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1.

1.2.

1.3.

1.1.

Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
AAHOLMIN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

Ranta-asemakaavan muutos koskee:
Korttelia 1 (osa) seka maa- ja metsatalous- ja maa- ja metsata-
lousaluetta, jolla on erityisia ymparistdarvoja.

Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu:
Kortteli 1 (0osa) sekd maa- ja metsatalous- ja maa- ja metsatalous-
aluetta, jolla on erityisia ymparistbarvoja.

Suunnitteluorganisaatio

Ranta-asemakaavan muutoksen laadinnasta on vastannut ARK
Takala Oy, jonka alikonsulttina on toiminut Nosto Consulting Oy
(Turku), kaavan laatijana dipl.ins. Pasi Lappalainen.

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireille tulosta on kuulutettu 7.9.2019
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 9.9.-8.10.2019
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 9.1.2020 - 20.2.2020
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan _ . .2020

Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Uudenkaupungin keskustasta noin 15 km lan-
teen Aaholmin saaressa. Alueelle on kiinted tieyhteys.

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

Kaavan tarkoitus

Suunnittelutyd koskee kahta loma-asuntojen rakennuspaikkaa
korttelissa 1. Tavoitteena on muuttaa suunnittelualueella olevista
kuudesta loma-asuntojen rakennuspaikasta yksi vakituisen asun-
non rakennuspaikaksi seka muuttaa rakennuspaikan rakennusala
vastaamaan jo toteutunutta rakentamista. Toisella loma-asuntojen
rakennuspaikalla tavoitteena on vahaisesti kasvattaa enimmaisra-
kennusoikeuden maaraa.
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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 kiinteistét 895-431-3-145 ja 895-431-3-
146, joilla sijaitsee loma-asuntojen korttelialueen ohjeelliset ra-
kennuspaikat 2 ja 3. Suunnittelualueen pinta-ala on yhteensa noin
1,3 hehtaaria ja rantaviivaa yhteensa noin 130 metrid. Suunnitte-
lualue on ajanmukaisen vesi- ja viemarihuollon piirissa ja Aaholmin
saareen on rakennettu silta.

Luonnonymparisto
Suunnittelualue on maastoltaan padosin tavanomaista saariston
kallioista metsamaata.

Rakennettu ymparisto

Rakennuspaikalle 2 (kiinteistd6 895-431-3-145) on rakennettu
loma-asunto sekd autokatos, mutta rakennuspaikalla 3 (kiinteisto
895-431-3-146) ei sijaitse rakennuksia.
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¥

Loma-asunto suunnittelualueella rakennuspaika

B o h

a 2 Kuva: Atti Siirava
Muinaismuistot

Kaava-alueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja.
Maanomistus

Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.
2.2. Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Ymparistdministerio on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana paivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa. Maakuntakaavassa suunnittelu-
alue on osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on
erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita (MRV).

Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen yleiskaavan
alueella.
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Ote maakuntakaavasta. Suurpiirteinen kaava-alue rajattu punai-
sella:

! ™ 9
Y | Q
| sh4306

\

Is@-ial

* a7
seesidEad 9 or N0 909

Lahde: Maakuntakaavakartta. Varsinais-Suomen liitto

MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY-/ VIRKISTYSALUE

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

Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden lisaksi 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 virkistyskayttéa palvelevia
toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaadannon
ohjaamana, myds muita toimintoja.

Vaihemaakuntakaava

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.208 Varsinais-
Suomen taajamien maankaytodn, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavan. Maankayttd- ja rakennuslain 201 §:n mukaisesti
maakuntahallitus maarasi kokouksessaan 27.8.2018 vaihemaa-
kuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoi-
man. Suunnittelualueelle ei ole osoitettu maarayksia vaihemaa-
kuntakaavassa.
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Ote vaihemaakuntakaavasta. Suurpiirteinen suunnittelualue ra-
jattu vihrealla:

/

Lahde: Vaihemaakuntakaavakartta. Varsinais-Suomen liitto

Yleiskaava

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

Suunnittelualue on yleiskaavassa matkailupalvelujen aluetta (RM).
Alue on varattu lomakylia ja muita matkailua palvelevia toimintoja
varten. Suunnittelualue on yleiskaavassa osa-aluetta II, jolla loma-
asuntorakentamisen mitoituksena kaytetaan 5 loma-asuntoa ran-
takilometria kohti tai 1 loma-asunto 2 ha maa-aluetta kohti siten,
ettd pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantavii-
vasta vahintaan 50 % tulee jattaa vapaaksi. Rantakaavalla voidaan
tapauskohtaisesti, erityisista syista rakennusoikeutta siirtaa tai va-
haisessa maarin suurentaa perusmitoitusta.
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Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti yleiskaavassa:

\\ @
Kaava -alue _‘_?__.

