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1.

Perus- ja tunnistetiedot

1.1.

1.2.

1.3.

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
PETSAMON RANTA-ASEMAKAAVA

Ranta-asemakaava koskee:
Tiloja Petsamo 1:31, Virpkartenkari 1:70 seka Virpiranta 1:71.

Ranta-asemakaavalla muodostuu:
Korttelit 1-3 seka maa- ja metsatalousaluetta.

Suunnitteluorganisaatio

Ranta-asemakaavan laadinnasta on vastannut Tmi. Kaa-
vaKe/dipl.ins. Juha Erjanti vuoden 2014 loppuun ja vuoden 2015
alusta lahtien Pasi Lappalainen Nosto Consulting Oy:sta (Turku).
Kaavan tekninen piirtéminen on tehty FlexiTon Informaciotechno-
logiai Kft:ssa (Budapest, Unkari).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireille tulosta on kuulutettu 28.2.2013
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

on ollut nahtavilla 28.2. - 28.3.2013
Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 12.10. - 13.11.2017
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla _ .. .2019-__. .2019
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan _ .. .2019

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee noin 14 kilometria Uudenkaupungin kes-
kustasta luoteeseen Kukaisen lansiosassa.

Kaavan tarkoitus

Petsamon tilan 1:31 ranta-alueelle suunnitellaan yksi omarantai-
nen matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (RM-1).

Tilojen Virpkartenkari 1:70 ja Virpiranta 1:71 alueille suunnitellaan
jo rakennettujen loma-asuntojen kohdille yhteensa kolme omaran-
taista lomarakennuspaikkaa.

Rakentamaton ranta-alue suunnitellaan maa- ja metsatalousalu-
eeksi (M-1). Alueella on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.
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Virpkartenkarin rakentamaton alue suunnitellaan maa- ja metsa-
talousalueeksi, jonka ymparisto sailytetaan (MY). Alueella ei ole ra-
kennusoikeutta.

Ranta-asemakaava laaditaan siten, etta luodaan edellytykset ter-

veelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistélle ja lisaksi niin,

etta

= suunniteltu uudisrakentaminen ja muu maankaytté sopeutuu
rantamaisemaan ja muuhun ymparistoon.

= turvataan luonnonvaraisen eldaimistdén ja kasviston elinmahdol-
lisuudet.

= |luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu
ja vesihuollon jarjestdminen seka vesistdén, maaston ja luonnon
ominaispiirteet otetaan huomioon ja ranta-alueille jatetaan riit-
tavasti yhtendistd rakentamatonta aluetta.

Toteutuessaan ranta-asemakaavalla ei ole valtakunnallista tai mer-
kittavaa maakunnallista vaikutusta.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen vleiskuvaus

Kaavoitettavaan alueeseen kuuluu Kukaisten lansiosan eteldaran-
nalla tilan Petsamo 1:31 ranta-alue seka tilojen Virpkartenkari 1:70
ja Virpiranta 1:71 alueet. Suunnittelualueelle on kiintea tieyhteys.
Suunnittelualueen lansipuolella kulkee venevayla.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue on maastoltaan padosin tavanomaista saariston
kallioista metsamaata. Avokallioita on tilan 1:70 pohjoisosan lan-
sirannalla. Rannat ovat pdadosin matalia, kallioisia ja Kivikkoisia
seka osittain ruovikkoisia. Suunnittelualueelta on laadittu luonto-
selvitys, jonka tulokset on esitetty kappaleessa 2.2. Selvitys ote-
taan huomioon rakennuspaikkojen sijoittelussa.

Rakennettu ymparisto

= Tilan Petsamo 1:31 alueelle on rakennettu vuonna 1995 huvila
(104 m?2) ja samana vuonna rantasauna (35 m2). Puuvaja (15
m2) ja venevaja (15 m2) ovat valmistuneet vuonna 1996. Ra-
kennettu yhteensd 169 m2. Rakennuspaikkaa ei ole lohottu itse-
naiseksi tilaksi.

Petsamon tilan paarakennus
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Petsamon tilan saunarakennus, taustalla paarakennus

= Tilan Virpkartenkari 1:70 alueelle on rakennettu saunamokki
(2003 / 26 m?2) ja vierasmaja (2005 / 11 m?2) sekda varastovaja
(2005 / 5 m2). Rakennettu yhteensa 42 m2.

Virpkartenkarin tilan saunamokki

» Tilan Virpiranta 1:71 alueelle on rakennettu vanha mdkki (1972
/ 47 m2) ja talousrakennus (1970 / 11 m2), yhteensa 58 m2,
seka siitd noin 80 metrin paassa oleva toinen loma-asunto (1980
/ 87 m2) ja siihen laajennuksena porstua (2000 / 12 m?2). Talous-
rakennus (26 m2) on valmistunut vuonna 1976 seka siihen laa-
jennus (17 m?2) vuonna 2000, yhteensa 142 m2. Rakennuspaik-
koja ei ole lohottu itsenaisiksi tiloiksi. Kummallakin lomaraken-
nuksella on oma pihapiirinsa.
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Suunnittelualueen naapurustossa on rakennettuja lomarakennus-
paikkoja.
Muinaismuistot

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa muinaisjaannoksia.

