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1.

1.3.

1.1.

1.2.

Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
SUNDHOLMAN JA VARESMAAN RANTA-ASEMAKAAVAN
MUUTOS 3

Ranta-asemakaavan muutos koskee:
Korttelia 5

Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu:
Kortteli 5

Suunnitteluorganisaatio

Ranta-asemakaavan muutoksen laadinnasta on vastannut Pasi
Lappalainen Nosto Consulting Oy:sta (Turku). Kaavan tekninen
piirtdminen on tehty FlexiTon Informaciotechnologiai Kft:ssa (Bu-
dapest, Unkari).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireilletulosta on kuulutettu 13.12.2018
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 13.12.2018 - 14.1.2019
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla _ .. .2019-__. .2019
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan _ .. .2019

Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Uudenkaupungin Matalanpuhdin lansiosan
ranta-alueella, noin 10 kilometrid Uudenkaupungin keskustasta
eteldaan. Alueelle on kiintea tieyhteys.

Sijainnista on kartta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite
2).

Kaavan tarkoitus

Suunnittelutydn tavoitteena on muuttaa loma-asunnon rakennus-
paikka vakituisen asunnon rakennuspaikaksi. Tavoitteellinen koko-
naisrakennusoikeus on 300 kerrosneliometria.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue muodostuu kiinteistésta Sundis 895-467-1-739.
Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 0,7 hehtaaria.

Kaava-alueella on seka todellista rantaviivaa etta mitoitusrantavii-
vaa yhteensa noin 60 metria.

RN:o Nimi Pinta-ala ha  Mitoitusrantaviiva m Kiinteistétunnus
1:739 Sundis 0,7 60 895-467-1-739

Alue on rakennettu ja kiinteist6lla 895-467-1-739 sijaitsee lomara-
kennus sauna- ja varastorakennuksineen. Lahinaapurustossa
kaava-alueen itapuolella on rakennettuja lomarakennuspaikkoja.

Luonnonympiristé ja maisema

Suunnittelualue sijoittuu pohjoisrinteeseen ja on maastoltaan kal-
lioista metsamaata.

o

e
- S 2 af & T A o i , £
Nékyma suunnittelualueen eteldosan kallioilta kohti itaa
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2.2.

Nakyma rannassa kohti luodetta

Muinaismuistot

Kaava-alueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja.

Maanomistus

Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.
Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista
14.12.2017. Paatdkselld valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatdksen valtakun-
nallisista alueidenkayttdtavoitteista. Paatds tuli voimaan 1.4.2018.

Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytto-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-
den alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.

¢ Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riitta-
vyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.
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Maakuntakaava

Ymparistoministerid on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana paivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa.

Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti maakuntakaavassa:
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Lahde: Maakuntakaavakartta

Suunnittelualue on maakuntakaavassa maa- ja metsatalousval-
taista aluetta, jolla on erityisid matkailun ja virkistyksen kehitta-
mistarpeita (MRV). Alue kuuluu loma-asutuksen mitoituksen osa-
alueeseen 2, eli 5-7 lay/km ja 40 % vapaata rantaa.

MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY-/ VIRKISTYSALUE

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.

Alueita voidaan oscittaa maa- ja metsatalouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.

Alueita voidaan kayttaa myos jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja retkeilyyn seka harkitusti
haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa
paaasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistyskayttoa palvelevia
toimintoja, seka maisema- ja ymparistdnakakohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaadannan
ohjaamana, myds muita toimintoja.

