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Lausunto Petsamon ranta-asemakaavasta, luonnosvaihe 

KAAVAHANKE

Ranta-asemakaavan tarkoituksena on mahdollistaa omarantaisen 
matkailua palvelevien rakennusten korttelialueen (RM-1) toteutuminen 
sekä kolmen omarantaisen lomarakennuspaikan (RA 3 ja RA-4) 
rakentuminen. Yksi rakennuspaikoista sijaitsee saaressa. RM-1 alueelle 
on tavoitteena mahdollistaa nykyisten rakennusten lisäksi enintään 
yhdeksän 80 m²:n suuruista saunallista lomarakennusta. Muu ranta-
alue osoitetaan maa- ja metsätalousalueeksi, jolla on ulkoilun 
ohjaamisen tarvetta (M-1) tai ympäristön säilyttämistarvetta (MY), joilla 
ei ole rakennusoikeutta yhtä maa- ja metsätaloutta palvelevaa 100 
kerros-m2 rakennusalaa lukuun ottamatta. Kokonaisrakennusoikeus RA-
alueilla on rakennuspaikkakohtaisesti 150 k-m2 ja RM-1 alueella 900 k-
m2. 

SUUNNITTELUTILANNE

Maakuntakaava

Alueella on voimassa 20.3.2013 vahvistettu Loimaan seudun, Turun 
seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaava. 
Suunnittelualue on siinä maa- ja metsätalousvaltaista aluetta, jolla on 
erityisiä matkailun ja virkistyksen kehittämistarpeita. Alue kuuluu lisäksi 
Uudenkaupungin saariston luontoalueeseen, jolla tulee edistää ja 
turvata luonnonarvoja. 

Yleiskaava

Uudenkaupungin yleiskaava on vuodelta 1994. Yleispiirteisessä 
yleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu loma-asuntoaluetta (RA) 
sekä maa- ja metsätalousvaltaista aluetta, jolla on ulkoilun 
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ohjaamistarvetta tai ympäristöarvoja (MU). Suunnittelualueen halki 
kulkee ohjeellinen ulkoilureitti. 

Rantarakentamisen osalta alue kuuluu yleiskaavan mitoitusalueeseen 
III, jolla loma-asuntorakentamisen mitoituksena käytetään 4 loma-
asuntoa rantakilometriä kohti, ellei alueen pinta-ala edellytä pienempää 
mitoitusta. Rantaviivasta vähintään 60 % tulee jättää rakentamisesta 
vapaaksi.

ELY-KESKUKSEN KANNANOTTO

Mitoitus

Rantarakentamisen mitoittaminen perustuu Uudenkaupungin 
yleiskaavassa määritettyihin mitoitusperusteisiin, jossa 
emätilatarkastelun poikkileikkausvuodeksi mainitaan 1985. 
Mitoitusrantaviivan laskemiseen on annettu vastarannan läheisyys 
huomioon ottava ohje. Pinta-ala toimii rakennusoikeutta rajaavana 
tekijänä pienillä emätiloilla. 

Yleiskaavan mukainen kantatilavuosi 1985 on ollut kaavan laatimisen 
aikaan alle 10 vuoden mukainen, lähellä olemassa olevaa kiinteistö-
jaotusta oleva tilanne eikä se perustu loma-asutuksen syntymiseen 
alueelle tai muuhunkaan perusteeseen, mikä liittyisi maanomistajien 
tasapuolisen kohtelun turvaamiseen tai ranta-asemakaavan sisältö-
vaatimusten täyttämiseen. ELY-keskuksen käsityksen mukaan tätä 
yleiskaavassa esitettyä tarkasteluajankohtaa ei myöskään missään 
vaiheessa ole pidetty Uudessakaupungissa keskeisenä tai määräävänä 
lähtökohtana alueen ranta-asemakaavoituksessa tai 
poikkeamiskäytännössä. 

Vaikka emätilatarkastelussa käytettäisiin Uudessakaupungissa 
vakiintunutta poikkileikkausvuotta 1969, ei asialla olisi kuitenkaan tämän 
kaavahankkeen osalta merkitystä. Rantaviivan muuntaminen ja loma-
asuntoyksikköjen laskeminen on tehty yleiskaavaa ja muutoinkin 
hyväksyttävää tapaa noudatellen. Ranta-asemakaavaa varten tehdystä 
mitoitustarkastelusta ei ole rakennuspaikkojen määrän osalta 
huomautettavaa.