Lahde: Uudenkaupungln yleiskaava. ©Uudenkaupungin kaupunki

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Uudenkaupungin kaupunginval-
tuuston 3.11.2011 hyvaksyma Aaholmin ranta-asemakaava ja
ranta-asemakaavan muutos. Voimassa olevassa ranta-asemakaa-
vassa suunnittelualue on osoitettu loma-asuntojen korttelialueeksi
(RA-1), maa- ja metsatalousalueeksi (M) seka maa- ja metsata-
lousalueeksi, jolla on erityisia ymparistéarvoja (MY).

Kaava-alueella jokaiselle kuudelle loma-asuntoalueen rakennus-
paikalle on asemakaavassa osoitettu enimmaiskerrosalaa 170 k-
m?, joka on rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu kerrosala.
Kaava-alueen yhteenlaskettu rakennusoikeus on nain ollen 1020 k-
m?2. Loma-asuntoalueen rakennuspaikalle saa kaavamaarayksen
RA-1 mukaan rakentaa yhden 120 k-m?2:n loma-asunnon, yhden
enintaan 25 k-m2:n saunarakennuksen, yhden enintaan 25 k-m2:n
vierasmajan seka kaksi talousrakennusta.

Maa- ja metsatalous- (M) ja maa- ja metsatalousalueella, jolla on
erityisia ymparistollisia arvoja (MY), ei ole rakennusoikeutta.
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Ote muutettavasta ranta-asemakaavasta. Suunnittelualue on ra-
jattu ohjeellisesti punaisella:

Yht. 878:2

Lahde: Ranta-asemakaavakartta

Rakennusjarjestys

Suunnittelualueella on voimassa Uudenkaupungin rakennusjarjes-
tys, joka on hyvaksytty Kaupunginvaltuustossa 12.6.2018 ja on
tullut voimaan 14.8.2018.

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
sdilytettavéa maiseman kannalta merkittava puusto. Kaavamaa-
rayksilla varmistetaan siten, etta kaavamuutoksesta ei aiheudu
haitallisia vaikutuksia alueen maisemarakenteeseen.

Rakennusjarjestyksen mukaan ranta-alueille rakennettaessa tulee
kiinnittaa erityista huomiota rakennusten muotoon, ulkomateriaa-
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leihin ja varitykseen ja rakennuspaikan rantavybhykkeen kasvilli-
suus tulee paaosin sadilyttdaa. Rakennuksen harjan on oltava paa-
saantoisesti rannan suuntainen.

Rakennuksen vahimmaisetadisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maas-
ton muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etadisyyden
rantaviivasta tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukai-
suus mahdollisuuksien mukaan sailyy, kuitenkin vahintaan 30 met-
rid.

Rakennusjarjestyksen 14 § mukaan lomarakennuksen kayttétar-
koituksen muutos vakituiseksi asuinrakennukseksi vaatii poik-
keamisluvan seka rakennusluvan. Rakennusluvassa rakennuksen
teknisten ominaisuuksien on taytettava voimassaolevat maarayk-
set. Lomarakennuksen muuttaminen vakituiseen asumiskayttdéon
tulee poikkeamisluvassa tayttaa muun muassa seuraavat kriteerit:

e Rakennuspaikan koon tulee olla vahintdaan 3.000 m2

Rakennuspaikalla tulee olla jarjestettyna riittava vedensaanti
ja jatevesien kasittely tulee toteuttaa rakennusjarjestyk-
sessa edellytettavalla tavalla

Poikkeamisluvan hakijan tulee esittda jatevesien kasittely- ja
vesihuoltosuunnitelma poikkeamishakemuksen yhteydessa

Rakennuspaikalle on kayttdkelpoinen paasytie tai mahdolli-
suus tallaisen jarjestamiseen

Ranta-asemakaava-alueella kayttotarkoitusta ei muuteta il-
man kayttoétarkoituksen muutoksen mukaista ranta-asema-
kaavan muutosta.

Padperiaatteena on, etta teiden rakentaminen tai vedensaanti
ja jatevesien kasittelyn ja viemardinnin jarjestaminen ei saa
aiheuttaa kaupungille kustannuksia

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

Emitilaselvitys

Ematilaselvitysta ei ole tarpeen laatia, silla kaavamuutoksessa ei
osoiteta uusia rakennuspaikkoja.

Luontoinventointi

Luontoinventointia ei ole tarpeen laatia, sillda kaavamuutoksessa ei
osoiteta uusia rakennuspaikkoja.
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Vanha rakennuskanta

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa vanhaa rakennuskantaa, joka
tulisi erityisesti ottaa huomioon kaavoituksessa.