MRV

Alue sijaitsee lisaksi raideliikenteeseen tukeutuvan taajamatoimin-
tojen kehittamisen kohdealueen reunalla.

| ity | RAIDELIIKENTEESEEN TUKEUTUVA TAAJAMATOIMINTOJEN KEHITTAMISEN KOHDEALUE

| — | SUUNNITTELUMAARAYS:
Alueen maankaytod kehitetdan ja se mitoitetaan paikallisjunaiikenteen toimintasdellytyksid suosivaksi.
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Varsinais-Suomen taajamien maankadyton, palveluiden ja liiken-
teen vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 11.6.2018 ja maakunta-
hallitus on paatodkselldaan 27.8.2018 maarannyt kaavan tulemaan
voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman. Kaavamuutosalu-
eelle ei kohdistu merkintéja vaihemaakuntakaavassa, mutta sen
lahella kulkee suoja/konsultointivydhyke.

Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti vaihemaakuntakaavassa:

Kaava-alue

Lahde: Taajamien maankdytdn, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-
gin vyleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin laaninhallituksen vah-
vistamispaatoksella 25.8.1994.
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Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti yleiskaavassa:

Léahde: Uudenkaupungin yleiskaava

Suunnittelualue on merkitty yleiskaavassa maa- ja metsatalousval-
taiseksi alueeksi, jossa on ulkoilun ohjaustarvetta tai ymparistoar-
voja (MU).

E MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, ULKOHLUN OHJAAMISTARVETTA TAI YMPA-
RISTOARVOUA.

ALUEELLE VOIDAAN SWOMTAA ULKOILUPOLKUJA. ALUEEN MAISEMAA TULEE HOITAA
NI, ETTA YMPARISTON ARVOT SAILYVAT.

Suunnittelualue on yleiskaavassa osa-aluetta 1, jolla loma-asunto
asuntorakentamisen mitoituksena kaytetaan 4 loma-asuntoa ran-
takilometria kohti tai 1 loma-asunto 3 ha maa-aluetta kohti siten,
etta pienempi lukumaara on tilan enimmaisrakennusoikeus. Ran-
taviivasta vahintaan 60 % tulee jattaa vapaaksi.

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueelle on 12.12.2011 hyvaksytty Sundholman ja Va-
resmaan ranta-asemakaavan muutos, jolloin muodostui RA -alue
(loma-asuntojen korttelialue).

Suunnittelualueen rakennuspaikalla on rakennusoikeutta yhteensa
200 k-m2,
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Ote muutettavasta ranta-asemakaavasta:

Lahde: Uudenkaupungin ajantasa-asemakaava

Rakennusjarjestys

Uudenkaupungin uusi rakennusjarjestys on hyvaksytty 12.6.2018
§ 52 ja tullut voimaan 14.8.2018.

Rakennusjarjestyksessa ohjataan rakentamisen maaraa rantaan
rajoittuvalla rakennuspaikalla seuraavasti (11 §):

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdadan 300 m? ja loma-asumiseen
osoitetulla rakennuspaikalla enintddn 200 m2. Vanhoilla rakennus-
paikoilla rakentamisen maara voi olla pienempikin, riippuen raken-
nuspaikan pinta-alasta ja ymparistésta. Lomarakennuspaikan ra-
kennusoikeus on 150-200 m2. Rakennusoikeuden maaraa voidaan
kasvattaa max 200 m?, mikali rakennuspaikka on yli 3000 m? ja se
on puustoinen. Rakentamisen maara ei koske ranta-asemakaa-
voissa olevia rakennuspaikkoja. Kaavaa laadittaessa rakennusjar-
jestyksen rakennusoikeudet ovat ohjeena.

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

- yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enintaan
150 m2
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- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintaan 25 m2

- yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintédan 25 m2

- kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerros-
alaan

- kerrosten lukumaara saa olla enintaan yksi. Venevajan kerrosala
saa olla enintdaan 40 m2. Venevajan ala otetaan huomioon raken-
nuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa laskettaessa. Vene-
vajan rakentamismahdollisuus tutkitaan aina tapauskohtaisesti.

Taman pykalan maarayksia noudatetaan, ellei kaavassa ole toisin
maaratty.

