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1.

Perus- ja tunnistetiedot

1.1.

1.2.

1.3.

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
PETEIJNIEMI-SAHARANTA-KOTLEMAAN RANTA-ASEMAKAA-
VAN MUUTOS

Ranta-asemakaavan muutos koskee:

Voimassa olevan ranta-asemakaavan loma-asuntojen korttelia 3 ja
4 sekd maa- ja metsatalousaluetta. Ranta-asemakaavan muutos
koskee kiinteistojad 895-477-2-59 Lomarinne, 895-477-2-67 Lo-
mala, 895-477-2-66 Lomaranta, 895-477-2-91 Kotleranta, 895-
477-2-98 Suvimaki ja 895-477-2-86 Suvila sek& osaa kiinteistoa
895-477-2-87 Hakala.

Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu:
Korttelit 3 ja 4 sekd maa- ja metsatalousaluetta.

Suunnitteluorganisaatio
Ranta-asemakaavan laadinnasta on vastannut Pasi Lappalainen
Nosto Consulting Oy:sta (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatyon vireilletulosta on kuulutettu 29.10.2019
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut

nahtavilla 29.10. — 27.11.2019
Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 29.10. — 27.11.2019
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla __ . .2020-__._ .2020
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan . .2020

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Kotlemaalla noin 27 Ki-
lometri&d Uudenkaupungin ja noin 22 kilometria Pyh&rannan palve-
luista lanteen. Suunnittelualueelle on kiintea tieyhteys. Sijainnista
on kartta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 2).

Kaavan tarkoitus

Kaavatyon tavoitteena on lisdta muutosalueen loma-asuntojen ra-
kennuspaikkojen (RA-1) rakennusoikeus voimassaolevan raken-
nusjarjestyksen mahdollistamaan enimmaismaéréan, joka on talla
hetkella 200 k-m?2.
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Lisaksi tavoitteena on loma-asuntojen korttelin 3 rakennuspaikko-
jen 2 ja 4 (kiinteistot 895-477-2-67 Lomala ja 895-477-2-91 Kot-
leranta) kayttotarkoituksen muuttaminen erillispientalojen kortte-
lialueeksi (AO). Rakennuspaikkakohtaista rakennusoikeutta osoite-
taan AO-korttelialueille 300 k-m=.

Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ei ole valtakunnal-
lista tai merkittavaa maakunnallista vaikutusta.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue kasittaa kiinteistdét 895-477-2-59 Lomarinne, 895-
477-2-67 Lomala, 895-477-2-66 Lomaranta, 895-477-2-91 Kotle-
ranta, 895-477-2-98 Suviméaki ja 895-477-2-86 Suvila. Lisaksi
kaavamuutosalueeseen liitetddn osa Kkiinteistosta 895-477-2-87
Hakala siten, ettd muutokseen saadaan mukaan nykyinen tielin-
jaus.

Kiinteistoilla 895-477-2-66 Lomaranta, 895-477-2-67 Lomala,
895-477-2-59 Lomarinne ja 895-477-2-91 Kotleranta sijaitsee voi-
massa olevan ranta-asemakaavan loma-asuntojen korttelin 3 oh-
jeelliset rakennuspaikat 1-4 ja kiinteistoilla 895-477-2-98 Suvi-
maki ja 895-477-2-86 Suvila loma-asuntojen korttelin 4 ohjeelliset
rakennuspaikat 1-2. Kiinteistd 895-477-2-87 Hakala on maa- ja
metséatalousaluetta.

Suunnittelualueen pinta-ala on yhteensa noin 3 hehtaaria ja suun-
nittelualue on yksityisessd omistuksessa.

