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JOHDANTO

Tyon tarkoituksena on ollut laatia vaikutusten arviointi Pyhtdan kunnanvaltuuston 18.11.2019
hyvaksymastd Keihdssalmen asemakaavasta ja vireillda olevan Keihdssalmen asemakaavan luon-
noksesta (7.2.2021).

Itd-Suomen hallinto-oikeus on kumonnut Keihassalmen asemakaavaa koskevan hyvaksymispaa-
toksen 13.5.2020. Pyhtdan kunta on kdynnistanyt Keihdssalmen alueen asemakaavoituksen uu-
delleen 3.6.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavan valmisteluaineisto on
ollut nahtavilla 2.7.-10.8.2020. Vaikutusten arvioinnin alustavia tuloksia on hyddynnetty uuden
kaavaehdotuksen laadinnassa talvella 2020-2021, minka jadlkeen vaikutusten arviointi on paivi-
tetty vastaamaan kaavaluonnoksen 7.2.2021 mukaista kaavaratkaisua.

Asemakaavan vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n tarkoit-
tamalla tavalla. Arvioinnissa on otettu huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Vaikutusten arvi-
ointi perustuu kaava-aluetta koskeviin aineistoihin ja selvityksiin. Arvioinnissa painotetaan erityi-
sesti vaikutuksia alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskuntatalouteen ja luontoarvoihin, joita
ei hallinto-oikeuden paatdéksen mukaan ole riittavasti selvitetty aikaisemmissa suunnitteluvaiheis-
sa. Vaikutuksia koskevaa tietoa voidaan hyddyntaa kaavan suunnitteluratkaisuissa, ja lisaksi se
tukee osallistumista, kaavaa koskevaa paatoksentekoa ja kaavan toteuttamista.
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan suhde yleiskaavoihin
Suhde oikeusvaikutteiseen osayleiskaavaan

Keihassalmen asemakaava-alueella on voimassa oikeusvaikutteinen Pyhtdén rannikon ja saaris-
ton osayleiskaava. Asemakaava-alueen lansiosan ranta-alueet on osayleiskaavassa osoitettu
yleiseksi venevalkama-alueeksi (LV) ja muu osa maa-alueesta yritystoiminnan alueeksi (PT), jolle
voidaan rakentaa ympadristéa hairitsemattémia tyétiloja seka@ asuntoja. Vesialue on osoitettu
yleiskaavassa vesialueena, johon ei kohdistu erillistd kaavamaaraysta.

Pyhtdan rannikon ja saariston osayleiskaava on ns. suoraan rakentamista ohjaava yleiskaava,
jossa rakennusoikeus on A-, AM- ja RA-alueilla osoitettu maanomistajakohtaisesti yhtenaisiin
mitoitusperiaatteisiin perustuen. Rakennusoikeus on laskettu mitoitettavaan alueeseen sisaltyvan
pinta-alan ja rannoilla rantaviivan muunnetun pituuden perusteella. Rakentamattomiksi tarkoite-
tuilta alueilta mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus on siirretty saman maanomistajan
asuin- ja lomarakentamiseen tarkoitetuille alueille. Osayleiskaavassa ei ole maaritetty PT-
alueiden tai muiden tihedsti rakennettavien alueiden (AT, R) rakennuspaikkojen tai -oikeuden
maadraa. Osayleiskaavassa ei ole mydskdaan madritetty PT-alueella sallitun kahden kayttotarkoi-
tuksen, tydétilojen ja asuntojen, valistd suhdetta.
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Kuva 1. Ote Pyhtdaan rannikon ja saariston osayleiskaavasta.

Yleiskaavan tarkoituksena on yhdyskuntarakenteen ja maankdytdn yleispiirteinen ohjaaminen ja
toimintojen yhteensovittaminen. Yleiskaavassa osoitetaan kunkin alueen paaasiallinen kayttotar-
koitus. Paakayttotarkoituksen ohella alueella sallitaan esimerkiksi asemakaavoittamalla myds
muuta maankayttdéa, mikali se ei aiheuta haittaa alueen paakayttétarkoitukselle.

Yleiskaavan tulee olla maankaytté- ja rakennuslain tarkoittamalla tavalla ohjeena asemakaavan
laatimiselle (MRL 42.1 § ja 54 §). Hallituksen esityksessa eduskunnalle rakennuslainsaadannén
uudistamiseksi (HE 101/1998) todetaan ehdotetun maankayttd- ja rakennuslain 54 §:n yksityis-
kohtaisissa perusteluissa, ettda ohjeena oleminen tarkoittaa asemakaavaa laatiessa sitd, etta
yleiskaavassa tehdyt maankaytdlliset ratkaisut on otettava asemakaavan laatimisen perustaksi ja
niissa tehdyista maankayttdéa koskevista perusratkaisuista voidaan poiketa vain rajoitetusti. Halli-
tuksen esityksessa todetaan kuitenkin myds, ettda asemakaavalla tarkennetaan yleispiirteisissa
kaavoissa tehtyja ratkaisuja. Yleiskaavan ohjausvaikutus mahdollistaa siis sen, ettéd yleiskaava-
ratkaisua voidaan tasmentda yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, mutta ohjaavan yleiskaa-
van keskeisia tavoitteita tai ratkaisuja ei saa kuitenkaan vaarantaa asemakaavoituksessa.
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Edella esitettyyn perustuen Keihdssalmen asemakaavaratkaisun voidaan katsoa tayttavan maan-
kaytto- ja rakennuslain 54 §:ssa saadetyt asemakaavan sisaltévaatimukset, ja osayleiskaava on
my0s ollut MRL 42.1 §:n tarkoittamalla tavalla ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Asemakaava
tukee ja tdasmentdd osayleiskaavan tavoitteiden ja ratkaisujen toteutumista, ja se poikkeaa
osayleiskaavan maankayttda koskevista perusratkaisuista vain rajoitetusti.

Asemakaavan AT-1-, AT-2-, AT-3 ja AT-4-alueille saa rakentaa asuntoja ja ymparistdéa hairitse-
mattémia tyd- ja toimitiloja osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Liséksi lahipalveluille on va-
rattu PL-korttelialue. Suurella osalla asemakaava-alueesta on kaytetty paakayttétarkoitusmerkin-
tana kaavamerkintaasetuksen mukaista yleiskaavamerkintaa AT. Se soveltuu hyvin yleiskaavan
PT-merkintdd koskevan sekoittuneen rakenteen (yritystoiminta, asutus) osoittamiseen. Lisaksi
AT-kaavamerkinnat maarayksineen mahdollistavat sen, ettd asuntojen kayttétarkoitus (pysy-
vd/loma-asunto) voidaan paattaa rakennusluvan yhteydessa.

AT-1-, AT-2- ja AT-4-korttelialueille saa sallitun kerrosalan lisaksi rakentaa ymparistdéa hairitse-
mattémia ty6- ja toimitiloja enintaan 30 % sallitusta kerrosalasta. Kun lisaksi huomioidaan PL- ja
AT-2- ja AT-3-alueiden kokonaisrakennusoikeudet, yritystoimintaan tai siihen verrattavaan toi-
mintaan on mahdollista kayttdd yhteensd noin 6100 k-mZ2. Pysyvaan asumiseen tai loma-
asumiseen varattujen korttelialueiden AT-1 ja AT-4 yhteenlaskettu rakennusoikeus on noin
10700 k-mZ2. Jos asemakaavan rakennusoikeus toteutuisi tdysimaaraisend, yritystoiminta- ja
tydtilarakentaminen kasittaisi noin 35 % ja asuntorakentaminen noin 65 % kaavan kokonaisra-
kennusoikeudesta. Koska osayleiskaavassa ei oteta kantaa PT-alueen rakentamisen maaraan tai
kayttotarkoitusten valiseen suhteeseen, asemakaavaratkaisun voidaan myds rakennusoikeuden
osalta arvioida olevan osayleiskaavan tavoitteiden mukainen. Asemakaava mahdollistaa, etta
alueesta muodostuu tydntekoa ja yritystoimintaa sekd asumista ja loma-asumista yhdistava alue.