Rakennuksen sijaintia ja sopeutumista rantaan rajoittuvalla raken-
nuspaikalla ohjataan seuraavasti (12 §):

Rakennettaessa ranta-alueelle tulee erityistéd huomiota kiinnittaa
rakennusten muotoon, ulkomateriaaleihin ja varitykseen. Raken-
nuspaikan rantavydhykkeen kasvillisuus tulee padosin sailyttaa.
Rakennettaessa rantavybhykkeelle on rakennuksen harjan oltava
paasaantdisesti rannan suuntainen.

Rakennuksen vahimmaisetdisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maas-
ton muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etdisyyden
rantaviivasta tulee olla sellainen, ettéd maiseman luonnonmukai-
suus mahdollisuuksien mukaan sailyy, kuitenkin vahintdaan 30 met-
ria, ellei edella olevasta vaatimuksesta muuta johdu.

Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintdan 25 m? ja johon ei
liity vahaista suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahin-
taan 20 metrin etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta ran-
taviivasta.

Huvimajan, grillikodan, katoksen, kesakeittion tai naihin rinnastet-
tavan muun rakennelman etaisyys rantaviivasta tulee olla 10 met-
ria, mikali edessa on riittdva suojapuusto, muutoin etdisyys on 20
m.

Rakennusjarjestys ei ole sitovana ohjeena ranta-asemakaavaa laa-
dittaessa tai muutettaessa.

Emitilaselvitys

Kaavamuutoksella ei muodostu uusia rakennuspaikkoja, joten
ematilaselvitysta ei siten ole tarpeen laatia.
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Luontoinventointi

Luontoinventointia ei ole tarpeen laatia, silld kaavamuutoksessa
osoitetaan rakentamista samalle alueelle kuin nykyisessa ranta-
asemakaavassa. Ranta-asemakaavan yhteydessa on aikaisemmin
tehty luontoinventointi ja inventoinnissa ei ole tullut esille seikkoja,
mitka olisi tarpeen ottaa huomioon kaavamuutoksessa.

Vanha rakennuskanta

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa vanhaa rakennuskantaa, joka
tulisi erityisesti ottaa huomioon kaavoituksessa. Alueen olemassa
oleva rakennuskanta on verrattaen uutta.

Kaavan pohjakartta

Kaavan pohjakartta (1:2000) tayttda maankayttd- ja rakennus-
laissa ranta-asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.
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3.

3.1.

3.2.

Suunnittelun vaiheet

Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistami-

nen

Kaavoitustydhdn on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.

Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

(TAYDENNETAAN TARVITTAESSA)

Osalliset ja vireille tulo seki kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).

Kaupunginhallitus on paattanyt kaavamuutoksen vireilletulosta
26.11.2018 § 327. Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla
seka kuuluttamalla 13.12.2018 Uudenkaupungin Sanomat ja
Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa lehdissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 24.10.2018 paivatty
kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 13.12.2018 - 14.1.2019 Uu-
denkaupungin virastotalolla ja kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotuksesta ei jatetty mielipiteita nahtavilldaoloaikana.

Varsinais-Suomen ELY keskus on todennut kommenttina kaava-
luonnoksesta (ylitarkastaja Katariina Alaspaa 8.1.2019): "ELY-kes-
kus korostaa kunnan vastuuta ottaa paatéksenteossaan johdonmu-
kaisesti huomioon maanké&ytto- ja rakennuslain mukaiset kaavojen
sisdltbvaatimukset, maakuntakaavan mukainen rakentamisen mi-
toitus ja vapaan rannan vaatimus sekd maanomistajien ja ematilo-
jen tasapuolinen kohtelu rantarakennusoikeutta jaettaessa. ELY-
keskuksella ei ole toimialallaan muuta lausuttavaa.”

Varsinais-Suomen liiton maankayttdjaosto on paattanyt 21.1.2019
§ 11, etta se ei anna lausuntoa kaavaluonnoksesta.