Maanomistus

Kaava-alueen kiinteistdt ovat yksityisessa omistuksessa.
2.2. Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Ymparistoministerido on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana padivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa. Suunnittelualue on maa- ja met-
satalousvaltaista aluetta, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen
kehittamistarpeita (MRV).

Alue kuuluu loma-asutuksen mitoitusta osoittavaan osa-alueeseen
1 eli 7-10 lay/km, vapaata rantaa 40 % kokonaisrantaviivasta. Alue
sisaltyy Natura 2000 rantojensuojeluohjelmaan, Uudenkaupungin
saaristo FI0200072, maakuntakaavassa sl 638.

S

g D ¢
Ote maakuntakaavasta. Ldhde: Maakuntakaavakartta
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Yleiskaava

Turun ja Porin ldaaninhallitus on vahvistanut Uudenkaupungin yleis-
kaavan 25.8.1994.

Suunnittelualue on yleiskaavassa loma-asuntoaluetta (RA) ja maa-
ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta
tai ymparistdarvoja (MU). Alueelle voidaan sijoittaa ulkoilupolkuja.
Alueen maisemaa tulee hoitaa niin, ettd ympariston arvot sailyvat.
Suunnittelualueelle on lisaksi osoitettu ulkoilureitti.

Suunnittelualue kuuluu osa-alueeseen III, jolla loma-asuntoraken-
tamisen mitoituksena kaytetaan 4 loma-asuntoa rantakilometria
kohti tai 1 las 3 ha maa-aluetta kohti siten, ettd pienempi luku-
maara on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantaviivasta vahintaan
60 % tulee jattaa vapaaksi. Yleiskaavan selostuksen ja kaavamaa-
rayksen mukaan Pyhamaalla ja keskeiselld alueella vuoden 1985
jalkeen lohkotut tilat lasketaan mukaan kantatilaan, kun maaritel-
ldén rakennusoikeuksia (lohkominen ei siis merkitse ilman muuta
rakennuskelpoisuutta).

S T

— e

3.6

L

Ote Uudenkaupungin yleiskaavasta. Lahde: Yleiskaavakartta

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella ei ole vahvistettua ranta-asemakaavaa.

Rakennusjarjestys

Suunnittelualueella on voimassa Uudenkaupungin kaupunginval-
tuuston 12.6.2018 hyvaksyma rakennusjarjestys, joka korvaa
aiemman 11.4.2002 voimaan tulleen rakennusjarjestyksen. Voi-
massa olevan rakennusjarjestyksen mukaan asemakaava-alueen
ulkopuolella olevalla ranta-alueella rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala saa olla loma-asumiseen osoitetulla rakennuspaikalla



Nosto Consulting Oy 11 (26)

Uusikaupunki: Petsamon ranta-asemakaava
Kaavaselostus (Ehdotus), Versio 1.0 29.4.2019

enintddn 200 m?2. Vanhoilla ra-rakennuspaikoilla rakentamisen
maara voi olla pienempikin, riippuen rakennuspaikan pinta-alasta
ja ymparistésta. Rakennusoikeuden maaraa voidaan kasvattaa
max 200 m?2, mikali rakennuspaikka on yli 3000 m2 ja se on puus-
toinen.

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

= yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enintdan
150 m?

» yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintédan 25 m?

» yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintédgan 25 m?

= kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisaltyvat kokonais-
kerrosalaan

Rakennettaessa ranta-alueelle tulee erityistéa huomiota kiinnittaa
rakennusten muotoon, ulkomateriaaleihin ja varitykseen ja raken-
nuspaikan rantavydhykkeen kasvillisuus tulee padosin sailyttaa.
Rakennuksen vahimmaisetdisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maas-
ton muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etadisyyden
rantaviivasta tulee olla sellainen, ettda maiseman luonnonmukai-
suus mahdollisuuksien mukaan sailyy, kuitenkin vahintaan 30 met-
rid, ellei edella olevasta vaatimuksesta muuta johdu. Rakennuksen
harjan tulee olla rannansuuntainen.

Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintaan 25 m2 saa raken-
taa vahintaan 20 metrin etdisyydelle keskivedenkorkeudenmukai-
sesta rantaviivasta ja huvimajaan tai grillikatokseen rinnastettavan
muun rakennelman etdisyys rantaviivasta tulee olla 10 metria. Ve-
nevajan saa rakentaa lahemmas rantaa edellyttéen, ettd vaja so-
veltuu ymparistédn. Harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa ran-
taan nahden.

Mereen rajoittuvilla rakennuspaikoilla alimman lattiakorkeuden tu-
lee olla +2,30 metria (N2000-jarjestelma).

Ranta-asemakaavaa laadittaessa rakennusjarjestyksen rakennus-
oikeudet ovat ohjeena. Lain (MRL 14 § 4 mom.) mukaan rakennus-
jarjestys ei ole sitovana ohjeena ranta-asemakaavaa laadittaessa
tai muutettaessa.

Kantakiinteistoselvitys

Suunnittelualueelta on laadittu kantakiinteistétarkastelu ja mitoi-
tuslaskelma 3.2.2016 (liite 5). Selvityksen mukaan suunnittelualu-
een tilat Petsamo 1:31 (rek. 11.6.1936), Virpkartenkari 1:70 (rek.
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20.1.1967) ja Virpiranta 1:71 (rek. 20.1.1967) ovat kaikki ns. kan-
takiinteistdja.