Asemakaavan LS- ja LV-aluevarauksilla seka v-rakennusaloilla tarkennetaan osayleiskaavan mu-
kaisen yleisen venevalkama-alueen (LV-1) sijaintia. Kaavaratkaisu mahdollistaa veneiden sailyt-
tamisen sekd nykyisellda vesialueella (asemakaavan LV-alueella) ettda rannassa (v). V-
rakennusaloille on mahdollista rakentaa yksityisia ja yleisia venevajoja. Asemakaavan LS-alue
tukee osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti yritystoiminnan kehittdmisedellytyksida Keihassal-
messa.

Osayleiskaavan mukaan rakennusten vahimmaisetadisyyden keskiveden mukaisesta rantaviivasta
tulisi saunoja ja venevajoja lukuun ottamatta olla vahintdédn 30 metrid. Osayleiskaavassa tode-
taan myds, ettd rakennusviranomainen voi myoéntaa etdisyytta koskevasta madrayksesta poik-
keuksen, jos se maasto-olosuhteiden johdosta on perusteltua ja rakennus sopeutuu maastoon ja
maisemaan. Paaosa asemakaavan rakennusaloista on osayleiskaavan vahimmadisetaisyytta kau-
empana rannasta, mutta rannan tuntumassa on kymmenen rakennuspaikkaa, jotka ovat ainakin
joiltakin osiltaan alle 30 metrin paassa rantaviivasta.

Suhde oikeusvaikutuksettomaan strategiseen vaiheyleiskaavaan

Pyhtdaan kunnan ja koko eteldisen Kymenlaakson alue- ja yhdyskuntarakennetta on tarkasteltu
Kotkan-Haminan seudun strategisessa vaiheyleiskaavassa 2040. Vaiheyleiskaavassa on osoitettu
seudun tavoitteiden mukaiset yhdyskuntarakenteen ja alueidenkaytdn periaatteet. Vaiheyleiskaa-
va on laadittu viiden kunnan alueelle siten, etta se ei korvaa samaa aluetta koskevia aikaisemmin
hyvaksyttyja osayleiskaavoja, vaan se tulee voimaan niiden kanssa paallekkdin kaavan tehtava ja
tarkoitus huomioiden. Vaiheyleiskaavan ohjausvaikutus on kaavan tehtdvasta ja suunnittelutark-
kuudesta johtuen erilainen kuin aluevarausyleiskaavojen. Strateginen vaiheyleiskaava ohjaa
asemakaavojen laatimista ja muuttamista siten, ettd yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee huomioiduksi seudullinen kokonaisuus ja kilpailukyky.
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Kuva 2. Ote Kotkan-Haminan seudun strategisesta vaiheyleiskaavasta.

Pyhtéan kunnanvaltuusto hyvaksyi strategisen vaiheyleiskaavan 10.9.2018 Pyhtaan osalta oi-
keusvaikutuksettomana strategisena maankdytdn suunnitelmana. Vaiheyleiskaavassa Keihassal-
men aluetta koskee kolme merkintaa: palvelukyla (P-2), seudullisesti merkittdava matkailukohde
(RM-2) ja seudullisesti merkittava hyvan palvelutason venesatama (LV-2). Vaiheyleiskaavan RM-
2-merkinnalla on osoitettu seudullisesti merkittavat tai sellaisiksi kehitettavat matkailupalvelujen
ja lomakeskusten alueet. Palvelukyldamerkinnalla (P-2) on osoitettu kylat, joissa on saatavilla
julkisia ja/tai yksityisia palveluja. Lisaksi em. merkintéjen tuntumaan on osoitettu pientalovaltais-
ta aluetta, jonne voidaan osoittaa tdydennysrakentamista siten, etta asemakaavoituskynnys ei
ylity. Keihdssalmen lansipuoliselle Munapirtin saarelle strategisessa vaiheyleiskaavassa on 0soi-
tettu maakuntakaavaan perustuvat “seudullisesti merkittavat tulevaisuuden matkailun karkikoh-
teet” Verssonkangas ja Mantyniemi. Naiden osalta kaavassa todetaan, ettd tarkemmassa suun-
nittelussa on huolehdittava tarvittavan yhdyskuntateknisen huollon jarjestdmisesta.

Strategisen vaiheyleiskaavan merkinnat ja maardaykset tukevat asemakaavan tavoitetta kehittaa
Keihdssalmea kalastus-, matkailu-, venesatama-, loma-asumis-, asumis- ja kaupallisten palvelui-
den alueena. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset mahdollistavat siis Keihdssalmen kehittymi-
sen palvelukylaksi ja seudullisesti merkittdvaksi venesatamaksi strategisen vaiheyleiskaavan
tavoitteiden mukaisesti.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen ja energiatalouteen

Kotkan-Haminan seudun yhdyskuntarakenteen ja alueidenkaytdn periaatteet on maaritelty maa-
kuntakaavassa ja strategisessa vaiheyleiskaavassa. Seudun kasvun sijoittamisessa on pyritty
ensisijaisesti nykyisen yhdyskuntarakenteen tiivistdmiseen ja tdydentamiseen. Rakenteen laajen-
tamista on osoitettu harkiten ja uusilla avauksilla on pyritty hyddyntamaan seudun sijaintitekijoi-
ta, kuten merellisyytta. Keihdassalmen alue sijaitsee melko etdalla Pyhtddn asutustaajamista ja
paaliikennevaylistd. Keihassalmeen on strategisessa vaiheyleiskaavassa suunniteltu meren lahei-
syyteen, kehitettdvan venesataman toimintoihin ja uuteen seudulliseen matkailukohteeseen tu-
keutuva palvelukyla. Keihdssalmen alue ei liity selkeasti nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen,
koska vaiheyleiskaavassa ja laadittavassa asemakaavassa tavoiteltujen toimintojen sijoittuminen
on maaraytynyt ensisijaisesti Keihassalmen sijainnin, olemassa olevien toimintojen ja muiden
vetovoimatekijéiden perusteella.

Toteutuneesta yhdyskuntarakenteesta erillddn oleva asuinalue on ldhtdkohtaisesti ongelmallinen
yhdyskuntarakenteen eheyttamisen ja kestavan kehityksen ndkékulmasta. Muusta rakenteesta
erilleen sijoittuva asuinalue ei mahdollista palvelujen saavutettavuutta kestavan liikkkumisen kul-
kumuodoilla (jalankulku, py6raily, joukkoliikenne). Sijainnista johtuen asemakaavan toteuttami-
nen edellyttaa isoja investointeja alueen ulkopuoliseen tie- ja vesihuoltoverkkoon. Asemakaavan
toteuttamiseksi tarvittavat investoinnit palvelevat Keihdssalmen asuin- ja yritystoimintarakenta-
misen ohella Keihdssalmen sataman kehittamistda, Verssonkankaan alueelle suunniteltua seudulli-
sesti merkittdvaa matkailupalvelualuetta, Mantyniemen olemassa olevia hotellitoimintoja seka
Munapirtin ja Purolan asuinkiinteistdja. Keihdassalmen asemakaavan toteuttamisen alue- ja yh-
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dyskuntarakenteelliset vaikutukset tuleekin suhteuttaa osaksi laajempaa kokonaisuutta ja alue-
rakenteen visiota. Tarvittavat infrastruktuuri-investoinnit tullaan todennakdisesti tekemaan Kei-
hdssalmen asemakaavan toteutumisesta riippumatta.