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 500 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 445 metria.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue on maastoltaan paaosin tavanomaista saariston
kallioista metsamaata.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella on kiinteistoille 895-477-2-66 Lomaranta, 895-
477-2-67 Lomala ja 895-477-2-59 Lomarinne rakennettuna vapaa-
ajan asuinrakennus ja saunarakennus, Kiinteistolle 895-477-2-91
Kotleranta saunarakennus seka Kiinteistoille 895-477-2-86 Suvila
ja 895-477-2-98 Suviméki vapaa-ajan asuinrakennukset. Lisdksi
kiinteist6illa on talousrakennuksia. Kiinteiston 895-477-2-87 Ha-
kala alue on rakentamaton.



Nosto Consulting Oy 7 (29)

Uusikaupunki: Petejniemi-Saharanta-Kotlemaan ranta-asemakaavan muutos
Kaavaselostus, Versio 1.0 30.12.2019

Kiinteistd 895-477-2-66 Lomaranta:

Vapaa-ajan asuinrakennus ja leikkimokki.

Vapaa-ajan asuinrakennus.
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Rantamaisemaa.

Kiinteistd 895-477-2-67 Lomala:

Vapaa-ajan asuinrakennus.
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Saunarakennus.

Kiinteistd 895-477-2-59 Lomarinne:
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Vapaa-ajan asuinrakennus.

Saunarakennus.

Kiinteistd 895-477-2-91 Kotleranta:

Saunarakennus.
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A~

Rantamaisemaa.

Kiinteistd 895-477-2-98 Suvimaki:

Vapaa-ajan asuinrakennus.
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Piha-alue.

Kiinteistd 895-477-2-86 Suvila:

Vapaa-ajan asuinrakennus.
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Piha-aluetta. Kuvat: Pasi Lappalainen

Muinaismuistot

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja.

Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.

2.2. Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Ympaéaristoministerio on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana paivana hyvéaksyttya Varsi-
nais-Suomen maa-kuntakaavaa.

Suunnittelualue on maakuntakaavassa maa- ja metsatalousval-
taista aluetta, jolla on erityisid matkailun ja virkistyksen kehitta-
mistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa lisaksi loma-asumiseen
ja matkailutoiminnoille. Alueita voidaan kayttad myds jokamiehen-
oikeuden mukaiseen ulkoiluun ja retkeilyyn seka harkitusti haja-
asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen. Suunnittelualue kuuluu
Selkdmeren kalastuksen ja kalatalouden kehittdmisvyohykkee-
seen, jossa suunnittelumaarayksen mukaan toimenpiteiden alu-
eella tulee olla alueen monikayttoisyytta kehittavia ja kalatalouden
toimintaedellytyksia tukevia. Suunnittelualue on osoitettu myds
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pintaveden muodostumisalueeksi. Suunnitelmissa ja toimenpi-
teissa alueella on otettava huomioon pintaveden suojelu siten, etta
sen kayttomahdollisuuksia, laatua tai riittdvyytta ei vaaranneta.
Vesiensuojeluviranomaisille on suunnittelu- ja rakentamistoimen-
piteiden yhteydessa varattava mahdollisuus lausunnon antami-
seen. Alueelle tulee laatia alueen erityisarvot ja toiminnot yhteen
sovittavia kehittdmissuunnitelmia. Suunnittelualue kuuluu loma-
asutuksen mitoitusta osoittavaan osa-alueeseen 2 eli 5-7 lay/km,
vapaata rantaa 40 % kokonaisrantaviivasta.

Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti maakuntakaavassa (rajattu
punaisella).

KAAVA-ALUE

si847a F
s 442~ J !

s 4444 =

5 b O
o (I AN
ot Maurur€aa
Lahde: Maakuntakaavakartta.
Mev MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY-/ VIRKISTYSALUE
Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisid matkailun ja virkisty kehittdmistarpeita.
Alueita voidaan oscittaa maa- ja : sden liséksi loma-asumi a matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttad myds jokamiehenoikeuden mukai: ulkolluun ja retkeilyyn seka harkitusti
haja-asutusiuonteiseen pysyvaan asutul
SUUNNITTELUMAARAYS:
L olevien alueiden tdydennykseksi ja laajenr ksl voidaan yksityi: i suunnittelussa osoittaa
padasialli y i kohtuuttomasti hai loma: .. ilua ja virkistyskdyttod palvelevia
ja. sekd mai ja ympdri: 3 shdat huomicon ottaen mm. uutta pysyvaa ista ja. erityislains&a

chjaamana. my&s muita toimintoja.