Tilalla Petsamo 1:31 on rakennusoikeutta rantaviivan perusteella
2,9 lay ja pinta-alan perusteella 12,8 lay. Tiloilla Virpkartenkari

1:70 ja Virpiranta 1:71 on rakennusoikeutta rantaviivan perus-
teella yhteensa 3,0 lay ja pinta-alan perusteella yhteensa 2,8 lay.

Luontoinventointi

Suunnittelualueen luontokartoituksen (liite 6) on tehnyt professori
Sakari Hinneri. Selvityksen mukaan suunnittelualueella on seuraa-
via suojeltavia kohteita:

= tilan Virpkartenkari 1:71 eteldosassa sijaitseva makeavetinen
lummelampi, jolla on hyvin runsaslajinen nevareunus. Kohde on
selvityksen mukaan merkittava suojelukohde.

= tilan Petsamo 1:31 alueella sijaitsee Kalaloukkaanperan meren-
rantaniitty, monimuotoinen ekologisesti seka lajistoltaan. Me-
renrantaniitty on merkittava suojelukohde, joka sijaitsee lisaksi
edustavan kluuvin (Kalaloukkaanpera) aarella. Kalaloukkaan-
pera on luonnonsuojelulain ja EU:n Itdmeri-normiston mukai-
nen arvokas Itameren erikoispiirretta edustava elinymparisto-
tyyppi.

= tilan Petsamo 1:31 alueella on luontoselvityksen mukaan lisaksi
Isosuo, joka on suojelun arvoinen neva-alue, seka suojeltava
kalliomaki. Nama kohteet eivat kuitenkaan sijaitse suunnittelu-
alueella.

Luontoselvitys

Suunnittelualueelta on tehty kesan 2018 aikana luontoselvitys
(Luonto- ja ymparistétutkimus Envibio Oy), jossa kartoitettiin mm.
suunnittelualueen kasvillisuus- ja luontotyypit, linnusto seka liito-
oravien, lepakoiden ja viitasammakoiden esiintyminen. (Liite 10)

Luontoselvityksen mukaan selvitysalueelta 16ytyi mm. kolme met-
salain tarkoittamaa erityisen tarkeda elinymparistdéa (yksi vaha-
puustoinen suo ja kaksi tervaleppahuhtaa) ja yksi vesilain mukaan
suojeltava luontotyyppi (kluuvijarvi).

Kalaloukkaanperan pohjoisrannan tervaleppahuhta ei selvityksen
mukaan ole erityisen edustava, mutta tayttda kuitenkin metsalain
tarkoittaman erityisen tarkean elinympariston maaritelman. Sen
sijaan Kalaloukkaanperan on rantoineen varsin luonnontilaisena
sailynyt melko edustava fladan ja kluuvin valivaihe, joka on vesilain
suojelema luontotyyppi. Katakarin pohjoisreunalla sijaitsevassa
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pienessa umpeenkasvaneesta lammesta syntyneessa saranevassa
kasvoi mm. jarviruokoa, sinikaislaa, ulpukkaa ja uistinviitaa.

Tukkasotkan, tukkakoskelon, isokoskelon, punajalkaviklon, merilo-
kin ja silkkiuikun pesintda ei pystytty varmistamaan, mutta alueella
on niille sopivia pesimaymparistdja ja lisaksi eraalla Palmlettojen
luotoryhmaan kuuluvalla luodolla havaittiin hautova haahka ja hie-
maan kaakkoon sijaitsevalla luodolla naurulokkiyhdyskunta seka
tukkasotkia ja lapintiiroja.

Lepakoista havaittiin mm. viiksisiippa ja pohjanlepakko. Alueella ei
havaittu jalkia liito-oravan esiintymisesta tai havaittu viitasamma-
koita, vaikka alueella esiintyy niille sopivia kutupaikkoja.

Selvitysalueelta ei ole tiedossa aiempia havaintoja uhanalaisista tai
silmallapidettavista lajeista.
Vanha rakennuskanta

Suunnittelualueen vanhimmat rakennukset on rakennettu 1970-lu-
vulla. Alueella ei ole vanhaa rakennuskantaa, joka tulisi ottaa eri-
tyisesti huomioon suunnittelussa.

Kaavan pohjakartta

Kaavoituksen pohjakartta on hyvaksytty 8.6.2012. Pohjakarttaa on
taydennetty 15.10.2013. Kartan mittakaava on 1:2000.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.
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3. Suunnittelun vaiheet

3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavoitustydhdn on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Kaavoituksesta on pidetty aloitus/viranomaisneuvottelu 12.6.2015
Varsinais-Suomen ELY-keskuksessa (muistio liite 4).

Osalliset ja vireille tulo

Osalliset on lueteltuna osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
(OAS).

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on tehnyt ranta-asemakaava-
tyon vireilletulopaatdksen 11.2.2013 § 89. Vireilletulosta on kuulu-
tettu Uudenkaupungin Sanomat ja Vakka-Suomen Sanomat -nimi-
sissa lehdissa 28.2.2013. Lisaksi osallisille on ilmoitettu vireilletu-
losta kirjeitse.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut yleisesti nahtavilla
28.2.-28.3.2013. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annet-
tiin nelja mielipidetta (liite 7).

