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Aaholmin ranta-asemakaavan muutos on ollut kaavaluonnoksena ndhtavilla 28.8.2019 -
26.9.2019. Kaavaluonnoksesta on saatu 2 lausuntoa ja 3 mielipidetta. Kaavan laatijana olen

tehnyt nadihin vastineet.

Lausunto

Kaavan laatijan vastine

Varsinais-Suomen ELY-keskus

Ranta-asemakaava on osaltaan merkityksellinen va-
kiintuneen rantojen suunnittelun mitoituskdytannon
kannalta. Voimassaolevan ranta-asemakaavan
laadinnan yhteydessa on tutkittu alueen rantaraken-
tamisen mitoitus ja todettu sen ylittyneen jo nykyi-
sellaankin, yleiskaavan mitoitukseen verrattuna.
Lausuntopyyntdaineistoon liitetyssa ematilaselvityk-
sessa on kaytetty eri laskentakertoimia vastaran-
nan, kapeiden niemien ja salmien huomioimiseksi
kuin yleisesti on vakiintuneen kdaytannén mukaan
kaytetty ja ndin ollen saatu enemman rantaviivaa
kuin normaalisti. ELY-keskus on todennut alueen
mitoituksesta voimassa olevan kaavan muutoksen
yhteydessa antamassaan lausunnossa vuonna
2011: "Pelkastadn yleiskaavan enimmaismitoituksen
perusteella Aaholmin saareen voidaan osoittaa
pinta-alan (10,9 ha) perusteella 5 ja mantereen
rantaviivan perusteella yksi rakennuspaikka." Voi-
massa olevan kaavan asiakirjoihin on liitetty
ematilaselvitys, josta asia kdy ilmi. Nain ollen kaa-
valuonnoksessa pohjoisosaan osoitettu uusi ympari-
vuotisen asunnon rakennuspaikka (AQO) ylittaa mi-
toituksen. Maankadyttd- ja rakennuslain edellyttdma
maanomistajien tasapuolinen kohtelu vaarantuu,
mikali mitoitusta edelleen kasvatetaan.

Ranta-asemakaava on kaavamuotona tarkoitettu
ensisijaisesti loma-asutuksen jarjestamista varten.
Mikali rakennuspaikkoja osoitetaan ranta-asema-
kaavassa ymparivuotiseen kayttéon, tulee kerralla
tarkastella laajempaa aluetta. Laajemman alueen
tarkastelussa on mahdollista osoittaa ymparivuoti-
nen rakennuspaikka, mikali valtaosa suunnittelualu-
een rakennuspaikoista on loma-asunnon rakennus-
paikkoja. Pohjoisemman LV-alueen muutettavan

Kaavaluonnosvaiheen jdlkeen uudet
rakennuspaikat on jatetty kaavamuu-
toksen ulkopuolelle, joten kaavaehdo-
tukseen ei osoiteta uusia rakennus-
paikkoja eika ematilaselvitys ole siten
enaa tarpeellinen.
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AO-rakennuspaikan osalta ei ole mydskdan esitetty
perusteluja yleiskaavasta poikkeamiselle. Yleiskaa-
vassa alue on varattu LV-alueeksi.

Kaavakartalle ei ole merkitty kenen kaytdssa LV-
alueet ovat, mika on hyva taydentaa. Aaholmin
puolella olevan LV -alueen huomattavaa rakennus-
oikeuden korottamista ei ole perusteltu. Muutetta-
vassa kaavassa LV-1 -alueelle (eli kaavaluonnoksen
LV-alueelle) sallitaan yksi yksikerroksinen enintaan
40 k-m2:n suuruinen huoltorakennus. Kaavanmuu-
tosluonnoksessa LV -alueelle on osoitettu rakennus-
alat 190 m2:n ja 120 m2:n verran, mika tosiasialli-
sesti nayttaisi tarkoittavan LV-alueen kayttéa loma-
asunnon rakennuspaikkana. LV-alueen on tarkoitus
olla yhteiskaytdssa, eika siitd ole mahdollista muo-
dostaa kaytanndssa loma-asunnon rakennuspaik-
kaa, silla se osaltaan edelleen ylittdisi mitoitusta.

Luonnonsuojelu

Lausuntopyyntdaineistossa ei ole luontoselvitysta.
Muutettavan ranta-asemakaavan luo-merkinta tulee
palauttaa kaavakartalle, jotta luonnon monimuotoi-
suuden arvojen sdilyminen voidaan turvata.