Mitoitustarkastelun perusteella kaava-alueelle on osoitettu kolme 
omarantaista loma-asunnon rakennuspaikkaa sekä matkailupalvelujen 
aluetta, jolle on keskitetty emätilan noin kolme rantarakennusoikeutta. 
Vapaan rannan osuudeksi jää yleiskaavan edellyttämä määrä, yli 60 % 
rantaviivasta. Vapaa ranta myös muodostaa riittävän pituisia yhtenäisiä 
kokonaisuuksia, jolloin jokamiehenoikeudella tapahtuva rannan käyttö 
on turvattu.

Omarantaisilla loma-asunnon rakennuspaikoilla rakennuspaikan 
kokonaisrakennusoikeus noudattaa Uudenkaupungin 
rakennusjärjestystä. Rakennusoikeus noudattaa yleisesti 
Uudessakaupungissa käytettyä, lukuun ottamatta tilan Virpkartenkari 
1:70 rakennuspaikkaa, joka sijaitsee saaressa. Tämän rakennuspaikan 
osalta rakennusoikeuden tulisi rakennuspaikan saariluonne huomioon 
ottaen olla pienempi. Vastaavilla rakennuspaikoilla näyttäisi 
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Uudessakaupungissa käytetyn kokonaisrakennusoikeutena 120 
kerrosneliömetriä, josta loma-asunnon kerrosala saa olla enintään 75–
80 m2.

Matkailupalvelujen alueen loma-asuntoyksikköjä laskettaessa 
kaavoittaja on käyttänyt peruslukuna omarantaisen 
lomarakennuspaikan kokonaiskerrosalaa 150 m². Kolmen loma-
asuntoyksikön yhteenlaskettu kerrosala on kerrottu kahdella. Tämän 
perusteeksi on esitetty sitä, ettei RM-1 alueella rakennusaloja eroteta 
itsenäisiksi kiinteistöiksi, alueen käyttö on suunniteltu yhdeksi 
kokonaisuudeksi ja alue on tarkoitettu palvelemaan yhteisöjen 
virkistyskäyttöä. 

Koska RM-alue varaa käytännössä rantaa yhtä paljon kuin 
rakennusoikeuden perustana olevat kolme omarantaista 
rakennuspaikkaa varaisivat, esitetty 900 kerrosneliömetrin 
rakennusoikeus ei vaikuta perusteeltaan kestävältä. Maanomistajien 
yhdenvertaisen kohtelun toteutumiseksi rakennusoikeuden tulisi olla 
selvästi lähempänä mitoittavaa 450 
k-m2:iä. Vastaavien vaikutuksiltaan tavanomaisesta loma-asumisesta 
poikkeavien matkailupalvelujen alueiden sijainti ja mitoitus tulisi tutkia 
yleiskaavatasoisella tarkastelulla koko kaupungin tai riittävän kokoisen 
osa-alueen tarkastelumittakaavassa, eikä paloittain ranta-asema-
kaavoituksella.

Luonnonsuojelu

Kaavanlaadinnan yhteydessä on tehty luontoselvitys, jossa tunnistetut 
luonnonsuojelullisesti merkittävät kohteet on merkitty kaavaan 
asianmukaisin merkinnöin. Selvitystä voidaan pitää riittävänä. 

Virkistyskäyttö

Pääosa kaavoitettavasta alueesta on osoitettu yleiskaavan mukaisesti 
maa- ja metsätalousalueena, jolla on erityistä ulkoilun ohjaamistarvetta. 
Kaavakartalta puuttuu vuonna 2015 toteutettu Petsamon luontopolku. 
Kaavaselostuksesta ei käy myöskään ilmi, miten kaava tukee 
yleiskaavassa esitetyn ulkoilureitin ja muun ulkoilun ohjaamistarpeen 
toteutumista.

Jatkosuunnittelu

ELY-keskus pyytää lähettämään laadittavan kaavaehdotuksen asiakirjat 
mahdollista lausuntoa tai työneuvottelua varten.

Merkintä sähköisestä hyväksynnästä on asiakirjan lopussa.

Yksikön päällikkö Anna-Leena Seppälä

Ylitarkastaja Juha Mäkelä
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