Kaavan laatijan vastine mielipiteisiin:

Petsamon tilan alueelle osoitetaan ranta-asemakaavassa yksi oma-
rantainen matkailua palvelevien rakennusten korttelialue Lounais-
Suomen metsdnhoitoyhdistysten sdation osallisten virkistystoimin-
taa varten. Sééatién maalla on luontopolku, jonka avulla liikkumista
ohjataan merkityille poluille. Petsamon tila ei ole nykyisin luonnon-
suojelualue, mutta tilan pohjoisosaan on suunnitteilla suojelualue.

Ranta-asemakaavaratkaisussa RM-alueeksi osoitettu alue on 0soi-
tettu Uudenkaupungin yleiskaavassa RA-alueeksi. Yleiskaavassa
RA-alueiksi osoitettuja alueita on muuallakin Uudessakaupungissa
osoitettu ranta-asemakaavalla RM-alueiksi, joten kyseessd ei ole
uusi kdytanté. Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueita ei
ole padsaéantdisesti merkitty yleiskaavaan erikseen, vaan ndiden
maankaytté on ratkaistu ranta-asemakaavalla.
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Kaavamaarayksilla varmistetaan, ettéd rakennukset soveltuvat mai-
semaan. Rakennusten on kaavamdédéardysten mukaisesti sopeudut-
tava perinteiseen saaristomaisemaan vaéritykseltdén, julkisivuma-
teriaaleiltaan ja mittasuhteiltaan. Rakennuspaikoilla tulee liséksi
sdilyttdd maiseman kannalta merkittévéa puusto.

Kaavaratkaisussa suunnittelualueelle jaé edelleen yleiskaavan
edellyttdma maard vapaata rantaviivaa.

Suunnittelualueelle laaditun luontoselvityksen perusteella Petsa-
mon tilan ranta-alueella Kédrmeniemen ja Pajanokan vélisella alu-
eella ei ole erityisid suojelukohteita, eikd selvityksessa tullut esille
mitdan sellaista, mika olisi kaavatydn esteend. Kaavassa Petsamon
tilalle osoitettu rakentaminen kohdistuu pdédasiassa jo rakennetulle
rakennuspaikalle tilan itdrannalle, joten kaavalla ei rasiteta ympdé-
ristba tai kaava-alueen edustalla olevaa vesistéd merkittdvasti.

Kaavaluonnos

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 17.8.2017 paiva-
tyn kaavaluonnoksen kokouksessaan 2.10.2017 § 4209.

Kaavaluonnos on ollut yleisesti nahtavilla 12.10.-13.11.2017 vali-
sen ajan. Nahtavilldaoloaikana saatiin osallisilta kuusi mielipidetta.
Luonnoksesta saatiin lausunto Varsinais-Suomen ELY-keskukselta
(mielipiteet ja lausunnot liitteena 9). Varsinais-Suomen liitto paatti
kokouksessaan 20.11.2017 § 94, ettei silla ole huomautettavaa
kaavaluonnoksesta.

Kaavan laatijan vastineet lausuntoihin ja mielipiteisiin:

Varsinais-Suomen ELY-keskus (28.11.2017)
Mitoitus

Virpkartenkarin 1:70 rakennuspaikalle on kiinteé tieyhteys. Raken-
nuspaikalle on siten perusteltua osoittaa sama kokonaisrakennus-
oikeus kuin muille kaavassa osoitetuille loma-asuntojen rakennus-
paikoille.

Virkistyskaytto

Petsamon luontopolku tai sen sijainti ei vahvistu ranta-asemakaa-
vassa, joten erityisid perusteita luontopolun merkitsemiselle kaa-
vakartalle ei ole.

Kaavaselostusta tdydennetdan perusteluilla siitd, miten kaava tu-
kee yleiskaavassa esitetyn ulkoilureitin ja muun ulkoilun ohjaamis-
tarpeen toteutumista.
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Mielipiteet 1-6 (6.11.2017, 7.11.2017, 8.11.2017 ja 13.11.2017)

Uudenkaupungin yleiskaava ei ohjaa sitovasti rakentamisen mé&a-
rédd kaavassa osoitetuille loma-asuntoalueille (RA). Yleiskaavan
kaavamadrayksen mukaan rakennusoikeus maéaraytyy tilan pinta-

alan ja rantaviivan perusteella.

Laaditussa ranta-asemakaavassa rakennusoikeus on ratkaistu kaa-
van kaikilla korttelialueilla oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukai-

sesti.

Ranta-asemakaavassa on noudatettu hyvédn suunnittelun periaat-
teita, ja se on laadittu voimassa olevan lainsddaddnnén mukaisesti.
Toteutuessaan ranta-asemakaavasta ei aiheudu sellaista haittaa

naapurustolle, joka olisi esteend kaavan hyvaksymiselle.

Alueelle on laadittu luontoselvitys kesélléd 2018 (Luonto- ja ympé-
ristétutkimus Envibio Oy), jossa kartoitettiin kasvillisuuden ja luon-
totyyppien ohella myds mm. suunnittelualueen linnusto seké lepa-
koiden, liito-oravan ja viitasammakon esiintyminen. Luontoselvitys

on selostuksen liitteend 10.