Seudullisessa mittakaavassa asemakaavan mukainen rakentaminen ei ole maarallisesti kovin
suurta, joten yhdyskuntarakenteen hajautuminen jaa volyymiltaan melko pieneksi. Lisdksi on
huomattava, etta Keihassalmen alueen kehittyminen seudullisesti merkittavaksi satama-alueeksi
laivavaylineen on hyvaksytty maakuntakaavassa. Asuin- ja loma-asuinrakentaminen tukevat
palvelu-, hallinto- ja tuotantotoimintojen rakentumista ja toimintaedellytyksia Keihdssalmen sa-
tamassa. Vastaavasti seudullisesti merkittdvaa satamaa ja sen tukitoimintoja varten rakennetta-
vaa infrastruktuuria on kestdavaa hyédyntad myds muussa maankaytdssa.

Keihdssalmen uudisrakentaminen kohdistuu jalankulkuetdisyydelle kehitettavista satamatoimin-
noista ja muista asemakaavassa tavoitelluista palveluista, mika luo paikallisesti tiivistd ja verkos-
tomaista korttelirakennetta. Tehokkaan maankaytdn ansiosta mahdolliset lahipalvelut ovat hyvin
saavutettavissa kavellen tai pyordillen ja alueen sisdinen infrastruktuuri on mahdollista toteuttaa
kestavalla tavalla. Kaava ei ota kantaa korttelialueiden toteuttamisjarjestykseen, joten kestavan
kehityksen kannalta riskind on, etta kaava toteutuu vain osittain.

Asemakaavassa ei ole annettu energiatalouteen tai energiajarjestelmiin liittyvia maarayksia, mut-
ta kaavaselostuksen mukaan alueella on tavoitteena hyédyntaa aurinkoenergiaa.

Kaavataloudelliset vaikutukset

Kaavataloudellisten vaikutusten osalta arvioinnin kohteena ovat olleet seuraavat tulo- ja kustan-
nuserat:
Tulot
- Korvaus kiinteistokaupasta
- Kiinteistéverot
- Kunnallisverot
Kustannukset
- Katuverkon (ml. kevyen liikenteen vaylat) rakentamis- ja kunnossapitokustannukset
(alueen sisaiset ja ulkoiset verkot)
- Vesihuoltoverkon rakentamis- ja kunnossapitokustannukset (alueen sisdiset ja ulkoiset
verkot)

Elinkaarimalliajattelun mukaisesti vaikutukset on arvioitu pitkalle ajanjaksolle. Tdma on toteutet-
tu nykyarvomenetelman avulla. Menetelman perusajatus on se, etta kertaluontoiset ja vuosittain
toistuvat vaikutukset diskontataan samaa korkokantaa kayttden yhteiseen vertailuajankohtaan
eli nykyhetkeen. Laskennan jalkeen on mahdollista verrata “samanarvoisiksi” tehtyja suorituksia
keskenaan. Nykyarvoja laskettaessa suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella, joka muodos-
tuu laskentakorkokannasta ja tarkasteluajanjaksosta (pitoajasta) vuosissa. Tassa tydssa lasken-
nassa on kaytetty 30 vuoden pitoaikaa ja neljan prosentin korkokantaa, jolloin diskonttauskerroin
on 17,3. Tama merkitsee sitd, etta vuosittaisten vaikutusten 30 vuoden kertyman nykyarvo vas-
taisi noin 17 vuoden vaikutuksia, mikali ne toteutuisivat jo investointivaiheessa.

Tulot

Kiinteistbkaupasta vuonna 2018 tehdyn esisopimuksen mukaan Pyhtdan kunta saa kauppahinta-
na ostajalta 450 000 euroa.

Kiinteistdverotulot on arvioitu asemakaava-alueen asuin-, liikke-, toimitila- ja palvelurakennusten
kerrosalan (noin 16 800 k-m2) ja Pyhtdan kunnan asuin- ja toimitilarakennusten vuoden 2019
keskimaaraisen kiinteistoveron (noin 4 €/k-m?2) perusteella. Keskiméaarainen kiinteistévero on
laskettu Pyhtaan nykyisen asuin- ja toimitilakerrosalan (noin 400 000 k-m2) osuudella Pyhtdan
vuoden 2019 kokonaiskiinteistoverotulosta noin 2,1 milj. € (Pyhtaan tilinpaatés-toimintakertomus
2019). Nain laskien koko tarkasteluajanjaksolla kiinteistdveroa kertyy noin 1,2 miljoonaa euroa.

Kunta saa alueelta my6s kunnallisverotuloja AT-korttelialueille muuttavien vakituisten asukkaiden
osalta siltd osin, kuin he ovat uusia pyhtaaldisia (Pyhtaan sisaisestd muutosta ei kerry uutta kun-
nallisverotuloa). Loma-asukkaat ovat joko pyhtdaldisia nykyisia veronmaksajia tai muualla kuin
Pyhtaalld asuvia, jotka maksavat kunnallisveroa vakituiseen asuinkuntaansa. Vakituisten asuk-
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kaiden osalta jakoa uusi/nykyinen pyhtdaldinen ei ollut mahdollista tehda. Koska kaavassa ei
my0dskaan ole eritelty loma-asumisen ja asuinpientalojen rakennusoikeuksia, kunnallisveroista
voidaan tehda vain suuntaa antavia AT-1-, AT-2- ja AT-4-alueiden kokonaisrakennusoikeuteen
(noin 11 460 k-m?) pohjautuvia laskelmia.

Pyhtdan kunnallisverotulot olivat noin 18 miljoonaa euroa vuonna 2019 (Pyhtaan tilinpaatos-
toimintakertomus 2019). Kun kunnassa oli rakennettua asuinkerrosalaa noin 397 000 k-m?Z
(www.tilastokeskus), veroa kertyi yhta kerrosneliometria kohti laskettuna 45 €. AT-1-, AT-2- ja
AT-4-alueiden kokonaisrakennusoikeuden ja yhtd kerrosneliometria kohti lasketun veron perus-
teella ja olettaen, etta kaikki vakituiset asukkaat ovat uusia pyhtaalaisia (laskettu 30 vuodelle):

- jos 10 % kokonaisrakennusoikeudesta on AP-aluetta, verotulot ovat noin 0,9 milj. €
- jos 30 % kokonaisrakennusoikeudesta on AP-aluetta, verotulot ovat noin 2,7 milj. €
- jos 50 % kokonaisrakennusoikeudesta on AP-aluetta, verotulot ovat noin 4,5 milj. €
- jos 70 % kokonaisrakennusoikeudesta on AP-aluetta, verotulot ovat noin 6,2 milj. €
- jos koko rakennusoikeus on AP-aluetta, verotulot ovat noin 9 milj. €

Keihdssalmeen mahdollisesti sijoittuvan uuden yritystoiminnan myo6ta alueelle syntyy uusia tyo-
paikkoja, jotka tuovat kuntaan kunnallisverotuloja. Uusien tydntekijoiden aikaansaamien verotu-
lojen edellytyksena on, etta he ovat tydpaikkansa vuoksi Pyhtddlle muuttavia uusia kuntalaisia tai
nykyisia pyhtaaldisia tyottdmia, jotka tydllistyvat Keihdssalmessa. Koska tastd, eikda mydskaan
Keihassalmeen muodostuvien tydpaikkojen maarasta ei ole mahdollista tehda luotettavaa arviota,
verotulovaikutusta voidaan tarkastella vain suuntaa antavasti Pyhtaan nykyiseen kunnallisverotu-
loon/asukas (3 459 €) perustuen ja olettaen, etta tydntekijat ovat joko uusia pyhtaaldisia ja/tai
tyollistyvia nykyisia pyhtaalaisia (laskettu 30 vuodelle):