—— SELKAMEREN KALASTUKSEN JA KALATALOUDEN KEHITTAMISVYOHYKE
r 1

L | SUUNNITTELUMAARAYS:
- - Toimenpiteiden alueella tulee olla alueen ikayttdisyytta kehittavia ja kalatalouden toimintaedellytyksia tukevia.
Alueelle tulee |aatia alueen erityisarvot ja toiminnot yhteen sovittava kehittdmissuunnitelma.
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_ PINTAVEDEN MUODOSTUMISALUE
. | SUOJELUMAARAYS:
| Sw THSSa ja toir alueella on otettava huomioon pintaveden suojelu siten, efta sen kaytto-

mahdoliisuuksia, laatua tai nittavyyita ei vaaranneta. Vesiensuojeluviranomaisille on suunnittelu- ja
rakentamistoimenpiteiden yhteydessa varattava mahdollisuus lausunnon antamiseen.

5-T lay/km, vapaata rantaa 40 %
5-7 fbe/km, fri strand 40 %

SUUNNITTELUMAARAY'S:

Kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vydhyketunnuksen yhteydessé osoitettu maara rakennuspaikkoja
rantakilometria kohden. Rakentamattomaksi jaavén rannan maara ei saa alittaa aluetunnuksen yhteydessa
osoitettua prosenttiosuutta kokonaisrantaviivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumééra maaraytyy
yksityiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuuteen liittyvien

ominaisuuksien perusteella.

Vaihemaakuntakaava

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-
Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavan. Maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n mukaisesti
maakuntahallitus maéarasi kokouksessaan 27.8.2018 vaihemaa-
kuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoi-
man. Suunnittelualueelle ei ole osoitettu maarayksid vaihemaa-
kuntakaavassa.

Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti seutukohtaisessa Vakka-
Suomen vaihemaakuntakaavassa:

KAAVA-ALUE &

Lahde: Vaihemaakuntakaavakartta, Varsinais-Suomen liitto.
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Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-
gin vyleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin laaninhallituksen vah-
vistamispéaatokselld 25.8.1994.

Suunnittelualueeseen kohdistuu yleiskaavassa merkintd loma-
asuntoalue (RA). Alue on varattu loma-asutukselle, jolle voidaan
sijoittaa loma-asuntoja siten, ettd rakennusoikeus méaaraytyy tilan
pinta-alan ja rantaviivan pituuden perusteella mitoitusohjeiden
mukaisesti. Rakentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja
siten, etta rakennusten sivuraystaat ovat paasaantoisesti rannan
suuntaiset. Vaja- ja saunarakennukset on sijoitettava loma-asun-
tojen lahelle ja ne on suunniteltava yhtenaisesti. Kaikessa raken-
tamisessa seka laiturien ja muiden rakenteiden teossa on luonnon-
tilainen maisema mahdollisuuksien mukaan sailytettava. Osa suun-
nittelualueesta on osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiseksi alu-
eeksi (M). Suunnittelualue on osoitettu makeavesialtaan lahiva-
luma-alueeksi, jossa alueen kaytto ja rakentaminen tulee toteuttaa
siten, ettei valumavedet tai jatevedet aiheuta haittoja makeanve-
denaltaalle. Suunnittelualue on yleiskaavassa osa-aluetta 1/mv,
jolla loma-asuntorakentamisen mitoituksena kaytetdan 4 loma-
asuntoa rantakilometrid kohti tai 1 loma-asunto 3 ha maa-aluetta
kohti siten, ettd pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus.
Rantaviivasta vahintaan 60 %o tulee jattda vapaaksi. Rantakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syista rakennusoikeutta siir-
taa tai vdhaisessa méaarin suurentaa perusmitoitusta.
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I/MV Velho

| Makeanve:

Lahde: Uudenkaupungin yleiskaavakartta.