Kaavaehdotus

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 12.2.2019 paiva-
tyn kaavaehdotuksen kokouksessaan __._ .2019 § .

Kaavaehdotus on ollut yleisesti nahtavilla __._ . -_ . .2019.

Kaavan hyviksyminen

(TAYDENNETAAN HYVAKSYMISVAIHEEN JALKEEN)
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa loma-asuntojen rakennuspaikka (RA-2) muut-
tuu vakituiseen asumiseen (AO-1).

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 0,7 hehtaaria. Kaava-alueen yksi-
tyiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan seurantalomak-
keella (liite 1).

Suunnittelualueella ei ollut tarpeen laatia ematilaselvitysta eikd mi-
toituslaskelmaa.

Kerrosalat
Kaavassa on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 300 k-m?2.

Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluja. Lahimmat palvelut ovat Uudenkau-
pungin keskustassa noin 10 kilometrin paassa alueelta.

4.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistéministerion voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

Liitteena ovat kaavakartta, kaavamerkinnat ja -maaraykset
(liite 3).

Korttelialueet

Kaavassa on osoitettu yksi erillispientalojen korttelialue (AO-1).

Kortteli 5

Yksiasuntoisten erillispientalojen korttelialue.

AO-1 Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa asuinrakennuksen seka alueen
kayttotarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennuksen
kerrosala saa olla enintd&n 200 m2 ja erillisen saunarakennuksen
enintaan 25 m2. Rakennusten kokoaiskerrosala saa olla enintaédn 300 m2.
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4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n
Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavamuutoksessa osoitetaan yksi vakituisen asunnon rakennus-
paikka, joten kaava lisaa vakituista asutusta alueella hyvin vahan.

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alueen itapuolella on useita rakennettuja lomarakennus-
paikkoja. Kaava-alueelle on kiintea tieyhteys, ja alueelta on riitta-
vat yhteydet olemassa olevaan kunnan palveluverkkoon. Kaava-
muutoksella ei siten hajauteta yhdyskuntarakennetta.

Palvelut
Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin.
Liikenne

Kaavamuutoksella ei ole tiedossa merkittavaa vaikutusta liikenteen
maaraan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa kiinteitd muinaismuistoja eika
rakennetun kulttuuriymparistén arvokohteita.

Virkistys
Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta virkistysalueen maaraan.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n
Maisemarakenne, luonnonolot

Yleisissa kaavamaarayksissa on ohjattu rakentamista siten, etta
rakentaminen sopeutuisi maisemaan. Rakennusten on kaavamaa-
rayksen mukaan sopeuduttava perinteiseen saaristomaisemaan, ja
rakennusten on oltava puuverhoiltuja. Rakennuspaikan rakenta-
maton osa on hoidettava luonnonvaraisena, ja rakennuspaikalla on
sailytettdva maiseman kannalta merkittdva puusto. Kaavamaa-
rayksilla varmistetaan, ettd kaavamuutoksesta ei aiheudu haitalli-
sia vaikutuksia alueen maisemarakenteeseen.

Korttelialue on osoitettu samalle paikalle kuin voimassa olevan
ranta-asemakaavan korttelialue, joten kaavasta ei ole tiedossa hai-
tallisia vaikutuksia mydskaan alueen luonnonolojen kannalta.
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Pohjavedet ja pienilmasto

Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleellista
vaikutusta pienilmastoon.

Maa- ja kalliopera
Alueen rakennettavuus on hyva.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla ei ole suoria taloudellisia vaikutuksia muille kuin maan-
omistajalle.
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5. Ranta-asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan lisaksi tama
kaavaselostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistaa, kun ranta-asemakaava
on tullut kuulutuksella voimaan. Maanomistajat vastaavat ranta-
asemakaavan toteuttamisesta omistamillaan maa-alueilla.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Uudenkau-
pungin kaupunki.

Turussa 12.2.2019
Nosto Consulting Oy
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