Selvityksen tulokset on huomioitu kaavaehdotusta laadittaessa.

Kaavaehdotus

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 29.4.2019 paiva-

tyn kaavaehdotuksen kokouksessaan _ .. .2019§ _ .

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

Kaavan hyviksyminen
(TAYDENNETAAN HYVAKSYMISVAIHEEN JALKEEN)

Ranta-asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Maasto-olosuhteet ja kiinteistdjen omistukset rajaavat laadittavia

vaihtoehtoja.

0-vaihtoehto

* ranta-asemakaavaa ei tehda ja alueelle rakennetaan suunnit-
telemattomasti mahdollisilla poikkeamispaatoksilla. Yhtenai-

sen rakentamattoman rannan sailyminen vaarantuisi.
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A-vaihtoehto

* ranta-asemakaavalla suunnitellaan Petsamon tilan ranta-alu-
eelle yksi omarantainen matkailua palvelevien rakennusten
korttelialue seka tilojen Virpkartenkari ja Virpiranta alueille
yhteensa kolme omarantaista lomarakennuspaikkaa.

= vaihtoehdossa turvataan yhtenadisen rakentamattoman ran-
nan sailyminen.
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Ranta-asemakaava-alueen pinta-ala on noin 29 hehtaaria. Ranta-
asemakaava noudattaa vaihtoehdon A mukaista ratkaisua.

Rakentamiseen osoitettuja alueita (n. 4,8 ha) ovat matkailua pal-
velevien rakennusten korttelialue (RM-1) seka yksiasuntoisten
loma-asuntojen korttelialueet (RA-3 ja RA-4). Muu alue (n. 23,9
ha) on maa- ja metsatalousaluetta (MY ja M-1).

Tilan Petsamo 1:31 alueelle on osoitettu omarantainen matkailua
palvelevien rakennusten korttelialue (RM-1) maanomistajan eli
Lounais-Suomen metsanhoitoyhdistysten saation osallisten virkis-
tystoimintaa varten. RM-korttelialue on osoitettu Uudenkaupungin
yleiskaavassa loma-asuntoalueeksi (RA). Matkailua palvelevien ra-
kennusten korttelialueita ei ole paasaantdisesti merkitty yleiskaa-
vaan erikseen, vaan naiden maankayttd on ratkaistu ranta-asema-
kaavalla. Yleiskaavan mukaisen RA-alueen osoittamista ranta-ase-
makaavassa RM-alueeksi on toteutettu Uudessakaupungissa ylei-
sena kaytanténa muuallakin.

Mitoitus

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeella (liite 1).

Mitoitusrantaviiva ja rakennuspaikkojen lukumaara

Uusien rakennuspaikkojen maaran eli mitoituksen selvittamiseksi
suunnittelualueen kiinteistéjen eli Petsamon 1:31 (rek.
11.6.1936), Virpkartenkarin 1:70 (rek. 20.1.1967) ja Virpirannan
1:71 (rek. 20.1.1967) pinta-aloista ja mitoitusrantaviivasta seka
niiden mukaan saaduista rakennuspaikkojen lukumaarista on tehty
laskelmat Uudenkaupungin yleiskaavan mukaisesti (ks. myo6s Kan-
takiinteistétarkastelu ja mitoituslaskelma liite 5).

Uudenkaupungin yleiskaavan mukaisesti laskettu mitoitusranta-
viiva

Rantaviivan kokonaismaara lasketaan 50 metrin (1:2000 mittakaa-
vaisella kartalla 2,5 cm) murtoviivalla, jolloin pienten lahtien ja nie-
mien rantaviivat “oikaistaan” suoriksi. Mitoitusrantaviivan laske-
miseksi kaytetadn seuraavia kertoimia:

= Vastaranta alle 100 metria, kerroin 0,5

= Vastaranta 100 - 200 metria, kerroin 0,75
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= Vastaranta yli 200 metria, kerroin 1,0

Muunnettu rantaviiva saadaan kertomalla kokonaisrantaviivan osat
edelld mainituilla kertoimilla. Rakennuspaikkojen lukumaara saa-
daan kertomalla muunnettu rantaviiva 4 las/km tai pinta-alan mu-
kaan 1 las / 3 ha maa-aluetta.

Suunnittelualueella:

= Kkiinteistdn Petsamo 1:31 mitoitusrantaviivan pituus on 0,72 km
ja pinta-ala 38,4 ha, joten mitoitus on 2,9 lay rantaviivan pe-
rusteella ja 12,8 lay pinta-alan perusteella. Kaavassa/osa-alu-
eella on 3,0 lay.

= Kiinteistdilla Virpkartenkari 1:70 ja Virpiranta 1:71 mitoitusran-
taviivan pituus on 0,740 km ja pinta-ala 8,521 ha, joten mitoi-
tus on 3,0 lay rantaviivan perusteella ja 2,8 lay pinta-alan pe-
rusteella. Kaavassa/osa-alueella on 3,0 lay.

