munapirtintien ja seututien 170 liitty-
majarjestelyt ovat riittavat myds tilanteessa,
jossa suunniteltu maankdyttd on toteutunut.
Kaava-alueen liikenteelliselld vaikutusalueella ei
ole toimivuuteen tai valityskykyyn kohdistuvia
vaikutuksia.

8.4.4 Valtakunnalliset alueidenkdyttota-
voitteet

Asemakaava on valtakunnallisten alueidenkayt-
tétavoitteiden mukainen ja edistdaa niiden to-
teuttamista.

nen angivna vagforbindelserna ansluts till det befint-
liga vagnatet norr om planomradet. Tva olika rutter
till omradet har anvisats, vilket gér det méjligt att
kéra runt Versomalmen med raddningsfordon. Man
kan utgd ifrdn att byggkostnaderna for all infra-
struktur inom planomradet samt planomrddets un-
derhallskostnader kommer att betalas av den som
forverkligar omradet. Det gar att komma overens
om férdelningen av kostnaderna i samband med
fastighetskép.

Trafik

I samband med planldggningen har de kumulativa
effekterna av planen tillsammans med andra projekt
som ger upphov till trafik i ndromradet (hotellet pd
Versomalmen, Spjutsundets hamn, Mantyniemi tu-
ristservice) uppskattats. Trafiken i riktning mot Mo-
genpért &r for narvarande mycket obetydlig, sa tra-
fikmangderna kommer i ndgon man att éka. Den
tunga trafiken kommer att 6ka framst under omra-
dets byggskede.

Trafiksasongen for den planerade markanvandning-
en infaller sannolikt sommartid. De storsta trafik-
méangderna uppkommer dd alla fritidsbostader pa
planeringsomrddet och hotellet intill &r fullbokade.
Vid beddémningen av trafikbehovet har det uppskat-
tats att varje hushdll som évernattar p& omradet gor
en resa (tur-retur) per dygn. Transporter kan ocksa
ordnas med charterbussar, vilket minskar anvand-
ningen av personbilar pd omradet.

Mogenpdrtvagens férmedlingskapacitet ar fér narva-
rande tillracklig. D& den i planen anvisade markan-
véndningen och andra projekt i ndromradet férverk-
ligas kommer trafikmangderna under sommarsa-
songen att 6ka. I den situation som efterstravas blir
trafikmangderna dock mattliga och Mogenpértva-
gens formedlingskapacitet ar inte hotad. Arrange-
mangen vid korsningen mellan Mogenpértvagen och
regionalvdg 170 &r tillrdckliga ocksd i en situation
dér den planerade markanvandningen har férverkli-
gats. Inom planomradets trafikmassiga influensom-
rade uppkommer inga konsekvenser som paverkar
funktionen eller férmedlingskapaciteten.

De riksomfattande mdlen for omrddesan-

vdndningen

Detaljplanen motsvarar de riksomfattande malen for
omradesanvandningen och framjar ett forverkli-
gande av dem.
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8.4.5 Yleiskaava

Asemakaavan laatimista on ohjannut MRL 42
§:n mukaisesti voimassa oleva yleiskaava. Ase-
makaava tarkentaa yleiskaavan ohjausta lain
edellyttamalla tavalla.

8.5 Vaikutukset maisemaan, kulttuuri-
perintéon ja rakennettuun ymparis-
toon

Rakentaminen sijoittuu geologisesti arvokkaalle
alueelle. Asemakaavaratkaisussa on sovitettu
yhteen alueen suojeluarvoista ja yleiskaavan
ohjausvaikutuksesta aiheutuvat reunaehdot.
Kaavassa on kiinnitetty huomiota Verssonkan-
kaan harjualueen erityispiirteiden ja muinaisran-
tojen tarkeyteen. Korttelialueiden rajauksissa on
otettu huomioon mm. maastonmuodot, siirto-
lohkareet ja muinaisrannat.

Arvokkaaseen geologiseen muodostumaan liit-
tyva kaavamaarays tukee luonnon ja maiseman
suojelua.  Matkailupalvelujen  toteuttaminen
muuttaa kuitenkin maisemaa luonnonymparis-
tosta rakennetuksi ymparistoksi. Mereltd katsot-
tuna rannan ehea julkisivu saattaa muuttua.

Kaava-alueella sijaitsevat muinaisjaanndkset on
merkitty suojelumerkinnéilld. Kaavalla ei ole
merkittavia vaikutuksia kulttuuriympariston ar-
vokohteisiin tai muinaismuistoihin.

9 KAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen voi kun

asemakaava on saanut lainvoiman.

alkaa,

Generalplan

Arbetet med detaljplanen har styrts av gallande ge-
neralplan enligt MBL 42 §. Detaljplanen preciserar
generalplanens styrning pa det satt som lagen forut-
satter.

Konsekvenser for landskapet, kulturarvet och
den byggda miljon

Byg%nationen placeras pd ett geologiskt véardefullt
omrade. I detaljplaneldésningen har det gjorts en
samordning av ramvillkoren som orsakas av omra-
dets skyddsvarden och generalplanens styrande
verkan. I planen har man fast vikt vid sardragen pa
Versomalmens &somrdde och fornstréndernas bety-
delse. I avgrénsningen av kvartersomradena har
bl.a. terrdangformerna, flyttblocken och fornstran-
derna beaktats.

Planbestémmelsen som rér den vardefulla geolo-
giska formationen stdder skyddet av naturen och
landskapet. D3 turisttjénsterna forverkligas kommer
det dock att férandra landskapet fran naturmiljo till
bebyggd miljé. Strandens enhetliga fasad fran havet
sett kan forandras.

Fornlamningarna pa planomradet &r utmarkta med
skyddsbeteckningar. Planen har ingen betydande
inverkan pa kulturmiljons véardefulla objekt eller
fornminnen.

FORVERKLIGANDE AV PLANEN

Detaljplanen kan bérja férverkligas d@ den har vun-
nit laga kraft.
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