- jos alueelle muodostuu 20 ty6épaikkaa, verotulot ovat noin 1 milj. €
- jos alueelle muodostuu 30 ty6épaikkaa, verotulot ovat noin 2 milj. €
- jos alueelle muodostuu 50 ty6paikkaa, verotulot ovat noin 3 milj. €

Edelld esitettya tulotarkastelua havainnollistetaan alla olevassa kuvassa.
Keihdssalmen tulot (milj. €)

Korvaus kiinteistokaupasta |1l
Kiinteistovero [N
Kunnallisvero 10 % rakennusoikeudesta AP |
Kunnallisvero 30 % rakennusoikeudesta AP |
Kunnallisvero 50 % rakennusoikeudesta AP |
Kunnallisvero 70 % rakennusoikeudesta AP |
Kunnallisvero 100 % rakennusoikedesta AP |
Kunnallisvero 20 ty6paikkaa |
Kunnallisvero 30 tyopaikkaa |

Kunnallisvero 50 ty6paikkaa | |

0 1 2 3 - 5 6 7 8 9 10

Kuva 3. Kiinteistokaupasta ja kiinteistoverosta saatavat tulot seka erilaisia kunnallisverojen kertymis-
mahdollisuuksia.

Kustannukset

Alueen sisdisen katu- ja tieverkon rakentamis- ja kunnossapitokustannukset arvioitiin kaava-
alueen katupituuksiin ja Fore-laskentaan perustuen. Kustannuksissa ovat mukana ajovaylien
lisaksi kevyen liikenteen vaylat ja niihin on laskettu mukaan my6s sisdisen vesihuoltoverkon kus-
tannukset. Rakentamiskustannukset ovat noin 0,7 miljoonaa euroa. Kunnossapitokustannuksia
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tarkasteluajanjaksolla kertyy noin 0,3 miljoonaa euroa, jolloin kokonaiskustannukset ovat noin
miljoona euroa.

Alueen sisaisten verkkojen lisaksi arvioinnissa huomioitiin ulkoisten verkkojen Purolantien paran-
taminen (noin 7 km) seka vesihuollon runkoverkon rakentaminen. Maantien parantamisen kus-
tannukset ovat noin 1,5 miljoonaa euroa. Jos valtio (maantien omistajana) ei tee rahoituspaatds-
ta Purolantien parantamisesta, sen rahoittaminen jaa kdytanndssa kunnan vastuulle. Toisaalta
jos valtio varaa parantamiseen maararahan, kunnan kustannukset pienenevat vastaavasti. Valtio
on jo myoéntanyt 0,5 miljoonan euron maararahan kevyen liikenteen vaylan rakentamiseen (2.
vaihe) Purolan kylan kohdalla. Maararaha mahdollistaa Purolantien kevyen liikenteen olosuhtei-
den ja ennen kaikkea turvallisuuden parantamisen Purolassa.

Vesihuollon runkoverkon rakentamiskustannukset arvioitiin Munapirtin saaren vesihuollon yleis-
suunnitelman paivityksen (Poyry 2011) vaihtoehdon Kymen Vesi Oy:n verkostoon tukeutuva
vesihuolto suppea mukaisina. Vesihuollon yleissuunnitelman mukaiset kustannukset paivitettiin
vuoden 2020 rahan arvoon rakennuskustannusindeksilla. Keihdssalmen osuus rakentamisen ko-
konaiskustannuksista (noin 2,7 milj. €) jyvitettiin Keihassalmen osuudella koko alueen (Versso,
Keihassalmi, Verkkoniemi ja Mantyniemi) kiinteistéjen lukumaarasta. Keihdssalmeen kohdistuvat
rakentamiskustannukset ovat ndin laskien noin 0,5 miljoonaa euroa.

Ulkoisten verkkojen kustannukset ovat yhteensa noin kaksi miljoonaa euroa. Sisadisten ja ulkois-
ten verkkojen yhteenlasketut kustannukset ovat noin 3 miljoonaa euroa, joista sisdisten verkko-
jen osuutta on 32 % ja ulkoisten verkkojen osuutta 68 %.

Infran kustannukset (milj. €)
2
1
0
Sisdinen katu- ja tieverkko  Purolantien parantaminen Vesihuollon runkoverkko
M Rakentaminen m Kunnossapito

Kuva 4. Keihdssalmen katu-, tie- ja vesihuoltoverkon kustannukset (milj. €).

2.3.3 Johtopédétéksia

Kiinteistokaupasta saatavasta korvauksesta ja kiinteistdverosta kertyy yhteensa noin 1,6 miljoo-
nan euron tulot. Alueen sisadisten katu-, tie- ja vesihuoltoverkkojen kustannuksista kuntaan koh-
distuvat vain kunnossapitokustannukset, jotka ovat suuruudeltaan noin 0,3 miljoonaa euroa.
Ulkoisten verkkojen kustannukset ovat suuruusluokkaa 2 miljoonaa euroa (Purolantien paranta-
minen noin 1,5 milj. € ja vesihuollon runkoverkko noin 0,5 milj. €). Kustannukset ovat siten yh-
teensa suuruusluokkaa 2,3 miljoona euroa. Kun edelld mainitut tulot ja kustannukset lasketaan
yhteen, saadaan nettokustannus, joka on suuruusluokaltaan 0,7 miljoonaa euroa.

Keihassalmen toteuttamisen kustannus- ja tulovaikutuksen voidaan kuitenkin pitkalla aikavalilla
katsoa olevan lahes tasapainossa. Noin 1,6 miljoonan euron tulot ja noin 2,3 miljoonan euron
kustannukset eivat poikkea merkittavasti toisistaan 30 vuoden pituisella tarkasteluajanjaksolla.
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Alueen toteuttaminen ei siis pitkalla aikavalilla tuo kunnan kassaan euroja, mutta toisaalta se ei
myoOskaan merkittavasti vie niita. Tasaisesti 30 vuodelle jaettuna vuosittainen nettokustannus
olisi noin 30 000 euroa.

Kunnalle kohdistuvien kulujen suuruus on riippuvainen mahdollisesta valtion osuudesta Purolan-
tien parantamisessa. Maantie on valtion omistuksessa, joten lahtdkohtaisesti Vaylavirasto huo-
lehtii Purolantien yllapidosta ja kehittamisesta yhdessa ELY-keskuksen kanssa. Jos valtio ei tee
rahoituspaatésta Purolantien parantamisesta, sen rahoittaminen jaa kaytannéssa kunnan vas-
tuulle.

Kunnallisverotulot tulevat joka tapauksessa kasvattamaan kunnan kokonaistuloja, mika muuttaa
nettovaikutusta. Jos 10 % alueen kokonaisrakennusoikeudesta on asuinrakentamista (vakituisia
asukkaita) ja jos alueelle muodostuu 20 tydpaikkaa, kunnallisverotulot ovat noin 2 miljoonaa
euroa olettaen, etta seka vakituiset asukkaat etta uudet tydntekijat ovat uusia pyhtaalaisia. Yh-
dessa kiinteistOkaupasta saatavan korvauksen ja kiinteistoverotulojen kanssa tulot ovat yhteensa
noin 3,5 miljoonaa euroa eli noin 1,5 miljoonaa euroa kustannuksia suuremmat. Tahan kuluu
kuitenkin aikaa, silld alueen elinkaaren alkuvaiheessa tarvitaan merkittavia investointeja, joita
kiinteistbkaupasta saatavat korvaukset eivat kata. Vuosien varrella kertyvat verotulot tasaavat
kuitenkin tilanteen niin, etta nettovaikutus tarkasteluajanjakson lopussa on positiivinen.