Karttaesitys mitoitusrantaviivojen laskentatavasta:

.895-483-1-185 Isosuo

350mx 1
=350m

tkarta

.895-483-1-31

aPetsamo

.895-4

470mx 1
=470 m

Karmeniemi

\ il S

Kartta: Maanmittauslaitos, taustakarttasarja

Rakentamattoman rannan maara

Suunnittelualueen todellisen rantaviivan pituus on noin 1,98 km.
Mitoitusrantaviiva, joka on laskettu 50 m:n murtoviivalla 1:2000
kartalta ja jossa on kaytetty vastarannan laheisyyskertoimia, on



Nosto Consulting Oy 20 (26)

Uusikaupunki: Petsamon ranta-asemakaava
Kaavaselostus (Ehdotus), Versio 1.0 29.4.2019

yhteensa noin 1460 m (muunnettu rantaviiva, joka on laskettu il-
man ldheisyyskertoimia, on noin 1890 m). Vapaata rantaviivaa on
suunnittelualueella yhteensa noin 1195 metria eli noin 63 % koko
suunnittelualueen muunnetusta rantaviivasta.

Kerrosalat

Ranta-asemakaavassa on osoitettu kerrosalaa yhteensa 1600 k-
m2. Kaavassa on osoitettu yksi matkailua palvelevien rakennusten
korttelialue (RM-1), jonka kerrosala on enintaan 900 k-m2, seka
kolme yksiasuntoisten loma-asuntojen rakennuspaikkaa (RA-3 ja
RA-4), joiden kerrosalat ovat yhteensa enintaan 6000 k-m2. Lisaksi
maa- ja metsatalousalueelle (M-1) on osoitettu rakennusalaa 100
k-m2,

RM-alueen loma-asuntoyksikk6ja laskettaessa peruslukuna on
kaytetty rakennusjarjestyksen mukaista 200 m2:n kokonaiskerros-
alaa, joka vastaa omarantaisen RA-rakennuspaikan rakennusoi-
keutta samalla ranta-asemakaava-alueella. Koska RM-alueella ra-
kennusaloja ei eroteta itsenadisiksi kiinteistdiksi, alueen kayttdé on
suunniteltu yhdeksi kokonaisuudeksi ja alue on tarkoitettu palve-
lemaan yhteis6éjen virkistyskaytt6d, alueen rakennusoikeus on ker-
rottu luvulla 1,5.

3 lay x 200 k-m2/lay x 1,5 = 900 k-m?2

Palvelut

Alueella ei ole palveluja. Lahimmat palvelut ovat Kammelassa (ky-
ldkauppa) noin 7 km paassa seka Pyhamaan kylakeskuksessa noin
15 km paassa.

4.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistéministerion voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

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

Kaava-alueella on yhteensa kolme korttelialuetta (RM-1, RA-3 ja
RA-4). Kaikki rakennuspaikat ovat rakennettuja.

Kortteli 1

MATKAILUA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE SAA RAKENTAA ALUEEN
RM- 1 KAYTTOTARKOITUSTA PALVELEVAN KOULUTUS- JA KOKOUSTILOJA SISALTAVAN
LOMARAKENNUKSEN, ERILLISEN SAUNAN JA HUOLTONVAJARAKENNUKSIA SEKA ENINTAAN
YHDEKSAN 80 M2:N SUURUISTA, ERILLISTA, MAJOITUSTILOJA JA SAUNAN SISALTAVAA
RAKENNUSTA (YHTEENSA ENINTAAN 700 M2). KOULUTUS- JA KOKQUSTILOJA SISALTAVAN
LOMARAKENNUKSEN ENIMMAISKERROSALA SAA OLLA 180 M2 JA ERILLISEN SAUNAN 50 M2.
RAKENNUSPAIKAN KOKONAISKERROSALA SAA OLLA ENINTAAN 900 M2. ALUEELLA El SAA
SUORITTAA LOHKOMISTA KORTTELIA PIENEMMAKSI RAKENNUSPAIKAKSI.

Kortteli 2

YHSIASUNTOISTEN LOMA-ASUNTOJEN KORTTELIALUE. RAKENNUSPAIKALLE SAA RAKENTAA
RA-4 LOMARAKENNUKSEN, VIERASMAJAN, SAUNAN SEKA TALOUSRAKENNUKSIA, LOMARAKENNUKSEN
KERROSALA SAA OLLA ENINTAAN 150 M, VIERASMAJAN 25 ME JA SAUNAN 25 WP, RAKENNUSTEN
YHTEENLASHETTU KOKONAISKERROSALA SAA RAKENNUSPAIKALLA OLLA ENINTAAN 200 M?,

Kortteli 3

YKSIASUNTOISTEN LOMA-ASUNTOJEN KORTTELIALUE, RAKENNUSPAIKALLE SAA RAKENTAA
RA—S- LOMARAKENNUKSEN, VIERASMAJAN, SAUNAN, VENEVAJAN SEKA TALOUSRAKENNUKSIA,
LOMARAKENNUKSEN KERROSALA SAA OLLA ENINTAAN 150 M, VIERASMALAN 25 M?,

SAUNAN 25 M? JA VENEVAJAN 40 MZ. RAKENNUSTEN YHTEENLASKETTU KOKOMAISKERROSALA
ShA RAKENNUSPAIKALLA OLLA ENINTAAN 200 M,

Maa- ja metsitalousalueet

MAA- JA METSATALOUSALUE, JOLLA ON ERITYISIA YMPARISTOARVOJA.
MY ALUEELLA EI OLE RAKENNUSOIKEUTTA.