Suunnittelualuetta koskevat maaraykset yleiskaavassa:

LOMA-ASUNTOALUE.

LOMA-ASUTUSTA VARTEN VARATTU ALUE, JOLLE VOIDAAN SIJOITTAA LOMA-ASUN-
mmmﬁmuﬁmmmmmummr
VAN PITUUDEN PERUSTEELLA OHEISTEN MITOITUSOHJEIDEN MUKAISESTI.
RAKENTAMINEN ON SIJOITETTAVA PUUSTON SUOJAAMANA JA SITEN, ETTA RAKEN-
NUSTEN SIVURAYSTAAT OVAT PAASAANTOISESTI RANNAN SUUNTAISET,

VAJA- JA SAUNARAKENNUKSET ON SWOITETTAVA LOMA-ASUNTOJEN LAHELLE JA NE
ON SUUNNITELTAVA YHTENAISEST].

KAIKESSA RAKENTAMISESSA SEKA LAITURIEN JA MUIDEN RAKENTEIDEN TEOSSA ON
LUONNONTILAINEN MAISEMA MAHDOLLISUUKSIEN MUKAAN SAILYTETTAVA.

MAA- JA METSATALOUSVALTAINENVALTAINEN ALUE.

MAKEAVESIALTAAN LAHIVALUMA-ALUE,

ALUEEN KAYTTO JA RAKENTAMINEN TULEE TOTEUTTAA SITEN, ETTE VALUMAVEDET
TAl JATEVEDET AIHEUTA HAITTOJA MAKEANVEDENALTAALLE.

4 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS /3 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN

I/ MV ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIVASTA VAHINTAAN 60% TULEE JATTAA VA-
PAAKSI. mrrmsv.“muvomm TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-
KENNUSOIKEUTTA
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85 YLEISKAAVA-ALUEEN RAJA, JOSSA VUOSILUKUA TARKOITTAVA MERKINTA ILMAISEE
Al VUODEN, JONKA JALKEEN TAPAHTUNEITA LOHKOMISIA El OTETA HUOMIOON TILOJEN
80 RAKENNUSOIKEUTTA MAARITETTAESSA.

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 14.11.1987 hyvéksytty ja
22.6.1988 vahvistettu Petejniemi-Saharanta-Kotlemaan ranta-
asemakaava (hyvéaksytty kumotun rakennuslain mukaisena ranta-
kaavana). Suunnittelualue on osoitettu loma-asuntojen korttelialu-
eeksi, jonka rakennuspaikalle saa rakentaa loma-asunnon ja sau-
narakennukset (RA-1) sekd maa- ja metsatalousalueeksi, jossa
alueella sallitaan alueen kayttoon liittyvat rakennukset (M-1).

Ote voimassa olevasta ranta-asemakaavasta. Suunnittelualue on
rajattu punaisella. Lisaksi suunnittelualueeseen liitetadn osa kiin-
teistosta 895-477-2-87 Hakala nykyisen tielinjauksen mukaisesti.
Aluerajaus tarkentuu kaavatyon aikana ja vahvistuu viimeistaan
kaavaehdotusvaiheessa.

UUSIKAUPUNKI

PETEJNIEMI - SAHARANTA - KOTLEMAA
RANTAKAAVA 1:2000

3. KARTTAOSA

MERKINTOUEN SELITE 1 KARTTAQSALLA

UUSIKAUPUNKI 16111987 &5 b )

AUSTEKMIKKO EEROD RATINA

Lahde: Petejniemi-Sahalahti-Kotlemaan ranta-asemakaavakartta.