Edelld esitetty nettovaikutus perustuu pienimpiin kunnallisverotulojen kertymasta tehtyihin ole-
tuksiin. Jos Keihdssalmeen tulee enemman uusia vakituisia asukkaita ja tydpaikkoja, kunnallisve-
rotulot kasvavat ja samalla positiivinen nettovaikutus muodostuu suuremmaksi. Mikali Keihas-
salmeen tulee vahemman uusia asukkaita ja vakituisia tydpaikkoja, vaikutus on pdinvastainen.
Mikali Keihdssalmen alue jaisi toteutumatta, kunnalta jaisi kuitenkin saamatta noin 1,5 miljoonan
euron tulot.

Kaavataloudellisen nettovaikutuksen muodostumiseen sisdltyy kuitenkin riskeja seka alueen to-
teutumiseen etta yritystoiminnan kehittymiseen liittyen. Jos alueen kerrosalasta toteutuu vain
osa ja/tai alueelle ei tule yrityksia odotetusti, verotulot pienenevat. Kunnan investointikustannuk-
set ulkoiseen verkkoon sen sijaan sdilyvat ennallaan. Lisdksi alueen katu- ja tieverkon kunnossa-
pitokustannuksia kertyy koko ajan riippumatta alueen toteutumisasteesta. Téman vuoksi alueen
toteutuksen olisi hyva kaynnistyd asemakaavoituksen jalkeen mahdollisimman nopeasti, jotta
Keihdssalmella olisi mahdollisuus kehittya uskottavaksi ja houkuttelevaksi kohteeksi niin uusien
asukkaiden kuin yritystenkin kannalta katsottuna.
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Keihdssalmen tulot ja kustannukset (milj. €)

Korvaus kiinteistokaupasta |l
Kiinteistovero =
Tulot yhteensd |
Kunnallisvero 10 % rakennusoikeudesta AP |
Kunnallisvero 30 % rakennusoikeudesta AP |

Kunnallisvero 50 % rakennusoikeudesta AP |

Kunnallisvero 70 % rakennusoikeudesta AP
Kunnallisvero 100 % rakennusoikedesta AP |
Kunnallisvero 20 tyopaikkaa |

Kunnallisvero 30 tyopaikkaa |

Kunnallisvero 50 tyopaikkaa |

Sisdisen tie- ja katuverkon kunnossapito |
Purolantien parantaminen |

Vesihuollon runkoverkko |

Kustannukset yhteensd |

Kuva 5. Keihdssalmen tulot ja kustannukset (milj. €).

Paatettdessa tietyn alueen rakentamisesta on taloudellisten vaikutusten lisaksi otettava huomi-
oon myds mm. alueen vetovoimaan, yhteiskuntakehitykseen ja palvelutasoon liittyvia vaikeasti
mitattavia tekijoita.

Alueen sijainnin, palvelujen laheisyyden, hyvien kulkuyhteyksien ja muiden asuinalueiden valin-
taan vaikuttavien tekijoiden lisaksi myds luonnonlaheisyyden ja etenkin vesistéjen laheisyyden
on monissa alue- ja talousmaantieteen tutkimuksissa todettu lisaavan alueen houkuttelevuutta.
Samalla ne vaikuttavat myonteisesti alueen tonttien ja asuntojen hintatasoon verrattuna saavu-
tettavuudeltaan, palveluiltaan ja asuntokannaltaan samantyyppisiin alueisiin. Koska luonnonla-
heisyys ja rantojen ldheisyys nostavat alueen markkina-arvoa, ne toimivat myos valikoivina teki-
j6ind: naille alueille valikoituu kotitalouksia, jotka arvostavat erityisesti nditd asuinalueen sijain-
tiominaisuuksia ja ovat valmiita maksamaan tasta. Usein tdma merkitsee sita, etta alueelle sijoit-
tuu keskimaaraista parempituloisia kotitalouksia. Keihdassalmella satamineen ja lahivirkistysaluei-
neen on potentiaalia tdllaiseen kehitykseen.

Yksi ty6elamaa viime aikoina muuttaneista kehityssuunnista on etdtyon yleistyminen. Viime ai-
koina koronaviruspandemia on lisannyt merkittavasti etatydn tekemistd ja ainakin osan tasta
kehityksesta arvioidaan jaavan pysyvaksi. Etatyon tekemisen kannalta yksi merkittava tekija
teknologiaan seka asuntoon ja sen sijoittumiseen liittyvien seikkojen liséksi on luonnonldheisyys.
Tahan liittyy etenkin Suomessa kulttuurisia ja nostalgisia piirteitéa. Keihdssalmi tarjoaa seka si-
jaintinsa (etaisyys padkaupunkiseudulle), asuntotarjontansa ettd ymparisténsa puolesta edelly-
tyksia etatyon tekemiseen.

Kuntapalvelujen suhteen, etenkin lapsiperheiden kannalta katsottuna, Keihdssalmi sijoittuu hy-
vin: ruotsinkielinen koulu ja paivakoti sijaitsevat lahella Purolassa, mika lisda Keihassalmen veto-
voimaa asuinalueena. Kunnan ja kuntatalouden kannalta katsottuna koulujen ja paivakotien la-
heisyys merkitsee sitd, ettd uusia investointeja palvelurakentamiseen ei tarvita ja Keihassalmen
tulevia asukkaita voidaan palvella nykyisen palveluverkon puitteissa.

Vaikutukset liikenteeseen

Kaava-alueen liikenne syntyy vapaa-ajan- ja pientaloasuntojen, pienvenesataman ja teollisuus-
tai toimistokaytdssa olevien tonttien liikenteesta. Asemakaavan mukaisella maankaytolla alueen
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autoliikenne koostuu henkildautoista, peravaunullisista henkildautoista, huoltoajoneuvoista ja
mahdollisesti teollisesta toiminnasta aiheutuvasta raskaasta liikenteestd. Kokonaisliikennemaara
tulee olemaan vahainen.

Ajoyhteydet ja liittymat, joiden kautta kuljetaan pienvenesatamaan, tulee mitoittaa riittavan tila-
viksi huolto- ja pelastusliikenteelle. Sataman huoltoasemalle kuljetetaan polttoainetta ajoneu-
voyhdistelmilla, joiden saapumiselle, kaantymiselle seka poistumiselle pitda varata tarpeeksi ti-
laa. Asemakaavassa katualueille on varattu huomattavan vdhan tilaa, mikd aiheuttaa haasteita
muun muassa katujen kuivatukselle ja rajaa pois osan kuivatusratkaisuista seka saattaa estaa
huolto- ja pelastusliikenteen toimimisen alueella.

Alueen jalankulku- ja pyordilijamaarat tulevat olemaan vdahaiset esitetylld maankaytélla. Liikku-
jien turvallisuutta voidaan parantaa alhaisilla nopeusrajoituksilla ja huolehtimalla liittymien riitta-
vistd nakemaalueista. Asemakaavaratkaisussa liittymien ja ylityspaikkojen nakemaalueet ovat
vahaiset.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaava luo mahdollisuudet uuden, laadukkaan ja vetovoimaisen asuinalueen syntymiselle.
Kaava-alueen luonne tulee muuttumaan, kun merkittdva osa alueesta muuttuu rakennetuksi
ymparistoksi ja asuinalueeksi. Kaavan toteuttaminen lisdé todenndakdisesti tarvetta jarjestaa
paikkoja ymparistdn paivakodeista ja kouluista. Kaava muuttaa merkittéavasti myos lahialueen
nykyisten asukkaiden ja loma-asukkaiden elinoloja ja elinymparistda. Toisaalta seka nykyiset etta
uudet asukkaat voivat hyddyntaa alueelle mahdollisesti tulevia uusia palveluita.

Kaavassa on osoitettu rajallisesti viheralueita ja virkistykseen soveltuvia alueita. Suurella osalla
kaavan VL-alueista on sellaisia luontoarvoja, jotka rajoittavat liikkkumista ko. alueilla. Luontoarvo-
jen sailyttamisen vuoksi virkistystoiminta tulee ainakin osittain suuntautumaan kaava-alueen
ulkopuolelle.