MAA- JA METSATALOUSALUE. ALUEELLA ON ERITYISTA ULKOILUN OHJAAMISTARVETTA.
M — 1 ALUEELLE SAA RAKENTAA MAA- JA METSATALOUTTA PALVELEVAN TALOUSRAKENNUKSEN
KARTALLE MERKITYLLE RAKENNUSALALLE.

M-1-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhdelle talousraken-
nukselle 100 k-m2.

4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Ranta-asemakaavalla on pyritty luomaan edellytykset rauhalliseen
ja viihtyisdaan asumiseen ja lomanviettoon. Kaavaratkaisulla on py-
ritty minimoimaan ymparistdén hairidtekijat kayttamalla hyddyksi
valjaa rakentamista seka puustoa ja maaston muotoja.
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Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaestorakenne ja -kehitys alueella
Kaava ei lisaa uutta vakituista asutusta.
Yhdyskuntarakenne

Kaavassa ei osoiteta yhtaan uutta rakennuspaikkaa. Kaava mah-
dollistaa lisdarakentamisen olemassa olevan rakentamisen laheisyy-
teen. Suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttdé on sopeutettu
rantamaisemaan ja muuhun ymparistédn. Rakennuspaikat on si-
joitettu puuston ja maaston suojaan siten, ettei niistd aiheudu naa-
purustolle haittaa enempdaa kuin tarve vaatii. Kaavan vaikutus ra-
kennettuun ymparistéén on melko vahainen.

Yhdyskuntatalous

Kaavan toteuttaminen ei edellytda uusien teiden/katujen rakenta-
mista.

Palvelut

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin.

Liikenne

Autoliikenne rakennuspaikoille saattaa lisaantya jossain maarin.
Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa kiinteita muinaismuistoja eika
rakennetun kulttuuriymparistdén arvokohteita.

Virkistys

Kaava-alueella on laajat yhtenaiset virkistysalueet. Petsamon tilan
alueella on luontopolku.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n

Maisemarakenne, luonnonolot

Suunnittelualueella toteutetun luontoselvityksen mukaan alueella
on kaksi merkittavaa suojelukohdetta: tilan Virpkartenkari 1:71
eteldosassa sijaitseva makeavetinen lummelampi, jolla on runsas-
lajinen nevareunus seka tilan Petsamo 1:31 alueella sijaitseva Ka-
laloukkaanperan merenrantaniitty, joka on monimuotoinen ekolo-
gisesti seka lajistoltaan. Merenrantaniitty sijaitsee lisdksi edusta-
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van kluuvin (Kalaloukkaanpera) darella. Kalaloukkaanpera on luon-
nonsuojelulain ja EU:n Itdmeri-normiston mukainen arvokas Ita-
meren erikoispiirretta edustava elinymparistdtyyppi.

Luontoselvityksen mukaiset suojelukohteet on osoitettu ranta-ase-
makaavassa merkinndilla "alueen osa, jolla sijaitsee luonnonsuoje-
lulain mukaisesti suojeltu tai suojeltavaksi tarkoitettu luontotyyppi”
(sl-1) seka "luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen merkit-
tava alue, jolla sijaitsee metsdlain 10§ tarkoittama erityisen tarkea
elinymparistd” (luo-1). Suojelukohteiden ldheisyyteen ei ole 0soi-
tettu ranta-asemakaavassa rakentamista. Virpirannan tilalla 1:71
sijaitsee lisdksi luontoselvityksen mukaan pienialainen merenran-
taniitty. Koko Virpirannan tila on osoitettu kaavassa maa- ja met-
satalousalueeksi, jolla on erityisia ymparistdarvoja (MY) ja jolla ei
ole rakennusoikeutta.

Suunnittelualue sisaltyy Natura 2000 rantojensuojeluohjelmaan
(kohde Uudenkaupungin saaristo FI0200072). Rantojensuojeluoh-
jelmalla pyritdan sailyttamaan arvokasta meri- ja jarviluontoa eri
puolilla Suomea. Kaavaratkaisussa ranta-alueelle jaa edelleen riit-
tavasti rakentamatonta rantaviivaa, eika valittémalle rantavydhyk-
keelle jatkossakaan sijoitu vesistén olosuhteita muuttavia, rehe-
voittavia tai muuten vaarantavia toimintoja. Kaavalla ei siten ole
merkittavaa vaikutusta rantojensuojeluohjelmaan kuuluvaan koh-
teeseen.

Kaava-alueen lansiosaan ei osoiteta ranta-asemakaavassa uusia
rakennuspaikkoja, eika kaavalla siten ole merkittavia vaikutuksia
alueen maisemarakenteeseen. Mereltad katsottuna alueen maisema
ei juurikaan muutu. Tilan Petsamo 1:31 ranta-alueelle on osoitettu
matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, joka tulee palvele-
maan metsanhoitoyhdistysten saation osallisten virkistystoimintaa.
Rakennuspaikan rakennusoikeus on rajoitettu enintdan 900 k-
m2:iin. Kaavamaarayksissa on lisaksi ohjeistettu rakentamista si-
ten, ettd rakennusten tulee sopeutua perinteiseen saaristomaise-
maan varitykseltaan, julkisivumateriaaleiltaan ja mittasuhteiltaan.