LOMA-ASUNTOJEN KORTTELIALUE, JONKA RAKENNUSPAIKALLE
SAA RAKENTAA LOMA-ASUNTO JA SAUNARAKENNUKSET,

ALUEELLA "SALLIT{'?\A_N/ .
MAA- JA METSATALOUSALUE./ALUEEN KAYTTOON LIITTYVAT
M-1 RAKENNUKSET.
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Rakennusjarjestys

Suunnittelualueella on voimassa Uudenkaupungin rakennusjarjes-
tys, joka on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa 12.6.2018 ja astu-
nut voimaan 14.8.2018.

Rakennusjarjestyksen mukaan rantaan sijoittuvalla rakennuspai-
kalla ymparivuotiseen asumiseen osoitettu kerrosala saa olla enin-
tadn 300 m2 ja loma-asumiseen osoitetulla rakennuspaikalla enin-
tadn 200 m2. Vanhoilla RA-rakennuspaikoilla rakentamisen méaara
voi olla pienempikin, riippuen rakennuspaikan pinta-alasta ja ym-
paristdsta. Lomarakennuspaikan rakennusoikeus on 150-200 m2.
Rakennusoikeuden maaraa voidaan kasvattaa max 200 m2, mikali
rakennuspaikka on yli 3000 m2 ja se on puustoinen.

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintaan:

e yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintdan
200 m=2

e yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m=2

e yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintadn 25 m=2

o kolme talousrakennusta, pinta-alat sisdltyvat kokonaisker-
rosalaan

o kerrosten lukumaara saa olla enintaan puolitoista (1v%)

Lomarakennuspaikalla saa olla enintdan:

¢ yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enin-
tdan 150 m2

e yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m=2

e yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintadn 25 m=2

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaisker-
rosalaan

e Kkerrosten lukumaéré saa olla enintaan yksi. Venevajan ker-
rosala saa olla enintdan 40 m2. Venevajan ala otetaan huo-
mioon rakennuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa
laskettaessa. Venevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan
aina tapauskohtaisesti.

Rakentamisen maara ei koske ranta-asemakaavoissa olevia raken-
nuspaikkoja.

Rakennettaessa ranta-alueelle tulee erityistd huomiota kiinnittada
rakennusten muotoon, ulkomateriaaleihin ja varitykseen. Raken-
nuspaikan rantavyohykkeen kasvillisuus tulee p&aosin sailyttaa.



Nosto Consulting Oy 20 (29)

Uusikaupunki: Petejniemi-Saharanta-Kotlemaan ranta-asemakaavan muutos
Kaavaselostus, Versio 1.0 30.12.2019

Rakennettaessa rantavyohykkeelle on rakennusten harjan oltava
paasdantoisesti rannan suuntainen.

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

Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintdan 25 m=2 ja johon ei
liity vahaista suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahin-
taan 20 metrin etaisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta ran-
taviivasta.

Huvimajan, grillikodan, katoksen, kesakeittion tai naihin rinnastet-
tavan muun rakennelman etaisyys rantaviivasta tulee olla enintaan
10 metrid, mikéali edessa on riittava suojapuusto. Muutoin etaisyys
on 20 m.

Venevajan saa rakentaa lahemmaéas rantaa edellyttaen, etta vaja
soveltuu ymparistddn. Venevaja, joka sijaistee vesirajassa, tulee
sijoittaa mantereen puolelle mahdollisimman huomaamattomaan
paikkaan. Harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa rantaan ndhden
ja venevajan harjan korkeuden tulee olla sopusuhtainen maise-
maan nahden.

Rakennettaessa ranta-alueella on rakennushankkeeseen ryhtyvan
otettava huomioon vedenpinnan korkeusvaihtelut riittavan suurella
varmuudella. Veden vaikutukselle arat rakennukset ja rakennelmat
on sijoitettava mahdollisimman riskittomalle korkeudelle. Raken-
nuksia ja rakennelmia voidaan niiden arvon, kayttotarkoituksen ja
vedenkestdvyyden perusteella sijoittaa rakennusvalvontaviran-
omaisen harkinnan mukaan myo6s alemmaksi.