Rakentamiskorkeus

Alin suositeltava rakentamiskorkeus tarkoittaa kor-
keustasoa, jonka alapuolelle ei tulisi sijoittaa kastu-
essa vaurioituvia rakenteita. (ei sama kuin lattiakor-
keus). Lisdksi alin suositeltava rakentamiskorkeus
riippuu rakennuksen kadyttétarkoituksesta ja raken-
nustavasta.

Alin suositeltava rakentamiskorkeus ilman aaltoilu-
varaa N2000-jarjestelmdssa Uudenkaupungin edus-
talla merenrannalla on +2,20 (N2000) (ei kayteta
keskivesi maaritelmaa). Lisdksi on huomioitava
aallonkorkeudesta johtuva rakennuspaikkakohtai-
nen aaltoiluvara. Taulukko aaltoiluvaran maarittele-
miseksi |6ytyy oppaasta "Tulviin varautuminen ra-
kentamisessa”

Kaavamuutoksen luonnosvaiheessa
esitetyt LV-alueet on poistettu kaava-
ehdotuksesta.

Kaavamuutosehdotus kohdistuu vain
jo kaavoitetuille rakennuspaikoille, jo-
ten luontoselvitysta ei ole katsottu tar-
peelliseksi. Luo-merkinta kohdistuu
kaavaehdotuksessa muutosalueen ul-
kopuolelle.

Alimman rakentamiskorkeuden maa-
raysta on muutettu.

Uudenkaupungin kaupunginhallitus

Kaupunginhallitus paattdaa kaynnistda kaavoituksen
ja toteaa lausuntonaan, ettd Aaholmin ranta-asema-
kaavan muutosluonnoksessa (2.9.2019) esitetty
ratkaisu ei tayta asemakaavan sisdltévaatimuksia
esittelytekstissa esitetyin perustein.

Aaholmin ranta-asemakaavan muutos-
esitysta on muutettu radikaalisti luon-
nosvaiheen jalkeen.
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Henkilot A ja B

Kiinteiston Aaholmin Lehto 395-431-3-147 omista-
jina esitamme alla olevat nakdkulmat ja mielipiteet
huomioitaviksi ranta-asemakaavamuutoksen laati-
misessa.

1) Emme vastusta loma-asunnon rakennuspaikan
muuttamista vakituisen asunnon rakennuspaikaksi
kiinteistolla Aaholmin Rinne 431-3-145. Katsomme
kuitenkin, etta luonnoksessa ehdotettu tontin raken-
nusoikeuden lisdys (130 m2) on ylimitoitettu ja sen
tdysimdardinen hyddyntaminen tulee muuttamaan
saaren luonnetta vapaa-ajan asumisen alueena. Li-
sarakennusoikeuden tulisi olla ehdotettua selkeasti
pienempi.

2) Kiinteistolle Aaholmin Lahti 431-3-146 esitetyn li-
sarakennusoikeuden pitaa olla linjassa Uudenkau-
pungin noudattamien kaavapoikkeamisten periaat-
teista, jotta kaikilla saaren loma-asuntotonteilla on
mahdollisuus yhtédlaiseen kohteluun ja rakennusoi-
keuden lisdykseen.

3) Venevalkama-alueen rakennusoikeuden peruste
vaatii selvitysta. Venevalkama-alueella Lisdkotoranta
431-3-151 ei talla hetkella ole rakennusoikeutta.
Luonnoksessa on kaytanndssa ehdotettu yhteensa
310 m2 uutta lisdrakennusoikeutta.

4) Kiinteistd Aaholmin Ranta 431-3-159 on muodos-
tettu yhdistamalla kaksi kiinteistda, joista toinen osa
sijaitsee Aaholmin saaressa ja johon kohdistuu saa-
ren loma-asuntojen hyddyksi venevalkamaoikeus.
Venevalkamaoikeus on mm. omistamallamme Kkiin-
teistélla. Pidamme valttamattdmana, etta venevalka-
maoikeuden olemassaolo ja sailyminen selvennetaan
myds kaavaehdotuksessa.

5) Lepaisten saaren puolella olevalle osalle kiinteis-
téa Aaholmin Ranta esitettyyn kaavaluonnokseen
suhtaudumme myoénteisesti.