Rakennuspaikoilla on lisaksi sailytettava maiseman kannalta mer-
kittdva puusto.

Vuoden 2018 Envibion tekeman luontoselvityksen mukaan selvi-
tysalueelta I16ytyi mm. kolme metsalain tarkoittamaa erityisen tar-
keaa elinymparistda (yksi vahapuustoinen suo ja kaksi tervaleppa-
huhtaa) ja yksi vesilain mukaan suojeltava luontotyyppi (kluuvi-
jarvi).
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Metsadlaissa erityisen tarkeista elinymparistdista maarataan:

Monimuotoisuuden kannalta erityisen tdrkeét elinympdéristét ovat luonnontilaisia tai luon-
nontilaisen kaltaisia kohteita, jotka erottuvat ympéroivastd metséluonnosta selvésti. Naiden
kohteiden ominaispiirteitd ovat:

e) luhdat, joiden ominaispiirteend on erirakenteinen lehtipuusto tai pensaskasvillisuus seka
pintavesien pysyva vaikutus;

Edelléd 2 momentissa tarkoitetut erityisen tarkeat elinympéristot ovat pienialaisia tai metséa-
taloudellisesti vdhdmerkityksellisia. Elinympdristén taloudellista arvoa arvioitaessa otetaan
huomioon mitd 11 §:ssd sdddetdan.

Valtioneuvoston asetuksella sdadetdén tarvittaessa tarkemmin erityisen térkeiden elinym-
péristdjen luonnontilaisuudesta, luonnontilaisuuden kaltaisuudesta ja ominaispiirteista.

11§ (20.12.2013/1085)

Poikkeuslupa

Jos 10 a ja 10 b §:ssé tarkoitettujen velvoitteiden téyttdmisestd tai rajoitteiden noudatta-
misesta aiheutuu maanomistajalle taikka hallintaoikeuden tai muun sellaisen erityisen oi-
keuden haltijalle metsdntuoton vdhenemistd tai muuta taloudellista menetysta tai haittaa,
mika ei ole vdhdistd, metsékeskuksen tulee maanomistajan tai erityisen oikeuden haltijan
hakemuksesta myontéé poikkeuslupa toteuttaa hoito- ja kdyttétoimenpiteet tavalla, josta
asianomaiselle aiheutuva menetys jéa vahaiseksi

Vesilaissa suojeltavista luontotyypeista maarataan:

11§
Erdiden vesiluontotyyppien suojelu

Luonnontilaisen enintdén kymmenen hehtaarin suuruisen fladan, kluuvijdrven tai ldhteen
taikka muualla kuin Lapin maakunnassa sijaitsevan noron tai enintddn yhden hehtaarin suu-
ruisen lammen tai jdrven luonnontilan vaarantaminen on kielletty.

Lupaviranomainen voi yksittdistapauksessa hakemuksesta myéntéad poikkeuksen 1 momen-
tin kiellosta, jos momentissa mainittujen vesiluontotyyppien suojelutavoitteet eivdt huomat-
tavasti vaarannu. Jos 1 momentissa tarkoitettu seuraus aiheutuisi hankkeesta, johon on
haettu tdmén lain mukaista lupaa, lupa-asian yhteydessé on viran puolesta tutkittava kysy-
mys poikkeuksen myéntémisestd. Poikkeuksesta on soveltuvin osin voimassa, mité lupavi-
ranomaisen luvasta sdédetééan.

Kalaloukkaanperan pohjoisrannan tervaleppahuhta ei selvityksen
mukaan ole erityisen edustava, mutta tayttda kuitenkin metsalain
tarkoittaman erityisen tarkean elinymparistén maaritelman ja sen
valitén lahiymparistd tulee jattaa rakentamatta. Kalaloukkaanpe-
ran edustava fladan ja kluuvin valivaihe on vesilain suojelema luon-
totyyppi, jonka rannat tulee sailyttaa rakentamattomina eika sielta
mereen johtavaa vesivaylaa tule ruopata. Myds Katakarin pohjois-
reunalla sijaitsevan pienen saranevan (umpeenkasvanut lampi) va-
litdn Iahiymparisto tulisi jattaa rakentamatta.


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1996/19961093#a20.12.2013-1085
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2011/20110587#a587-2011
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Selvityksessa todettiin, ettd mokkeilyn ja veneilyn vahaisella li-
saantymisella ei ole suoraa hairiétd aiheuttavaa vaikutusta selvi-
tysalueen luodoilla pesiviin lintuyhdyskuntiin. Kaavaratkaisulla ei
myo6skaan ole lepakkokantaa vahentdavaa vaikutusta, silld suunnit-
telualueen maisemarakenne ei muutu kaavaratkaisun myoéta mer-
kittavasti.

Selvitysalueella ei tehty havaintoja liito-oravasta.
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-
omistajille.
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5. Ranta-asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan lisaksi tama
kaavaselostus. Lisdksi RM-1 -korttelialueesta on laadittu erillinen
havainnekuva (liite 8).

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 29.4.2019
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