Mereen rajoittuvilla ja muilla alavilla rakennuspaikoilla alimman lat-
tiakorkeuden tulee olla +2,30 metrid (N2000-jarjestelma). Raken-
nuksen korkeusasemaa maaritettiessé tulee ottaa huomioon myads
mahdollinen rakennuspaikkakohtainen aaltoiluvara ja jaan tyonty-
misesta rantaan aiheutuva korkeuslisa.

Jarvien ja jokien rannoilla tulee rakentaa siten, ettad alin lattiakor-
keus on tulvahuippujen ylapuolella.

Lomarakennuksen kayttotarkoituksen muutoksesta maéaarataan
mm.:
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¢ Ranta-asemakaava-alueella kdyttdtarkoitusta ei muuteta il-
man kayttotarkoituksen muutoksen mukaista ranta-asema-
kaavan muutosta.

e Saaressa, joihin ei ole tieyhteytta, ei muuteta kayttotarkoi-
tusta ilman ranta-asemakaavaa ja sen yhteydessa esitettyja
perusteita. Poikkeuksena voidaan kasitella vanhoja kalasta-
jatiloja.

e Vanhat asumispaikat, joissa on vield rakennukset jaljella,
voidaan edella esitetyista maarayksista huolimatta muuttaa
riittavilla perusteilla pysyvaan asumiseen tarkoitetuiksi.

¢ Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkia ja joille voi-
daan sijoittaa vain pienehkéja rakennuksia, ei kayttétarkoi-
tusta muuteta.

e Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vydryméan
vaara, ei loma-asuntojen kayttotarkoitusta muuteta.

o Kayttotarkoitusta ei myoskdan muuteta, mikali on nahta-
vissa, ettd yhdyskuntarakenne merkittavasti hajoaa ja muo-
dostuu taaja-asutusta.

o Paaperiaatteena on, ettd teiden rakentaminen tai veden
saanti ja jatevesien kasittelyn/viemardinnin jarjestaminen ei
saa aiheuttaa kaupungille kustannuksia.

Rakennusjéarjestys ei ole sitovana ohjeena ranta-asemaakaavaa
laadittaessa tai muutettaessa.

Emitilaselvitys

Suunnittelualueelta ei ole laadittu erillistd yksityiskohtaista kanta-
kiinteistdselvitysta (ematilaselvitysta), silla kaavamuutoksessa ei
tulla osoittamaan uusia rakennuspaikkoja eikd suunnittelussa ole
tarkoitus muuttaa rakentamisesta vapaan rannan maaraa.

Yleiskaavan poikkileikkausajankohdan 1.1.1985 mukaisena emati-
lana suunnittelualueella on 30.3.1967 rekisteroity kiinteistd 895-
477-2-33 Hakala. Ematilasta on muodostettu yhdeksadn nykyisen
kiinteistojaotuksen mukaista kiinteistba. Ematilan alueella on ko-
konaisrantaviivaa noin 1 120 metria, josta vapaata rantaviivaa on
noin 570 metrid (51 %). Kaavamuutoksessa ei vahennetd vapaan
rannan osuutta.

Luontoinventointi

Suunnittelualueelta ei ole tarpeen laatia luontoselvitysta, silla kaa-
vamuutoksella ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja alueelle. Raken-
nusoikeutta lisatdan olemassa oleville rakennuspaikoille vahaisessa
maarin.
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Vanha rakennuskanta
Suunnittelualueella ei ole vanhaa rakennuskantaa, joka tulisi ottaa
erityisesti huomioon suunnittelussa.

Kaavan pohjakartta

Kaavan pohjakartta (1:2000) tayttad maankaytto- ja rakennus-
laissa ranta-asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
Pohjakartta on hyvaksytty 7.10.2019 (Uuudenkaupungin kiinteis-
téinsindori).