Vesihuollon runkolinjan toteutuessa lahialueen asukkailla, loma-asukkailla ja muilla toimijoilla on
mahdollisuus liittya yleiseen talousvesi- ja viemariverkostoon. Kaavamaarayksen mukaan kaava-
alueen jatevedet tulee puhdistaa alueellisessa yhteisessa jatevedenpuhdistamossa tai liittaa alu-
eelliseen yhteiseen jatevesiviemariverkkoon. Jatevedenpuhdistamoa ei kuitenkaan ole mahdollis-
ta sijoittaa asemakaava-alueelle, koska kaavassa ei ole suunniteltu sille sijaintipaikkaa.

Kaavan toteuttamisen myota alueen liikkennemaarat kasvavat. Tama lisaa jonkin verran liikenne-
melua ja liikenteen paastdja. Yritys- ja satamatoiminta saattaa lisatd myds muuta melua alueella.

Kaavoituksessa tulee varautua saan aari-ilmidihin, tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Keihdssalmen asemakaava-alue sijoittuu alueelle, jossa merivesitulvat ovat mahdollisia. Suurim-
man tulvariskin aiheuttaa myrskyjen seurauksena syntyva merivedenpinnan nousu. Keihdssal-
men ranta-alueet ovat hyvin alavia ja sen vuoksi osittain tulvavaara-aluetta. IImatieteenlaitoksen
maarittdmien suositusten mukaan Eteld-Kymenlaakson rannikkoalueen alin rakentamiskorkeus
on +3,20 metria (N2000-jarjestelmassa). Lisaksi on otettava huomioon paikkakohtainen aaltoilu-
vara ja matalien lahtien pohjukoissa tuulen aiheuttama paikallinen kallistus.

Kymenlaakson maakuntakaavan 2040 mukaan Pyhtdan rannikon ja saariston maankaytén suun-
nittelussa ja rakentamisessa on erityista huomiota kiinnitettéava tulvariskeihin silloin, kun maan-
pinnan korkeus on tason +3,50 metria (N2000-jarjestelmdassa) alapuolella. Uusi rakentaminen
tulisi sijoittaa tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai varmistaa tulvariskien hallinta teknisin keinoin.
Yhdyskuntasuunnittelun tarve ulottuu pitkalle tulevaisuuteen, minka vuoksi suositukset perustu-
vat vedenkorkeuteen, jonka ylittymisen todennakdisyys vuonna 2100 on 1/250.

Osa asemakaavassa osoitetuista sitovista rakennusaloista sijoittuu lahelle rantaviivaa ja siten
tulvavaara-alueelle. Tulvasuojeluun on varauduttu kaavamaarayksella, jonka mukaan asunnon ja
loma-asunnon alimman tulvavedesta vaurioituvan rakenneosan rakentamiskorkeus tulee olla
vahintaan +3,3 metria. Liséksi venevajat ja sellaiset varastorakennukset, jotka ovat osittain tai
kokonaan tulvarajan (+3,3 m) alapuolella, tulee toteuttaa sellaisin rakentein, ettd ne kestavat
ajoittaisen tulvaveden aiheuttaman kosteuden.
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Kaavassa ei oteta kantaa maanpinnan tulevaan tasoon, joten asemakaavan vaikutuksia elinym-
paristéon on talta osin vaikea arvioida. Kastumiselle alttiiden rakenneosien korkeusasemaa kos-
keva kaavamaarays - yhdessa rakennustapamaaraysten kanssa — johtaa joka tapauksessa mer-
kittaviin maantayttéihin ja maanpinnan korkeusaseman muutoksiin. Kaavaselostuksen mukaan
ranta-alueella tavoitellaan maanpinnan tasoa +2,4 m. Tayttdalueilla elinymparistd muuttuu mer-
kittavasti.

Asemakaavamaarays velvoittaa huomioimaan mahdollisen radonhaitan rakentamisessa, mika
turvaa téalta osin terveellisen ympéariston rakentumisen.

Kuva 6. Tulvavaarakartta kerran 250 vuodessa (1/250a) toistuvan tulvan peittamasta alueesta Keihdas-
salmessa (SYKE 2019).

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Ilmastondkdkulmasta asemakaavan ohjausvaikutus liittyy erityisesti yhdyskuntarakenteeseen
(uudisrakentamisen sijoittuminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyédyntaminen), liikenne-
jarjestelmaan (kestdvan liikkumisen edellytykset, maankaytdén suhde henkiléautoriippuvuuteen)
seka viherrakenteeseen (mm. hiilinielut ja virkistysalueiden saavutettavuus). Asemakaava mah-
dollistaa merkittdvan maaran uudisrakentamista alueelle, joka on nykyisin paaasiassa luonnon-
ymparistda. Merkittdvimmat ilmastovaikutukset syntyvat rakennusten ja infrastruktuurin raken-
tamisesta ja kunnossapidosta seka energiankulutuksesta.

Keihdssalmen tukeutuminen kehittyvaan verkostomaiseen aluerakenteeseen Verssonkankaan ja
Mantyniemen matkailualueiden ja Purolan kylan kanssa pienentaa infrastruktuurin rakentamises-
ta aiheutuvia kasvihuonekaasupaastdja verrattuna tilanteeseen, jossa infrastruktuuri rakennettai-
siin pelkastaan Keihassalmea varten. Keihdssalmen asemakaava-alueen sisalla tehokas maan-
kayttdé rajoittaa mm. alueen sisdisen infrastruktuurin rakentamisesta aiheutuvia kasvihuonekaa-
supaastdja. Kaava ei ota kantaa korttelialueiden toteuttamisjarjestykseen, joten ilmastovaikutus-
ten kannalta riskind on, ettd kaava ei toteudu tdysimaaraisesti.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan muodostuvat maa-aineksen ja kallioaineksen kaivamisesta,
poistamisesta ja maatayttéjen tekemisesta. Vaikutukset ovat paikallisia ja kohdistuvat kortteli-
alueille.

Kaava-alueelle ei ole mahdollista sijoittaa ymparistériskeja aiheuttavia toimintoja. Kaava-alueelle
ei voi myoskaan sijoittaa toimintoja, jotka voisivat aiheuttaa ymparistokuormitusta esim. hajun,
savun ja polyn muodossa. Ilmaan kohdistuvat vaikutukset arvioidaan vahaisiksi.

Vettad lapaisemattéman pinnan maara kasvaa rakentamisen myoéta, mika lisda alueelta muodostu-
vien hulevesien maaraa. Kertyvia hulevesia tulisi viivyttéa ja puhdistaa ennen niiden johtamista
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mereen. Kaavamadrays varmistaa, ettd ennen alueen rakentamista alueelle laaditaan huleve-
sisuunnitelma. Kaavan tiivis korttelirakenne ja kapeat katualueet tekevat hulevesien hallinnan
suunnittelusta ja toteutuksesta haastavaa. Kaavassa ei ole annettu maanpinnan korkeusasemaa
koskevia merkintdja tai maarayksia, minka vuoksi mahdollisia virtaussuuntien muutoksia ja tar-
vittavien hulevesirakenteiden maaraa ja sijaintia ei ole mahdollista arvioida. Kaavamaarays edel-
lyttaa, etta katualueiden ja autopaikkojen paallystédmisessa kaytetaan vettd lapaisevia pintamate-
riaaleja, mika edesauttaa hulevesien hallintaa.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Keihdassalmen asemakaava-alue sijoittuu merenrantaan niemelle, joten alueella on runsaasti ran-
taviivaa ja kaavaratkaisuilla on vaikutusta myds vesialueeseen. Asemakaava-alueella tai sen va-
littbmassa laheisyydessa ei ole nykyisia luonnonsuojelualueita, Natura-alueita tai muita varsinai-
sia suojelukohderajauksia. Lahimmat luonnonsuojelualueet, Natura-alueet, suojeluohjelma-
alueet, linnustollisesti arvokkaat alueet ja pohjavesialueet on esitetty kartalla (Kuva 7).