6) Kokonaisuutta katsottaessa pitdd huomioida Aa-
holmin saaressa sijaitsevien kiinteistéjen oikeuden-
mukainen kohtelu, joka mahdollistaa myds muille

Kiinteistdn Aaholmin Rinne 431-3-145
rakennusoikeutta vahennetaan kaava-
luonnoksesta 100 kerrosalaneliomet-
rilla. Rakennusoikeuden lisdys voi-
massa olevaan ranta-asemakaavaan
on 30 k-m2.

Kiinteistolle Aaholmin Lahti 431-3-146
esitetty lisarakennusoikeus vastaa Uu-
denkaupungin rakennusjarjestyksen
mukaista rakentamisen maaraa.

Kiinteistd 431—3-151 Lisdkotoranta on
jatetty pois kaavamuutoshankkeesta
luonnosvaiheen jalkeen.

Kiinteistd 431—3-159 Aaholmin ranta
on jatetty pois kaavamuutoshank-
keesta luonnosvaiheen jalkeen.

Ranta-asemakaavan muutosehdotus
ei vaikuta muiden Aaholmin saaren
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kiinteistolle vastaavia poikkeamismahdollisuuksia, li-
sarakennusoikeuksia ja kaavamuutosten muita ha-
kemismahdollisuuksia. Hakemuksilla on oltava tosi-

kiinteistéjen mahdollisuuksiin vastaa-
vaan ranta-asemakaavan muutok-
seen.

asiallisesti yhtalaiset menestymismahdollisuudet
kuin haettavilla kiinteist6illd esitetyn luonnoksen
pohjalta.
Henkilo C

Seuraavat asiat edellytetdan huomioitavaksi ranta-
asemakaavan laadinnassa

1) Sekaannusten valttédmiseksi ehdotetusta ranta-
asemakaavasta tulee selkeasti ilmeta se, etta se ei
tdysin korvaa nykyistd voimassa olevaa Aaholmin
ranta-asemakaavaa seka kaavaselostuksessa etta
itse kaavassa - vaan muutos tapahtuu ainoastaan
esitettyjen kiinteistéjen osalta.

2) Nykyisen ranta-asemakaavan sekd maanmittaus-
toimitusten mukaiset voimassa olevat rasitteet Aa-
holmin saaren kiinteistéjen osalta tulisi olla huomioi-
tuna ehdotetussa Aaholmin nimettyihin kiinteistéihin
rajatussa ranta-asemakaavamuutosehdotuksessa.

3) Nimettyihin kiinteist6éihin rajatussa ranta-asema-
kaavamuutosesityksessa esitetyt rakennusoikeudet
ja -neliét eivat tulevaisuudessa vie, rajaa, vahenna
tai poista saaren muiden Aaholmin saaren kiinteisto-
jen osalta nyt esitettyja vastaavia rakennusoikeuksia
tai -nelidita. Toisin sanoin huomioitava se, etta Aa-
holmin saaren muilla kiinteistéilla on tulevaisuudessa
halutessaan mahdollisuus vastaaviin rakennusnelidi-
den tai -oikeuksien korotuksiin.

Kiinteiston Aaholmin Niemi 895-431-3-149 osalta.

Ranta-asemakaavan kartasta selviaa,
mitd aluetta ranta-asemakaavan muu-
tos koskee. Kaava-aineiston liitteessa
6 osoitetaan, mita osaa kaavamuutos
koskee.

Ranta-asemakaavan ehdotuksessa on
huomioitu voimassa olevat rasitteet.

Ranta-asemakaavan muutosehdotus
ei vaikuta muiden Aaholmin saaren
kiinteistdjen mahdollisuuksiin vastaa-
vaan ranta-asemakaavan muutok-
seen.

Henkilot D ja E

Kiinteiston 895-431-145 Rakennuspaikan muutos
pysyvaan asumiseen osoitetuksi rakennuspaikaksi on
OK seuraavin edellytyksin:

1. Rakennusala rajoitetaan nykyisen rakennusmas-
san alueelle, eli tontin koillisosa jaa rakentamatto-
maksi

Kiinteiston Aaholmin Rinne 431-3-145
rakennusoikeutta vahennetaan kaava-
luonnoksesta 100 kerrosalaneliomet-
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2. Rakennuspinta-ala rajoitetaan 200m2 rilld. Rakennusoikeuden lisdys voi-
massa olevaan ranta-asemakaavaan
on 30 k-m2. Kiinteiston koillisosa jate-
tdaan rakentamisesta vapaaksi alu-
eeksi.

Turussa 11.11.2019
Nosto Consulting Oy
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Pasi Lappalainen
dipl.ins.