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.
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3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavoitustyohodn on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Viranomaisilta pyydetaan lausunto kaavaluonnosvaiheessa ja tar-
vittaessa kaavaehdotusvaiheessa.

(TAYDENNETAAN TARVITTAESSA)

Osalliset, vireille tulo seka kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).

Ranta-asemakaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla
sekda kuuluttamalla 29.10.2019 Uudenkaupungin Sanomat ja
Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa lehdissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 22.10.2019 paivatty
kaavaluonnos ovat olleet ndhtavilla 29.10.—27.11.2019 Nosto Con-
sulting Oy:n toimitiloissa seka projektisivuilla www.ranta-asema-
kaava.fi/projektit/uusikaupunki. Osallisille, Uudenkaupungin kau-
punginhallitukselle, Varsinais-Suomen ELY-keskukselle ja Varsi-
nais-Suomen liitolle on varattu tilaisuus lausua mielipiteensa kaa-
valuonnoksesta sen nahtavilldoloaikana.

Kaavaluonnoksesta ei saatu né&htavillaoloaikana yhtadn mielipi-
detta osallisilta. Kaavaluonnoksesta saatiin Uudenkaupungin kau-
punginhallituksen lausunto seka Varsinais-Suomen ELY-keskuksen
kommentit (liite 4). Varsinais-Suomen liitto totesi, ettei kaavaluon-
nos anna aihetta lausunnon antamiseen.

Kaavan laatija on tehnyt vastineet saatuun lausuntoon ja kom-
menttiin (liite 5).

Saatujen lausunnon ja kommenttien perusteella kaavaehdotuk-
sessa korttelin 4 rakennuspaikkaa ohjeellista 1 on hieman pienen-
netty pohjoisesta niin, ettd rakentamisesta vapaan rannan maara
ei vdhenny kaavamuutoksessa.
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Kaavaehdotus.

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 30.12.2019 péaiva-
tyn kaavaehdotuksen kokouksessaan __ . .2020 § .

Kaavaehdotus on ollut yleisesti nahtavilla __ . .- . .2020.

Kaavan hyviksyminen
(TAYDENNETAAN HYVAKSYMISVAIHEEN JALKEEN)
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa on osoitettu erillispientalojen korttelialuetta
(AO), loma-asuntojen korttelialuetta (RA-1) sekd maa- ja metsa-
talousaluetta (M-1).

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 7,22 hehtaaria. Erillispientalojen kortte-
lialuetta on 1,03 hehtaaria, loma-asuntojen korttelialuetta 1,99
hehtaaria ja maa- ja metsatalousaluetta 4,20 hehtaaria.

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

Kerrosalat

Kaava-alueelle on osoitettu kerrosalaa yhteensa 1 400 k-m2 (lisays
+800 k-m=2). Suunnittelualueelle on osoitettu:

o kaksi yksiasuntoisten asuinrakennusten rakennuspaikkaa (AO),
joiden enimmaiskerrosalat ovat 600 k-m2 (2 x 300 k-m?2)

e neljd yksiasuntoisten lomarakennusten rakennuspaikkaa (RA-
1), joiden enimmaéiskerrosalat ovat yhteensa 800 k-m2 (4 x 200
k-m=2)

Ranta-asemakaavan rakennusoikeuden pohjautuvat Uudenkau-
pungin rakennusjarjestykseen. Vaikka rakennusjarjestys ei ole lain
mukaan sitovan ohjeena ranta-asemakaavaa muutettaessa, ase-
makaavoitetun ranta-alueen maanomistajaa ei saa ranta-asema-
kaavoituksessa saattaa eriarvoiseen asemaan verrattuna kaava-
alueen ulkopuoliseen maanomistajaan.

Rakennuspaikat ovat puustoisia, ja ne tayttavat rakennusjarjestyk-
sessé vastaavalle rakennusoikeudelle vaaditun rakennuspaikan mi-
nimikokovaatimuksen (rakennuspaikan koko yli 3 000 m?2).