Asemakaava-alueella on teetetty luontoselvitys kesalla 2020. Kartalla (Kuva 8) on esitetty luon-
toselvityksen merkittavimmat tulokset. Asemakaava-alueelle on aiemmin kartoitettu mahdollisia
luontoarvoja jo vuosina 2011 ja 2014. Nama kartoitukset tehtiin kutenkin kesdkauden ulkopuolel-
la, joten vuoden 2020 kartoituksessa on saatu merkittavasti uutta tietoa alueen kasvillisuudesta
ja luontotyypeista. Lajiston osalta on selvitetty liito-oravan elinymparistéalueet (Péyry 2014,
Parkko 2011 ja 2020).

Ulkokyla
Kiviniemi
Purola
Pirtnuora
Kéllarbottnen
Pohjavesialueet Luonnonsuojelualue Maisemakokonaisuudet
7772 NATURA-alueet Harjujensuojeluohjelma Maakunnallisesti tarkeét lintualueet (MAALI)

Lintuvesiensuojeluohjelma

Kuva 7. Keihdssalmen asemakaava-alueen sijoittuminen ja lahimmat luonnonsuojelullisesti merkittavat
aluerajaukset.
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Lajit Elinymparistot
Y Paaskylude Lintujen pesiméaluoto
O Raystaspaasky Merenrantaniitty

Liito-oravan kulkuyhteystarve Merenrantaniitty + luhta

Tervaleppavaltainen luhta + lehto
Liito-oravan elinalue

Kuva 8. Keihdassalmen asemakaava-alueen luontoselvityksen 2020 tulokset

Liito-orava

Luontoselvityksessa on tarkistettu aiemmin (2014) kartoitettujen asemakaava-alueen liito-oravan
elinymparistéjen metsikdiden nykytila. Vuoden 2020 rajaukset on esitetty kartassa (Kuva 8).
Liito-oravan kayttamien alueiden puusto on sdilynyt ja niiden valilld on metsdyhteys. Asemakaa-
vassa eteldisin liito-oravan elinymparistdalue sijoittuu lahivirkistysalueelle (VL), jossa liito-orava-
alue on osoitettu luo-padllekkdismerkinnalld. Myds pohjoisempien liito-oravan elinymparistdaluei-
den kaistaleet on kaava-alueella osoitettu VL- ja luo-merkinnalla.

Liito-orava on luontodirektiivin liitteessa IV (a) listattu, luonnonsuojelulailla tiukasti suojeltava
laji, jonka lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittaminen tai heikentédminen on kielletty. Heiken-
tamiseksi voidaan katsoa myds elinymparistdalueiden valisten kulkuyhteyksien katkaiseminen.
Liito-orava kayttaa kulkuyhteytena kookasta puustoa. Kulkuyhteyspuuston tulisi olla yli 10 metrin
korkuista, ja liito-orava voi ylittda noin 2-3 kertaa yhteyspuuston korkeuden levyisid aukeita.
Yhteydessa ei kuitenkaan milloinkaan tulisi olla yli 50 metrin katkoja. Elinymparistéalueelta tulisi
mieluiten olla useampi toimiva yhteys muille metsaalueille. Yhden yhteyden varassa oleva alue
on herkka jaamaan eristyksiin.

Liito-oravakoiraan reviiri on keskimaarin noin 60 hehtaarin laajuinen ja sille voi sijoittua useam-
pia naaraiden reviireja. Naaraiden reviirit ovat alle 10 hehtaarin laajuisia, tyypillisesti noin 5-6
hehtaaria. (Hanski 2016) Liito-oravan elinympariston lisaantymis- ja levdahdyspaikat ja kayte-
tyimmat ravintopuut sisaltdvan ydinalueen tulisi olla laajuudeltaan sellainen, etta yksild selviytyy
sen varassa talven yli. Ydinalueen tavoitekokona on tyypillisesti pidetty 1-2 hehtaaria ja lisaksi
kytkeytyvaa soveltuvaa metsdaluetta olisi mielellaan oltava siten, etta elinymparistdalue kasittaa
ainakin 5 hehtaaria soveltuvaa metsaa. Etelaisimman liito-oravakohteen elinymparistdaluerajaus
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on laajuudeltaan 0,1 hehtaaria. Pohjoisemmat alueet ovat noin 0,3 hehtaaria kumpikin. Pinta-alat
on mitattu vuoden 2020 selvityksen paikkatietoaineistoista. Liito-oravan kdyttdmat rajatut alueet
eivat siis yksinaan riita elinymparistdalueiksi. Niiden valisen kytkeytymisen tulisikin olla vahva,
jotta esimerkiksi eteldisin metsikko ei jaa eristyksiin.

Rakentaminen ja alueella tehtavat maantaytot saattavat vaurioittaa puustoa. Kaavamaarayksissa
on todettu, etta liito-oravan kulkuyhteyksien kannalta merkittavat puut tulee kartoittaa ennen
rakentamista ja sailyttaa. Liito-oravien kulkemisen kannalta merkittavat puut on suojattava ra-
kentamisen yhteydessa niin, etteivat ne vaurioidu. Kaavamaarays turvaa puustoisten yhteyksien
sdilymisen kortteleiden 4, 5 ja 6 kautta. Vahvojen yhteyksien sdilyminen on tarkeaa, koska luo-
alueet ovat pienialaisia ja koska kaavalla ei voida vaikuttaa metsan ja yhteyksien sailymiseen
kaava-alueen rajan ulkopuolella.

Kaavassa on osoitettu rajallisesti viheralueita luontoarvoja sisaltavien alueiden lisdksi. Virkistyk-
sen olisi luontoarvojen sailyttamismahdollisuuksien kannalta paras kohdistua padasiassa muille
alueille. Asemakaava-alueen ulkopuolelle toki jaa osa pohjoisista liito-oravan elinymparistoalueis-
ta ja niitéd ymparoéiva alue on metsadinen. Ympardivien alueiden soveltuvuudesta liito-oravalle ei
kuitenkaan ole tarkempaa tietoa.

Purettavien rakennusten osalta kaavassa on maaratty niiden tarkastaminen mahdollisten liito-
oravan tai lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikkojen varalta. Maarays turvaa taltd osin ko.
lajien lisdantymis- ja levahdyspaikkojen sailymisen.

Arvokkaat luontotyypit

Luontoselvityksen 2020 mukaan eteldaisimmaén liito-oravan elinympariston alueella ja siitd aina
kaava-alueen lansirantaan saakka jatkuu monimuotoisuuden kannalta arvokkaita uhanalaisia
luontotyyppeja kasittava alue. Alueella on tervaleppavaltaista luhtaa seké lehtoa, jotka ovat
uhanalaisia luontotyyppeja. Alue on kaavassa lahivirkistysaluetta, josta liito-oravan elinymparis-
téa kasittdva osa on osoitettu luo-rajauksella. Arvokkaiden luontotyyppien esiintymisen vuoksi
aluetta on pidettavd, luhta- ja lehtoalue mukaan lukien, luonnon monimuotoisuuden kannalta
merkittdvana ja se on suositeltavaa sdilyttéda. Tervaleppaluhtien uhanalaisuusluokitus on erittdin
uhanalainen (EN). Tervaleppaluhtia uhkaavat mm. ranta- ja vesirakentaminen. Rannikon kosteat
tervaleppalehdot ovat silmallapidettavia (NT), mutta rannikon tuoreet seka kuivat lehtipuuvaltai-
set lehdot ovat vaarantuneita (VU) (Kontula ym. 2018). Kaava-alueen keskella sijaitsevan VL-
alueen lapi osoitettu tarkemmin maarittelematdén ajo-merkinta on ristiriidassa luonto-arvojen
sdilymisen kanssa.

Kaava-alueen luoteisosassa on ranta-alueella pienialainen merenrantaniitty, jolla tavattiin 2020
mm. purtojuurta ja isohierakkaa, jotka ovat isdntédkasveja merkittévalle hydnteislajistolle. Meren-
rantaniittyjen uhanalaisuusluokitus 2018 on aarimmaisen uhanalainen (CR). Uhkatekij6ita ovat
mm. umpeenkasvu, rehevdityminen ja vesirakentaminen. Myds kaava-alueen kaakkoisosassa on
merenrantaniittya yli 50 metrin jaksolla rantaviivaa. Luontoselvityksen tietojen mukaan molem-
milla merenrantaniityilla havaittiin luontodirektiiviin liitteessa IV listattujen hydnteisten isanta-
kasvilajeja.

Pohjoisemman merenrantaniityn alueelle on kaavassa osoitettu rakentuvaa AT-1-korttelialuetta.
Rannassa on myds aukioon ja pihakatuihin liittyvaa aluetta (YHT), jonka merkitysta ei ole tar-
kemmin avattu kaavamaarayksissa. Rantaan on osoitettu myds useita paikkoja venevajoille.
Asemakaava-alueen eteldosassa ranta-alueen merenrantaniitylle on kaavassa osoitettu osin ldhi-
virkistysaluetta (VL), osin AT-1-aluetta. Kaavan toteutuessa merenrantaniittyjen sailymismahdol-
lisuus on uhattuna. Niilla esiintyvaa kasvi- hydnteislajistoa on suositeltavaa selvittaa tarkemmin.

Kaakkoisen merenrantaniityn edustalla on mydés lintujen pesimaluoto, jolle kaavan toteutuessa
kohdistuu hairidvaikutusta, joita voivat olla rakentamisaikainen melu ja visuaalinen hairid, seka
rakentamisen jalkeen ranta-alueiden kaytdsta ja veneilysta johtuva lisaantynyt ajoittainen hairio.
Kohteella havaittiin ainakin silkkiuikku (NT), haapana ja tukkasotka (EN). Asemakaava-alueen
pesimalinnustoon lukeutuu myds rdystdaspaasky, jonka pesia on kaava-alueen eteldosan suurten
hallirakennusten raystaiden alla. Pesien sijainti on merkitty karttaan (Kuva 8). Yhdessa pesdssa
havaittiin myds uhanalainen paaskylude. Seka raystdspadskyn ettd padskyluteen uhanalaisuus-
luokitus on erittdin uhanalainen (EN). Kaava ei suoraan vaikuta hallien tulevaan kayttdéon tai sai-
lymiseen.
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Yleisesti ottaen rakentamattomat rannat kdsittavat monimuotoisuuden kannalta merkittavia luon-
toarvoja ja useat ranta-alueiden luontotyypit ovat uhanalaisia. Kaava-alueenkin rantavydhykkeel-
td on vuoden 2020 luontoselvityksen yhteydessa rajattu useita uhanalaisia luontotyyppeja kasit-
tavia alueita. Rakentamaton ranta seka rantametsa ja -kasvillisuus toimivat myds suojavyohyk-
keena ihmistoimintojen ja vesialueen vélilld. Kaava-aineistossa ei tarkkaan rajata minka tyyppis-
ta maankdyttdéa rantaan rajoittuville tonteille sallitaan. Rantaan rajautuu myds useita tarkemmin
maarittelemattomia YHT-alueita seka tonttien yhteydessa venevajoja, joiden kohdalla rakennus-
paikka ulottuu vesialueelle. Kaava-alueen rantojen sijoittuessa padasiassa rakentamisen mahdol-
listaville kaava-aluerajauksille, arvokkaiden luontotyyppien ja niiden lajiston ei voida olettaa sai-
lyvan.

Vesialueelle kohdistuvat vaikutukset ovat oma kysymyksensa. Asemakaava-alueen edustan ve-
siymparistdn luontoarvoista ei ole kaytettavissa tarkempaa tietoa. Rantarakentamisen ja laitu-
rialueluun toteuttamisen vaikutusten arvioimiseksi olisivatkin tarkemmat selvitykset tarpeen.
Myos lisaantyvan veneilyn hairidvaikutus voi vaikuttaa vesialueen lajistoon seka linnustoon. Vesi-
alueelle rakentaminen voi myds vaatia ruoppaustoimia, pohjan muokkausta ja vesirakentamista,
jotka muuttavat vesialueen elinymparistdja.

Vaikutukset kyldakuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéén ja rakennettuun ymparistoon

Asemakaava luo hyvat mahdollisuudet uuden ja laadukkaan asuinalueen syntymiselle. Asema-
kaavamaaraykset ja kaavaa varten laadittu rakennustapaohje varmistavat, etta uusi rakentami-
nen on pienipiirteista ja perinteiseen saaristoymparistdén sopeutuvaa. Kaavassa ei kuitenkaan
oteta kantaa maanpinnan tulevaan tasoon, joten asemakaavan vaikutuksia maisemaan on talta
osin vaikea arvioida. Kastumiselle alttiiden rakenneosien korkeusasemaa koskeva kaavamaarays
- yhdessa rakennustapamaardysten kanssa - johtaa joka tapauksessa merkittdviin maantayttoi-
hin ja maanpinnan korkeusaseman muutoksiin ranta-alueella. Tayttdalueet muuttavat maisemaa
merkittavasti.

Asemakaavan toteuttaminen muuttaa asemakaava-aluetta luonnonymparistostd rakennetuksi
ymparistdksi. Muutos nykytilanteeseen verrattuna on suuri. Mereltd, vastarannalta ja Keihdssal-
men sillalta katsottuna Iaheinen vesialue ja rannan julkisivu muuttuvat merkittdvasti. Uuden sa-
taman laiturialueet ulottuvat kauas nykyisesta rantaviivasta ja muodostavat selkean maisemalli-
sen esteen sekd rannalta merelle ettd varsinkin merelta rannalle pain. Myés uudet rakennukset
tulevat rajaamaan ndkymia maalta merelle ja painvastoin. Kaavamaaraykset ja rakennustapaoh-
je lieventavat kaavan toteuttamisen vaikutuksia maisemaan ja kyldkuvaan. Kaava ei ota kantaa
korttelialueiden toteuttamisjarjestykseen, joten rakentamisen sopeutumista maisemaan eri kehi-
tysvaiheissa ei ole mahdollista arvioida.

Asemakaavalla ei ole vaikutusta valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaiden rakennettu-
jen kulttuuriymparistdjen tai maisema-alueiden suojeluarvoihin. Kaava-alueella on yksi paikalli-
sesti arvokas rakennus, joka on merkitty kaavaan sr-merkinnalld. Merkintaa ei ole selitetty eika
siihen liity mydskaan kaavamaardysta. Ilman selitysta ja kaavamaaraysta oleva kaavamerkinta ei
valttamatta turvaa rakennuksen sadilymista. Kaavalla ei ole vaikutusta arkeologisen kulttuuripe-
rinndn sailymiseen tai suojeluun.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Asemakaavalla luodaan mahdollisuuksia uusien liikeideoiden kehittamiselle seka edellytyksia uu-
sille toimijoille, mikd on omiaan luomaan Kkilpailupainetta esimerkiksi matkailualalle. Joustavat
kaavamerkinnat ja -maardykset mahdollistavat vaihtoehtoisia toteutusratkaisuja.
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