Ympdristén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutos ei hajauta olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annet-
tuja maarayksia alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai
kulttuuriarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin,
merkinndin ja maarayksin pyritty vdhentdmé&an rakentamisesta
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johtuvia vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympa-
ristbn muodostuminen.

4.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistoministerion voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

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

Korttelialueet

Kortteli 3 (rakennuspaikat 2 ja 4)

Yksiasuntoisten erillispientalojen korttelialue.

AO-1 Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa asuinrakennuksen seka alueen
kayttotarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennuksen kerrosala
saa olla enintdan 250 m? ja erillisen saunarakennuksen 25 m?. Rakennusten
kokonaiskerrosala saa rakennuspaikalla olla enintaan 300 m?.

Kortteli 3 (rakennuspaikat 1 ja 3), kortteli 4 (rakennuspaikat 1 ja

2)

Yksiasuntoisten loma-asuntojen korttelialue.

RA-1 Korttelin kullekin rakennuspaikalle saa rakentaa lomarakennuksen,
vierasmajan ja saunan seka alueen kayttdtarkoitusta palvelevia
talousrakennuksia. Lomarakennuksen kerrosala saa olla enintaan 150 m?,
erillisen vierasmajan 25 m? ja saunarakennuksen 25 m?. Talousrakennusten
tulee sisaltya kokonaisrakennusoikeuteen. Rakennusten yhteenlaskettu
kokonaiskerrosala saa rakennuspaikalla olla enintaan 200 m>

Maa- ja metsitalousalueet

Maa- ja metsitalousalue.
M-1 Alueella sallitaan alueen kayttdon liithyvat rakennukset.
4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n
Vaestorakenne ja -kehitys alueella
Kaavassa on osoitettu kaksi vakituisen asumisen rakennuspaikkaa,
joten vakituista asumista tulee alueelle lisda hyvin vahaisissd maa-
rin. Kaavassa ei osoiteta uusia loma-asuntojen rakennuspaikkoja,

joten loma-asuminen ei tule lisadntymaan alueella. Kaavalla ei kat-
sota olevan merkittavaa vaikutusta alueen vaestorakenteeseen.

Yhdyskuntarakenne

Kaavalla ei hajauteta yhdyskuntarakennetta.
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Yhdyskuntatalous
Kaavalla ei ole vaikutusta yhdyskuntatalouteen.
Palvelut

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Lahimmat palvelut
sijaitsevat Uudenkaupungin keskustassa (noin 27 kilometria) ja Py-
hamaan kirkonkylassa (noin 22 kilometria).

Liikenne

Kaavamuutoksella ei ole oleellista vaikutusta alueen maantie- tai
vesiliikenteeseen.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa kiinteita muinaismuistoja eika
rakennetun kulttuuriymparistdn arvokohteita.

Virkistys
Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysarvoihin.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n

Maisemarakenne, luonnonolot

Kaavan vaikutukset luontoon, luonnonympéaristdon ja maisemaan
on minimoitu ja rakentamisen sopeutuminen ymparodivadn maise-
maan otettu huomioon kaavamaéarayksissd. Kaavamuutos ei lisda
rakentamista alueella merkittavissd maarin, joten rakentamisen
vaikutukset maisemaan ja alueen luonnonoloihin ovat vahaiset.

Suunnittelualue on osoitettu yleiskaavassa makeavesialtaan l&ahi-
valuma-alueeksi, jossa alueen kaytto ja rakentaminen tulee toteut-
taa siten, ettei valumavedet tai jatevedet aiheuta haittoja makean-
vedenaltaalle.

Pohjavedet ja pienilmasto

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

Maa- ja kalliopera

Alueen rakennettavuus on hyva.
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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.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistda, 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 30.12.2019

Nosto Consulting Oy

Pasi Lappalainen
dipl.ins.
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