Kaavan pohjakartta

Kaavan pohjakartta (1:2000) tayttdaa maankayttdé- ja rakennus-
laissa ranta-asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
Suunnittelualueen pohjakartta on hyvaksytty 23.5.2019 (kiinteis-
toinsindori Leena Viljanen, Uudenkaupungin kaupunki).

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.



Nosto Consulting Oy 15 (21)

Uusikaupunki: Aaholmin ranta-asemakaavan muutos
Kaavaselostus, Versio 1.1 4.3.2020

3.

3.1.

3.2.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistaminen
Kaavoitustydhdn on ryhdytty maanomistajan aloitteesta.

Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Viranomaisilta on pyydetty lausunnot kaavaluonnosvaiheessa ja
kaavaehdotusvaiheessa.

Osalliset ja vireille tulo seki kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on tehnyt vireilletulopaatdksen
16.9.2019 § 320. Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla
seka kuuluttamalla 7.9.2019 Uudenkaupungin Sanomat ja
6.9.2019 Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa lehdissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 2.9.2019 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla 9.9.-8.10.2019 Nosto Consulting
Oy:n toimitiloissa erikseen sovittavana ajankohtana seka projekti-
sivuilla www.ranta-asemakaava.fi/projektit/uusikaupunki.

Osallisille, Uudenkaupungin kaupunginhallitukselle, Varsinais-Suo-
men ELY-keskukselle ja Varsinais-Suomen liitolle varattiin tilaisuus
lausua mielipiteensa kaavaluonnoksesta sen nahtavilldoloaikana.

Luonnoksesta saatiin kolme mielipidetta osallisilta ja lausunnot
Varsinais-Suomen ELY-keskukselta seka Uudenkaupungin kaupun-
ginhallitukselta (liite 4). Varsinais-Suomen liitolla ei ollut lausutta-
vaa kaavaluonnoksesta. Kaavan laatijan vastine mielipiteisiin ja
lausuntoihin on liitteena 5.

Kaavaehdotus

Taydennetty 4.3.2020:

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 29.11.2019 paiva-
tyn kaavaehdotuksen kokouksessaan 16.12.2019 § 440.

Kaavaehdotus on ollut yleisesti nahtavilla 9.1. - 20.2.2020.

Ehdotuksesta saatiin yksi muistutus maanomistajalta ja lausunto
Varsinais-Suomen ELY-keskukselta (liite 7). Kaavan laatijan vas-
tine muistutukseen ja lausuntoon on liitteena 8.
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Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen kaavaan on lisatty ranta-
saunan rakennusala RA-rakennuspaikalle maanomistajan esityk-
sen mukaisesti. Rakennuspaikkaan rajoittuvan naapurikiinteistdn
omistajat ovat hyvaksyneet muutoksen. Taman vahaisen muutok-
sen jalkeen kaavaehdotusta (paivatty 4.3.2020) ei ole tarpeellista
asettaa uudestaan nahtaville.

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

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa on osoitettu yksi erillispientalojen rakennus-
paikka (AO) seka yksi loma-asuntojen rakennuspaikka (RA-1),
jossa enimmaisrakennusoikeus on voimassa olevan rakennusjar-
jestyksen mukainen. Muu alue on osoitettu maa- ja metsatalous-
alueeksi (M) sekd maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityisia
ymparistéarvoja (MY).

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,3 hehtaaria. Asuinrakennusten
korttelialuetta on noin 0,54 hehtaaria, loma-asuntojen korttelialu-
etta noin 0,54 hehtaaria seka maa- ja metsatalousaluetta noin 0,22
hehtaaria.

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

Suunnittelualueella ei ollut tarpeen tehda ematilaselvitysta, silla
kaavamuutoksessa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja.

Kerrosalat

Yksiasuntoisten erillispientalojen rakennuspaikalle (AO-1) on 0soi-
tettu rakennusoikeutta 200 k-m2. Loma-asuntojen rakennuspai-
kalle (RA-1) on osoitettu rakennusoikeutta 200 k-m2. Kerrosalaa
koko kaava-alueelle on osoitettu siten yhteensa 400 k-m2.

Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluja. Lahimmat palvelut ovat Uudenkau-
pungin keskustassa maanteitse noin 15 kilometrin paassa.

4.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministerién voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

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

4.3.2020

Kaavamuutoksessa on osoitettu kortteli 1 (osa) seka maa- ja met-
satalous- ja maa- ja metsatalousaluetta, jolla on erityisia ymparis-
tdarvoja. Kaavassa on osoitettu yksi erillispientalojen rakennus-
paikka (AO) seka yksi loma-asuntojen rakennuspaikka (RA-1).

Kortteli 1 (rakennuspaikka 3)

RA-1

Loma-asuntojen korttelialue.

Rakennuspaikalla rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 200 k-m2 ja kerrosten
lukumaara enintaan yksi.

Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen enintdan 150 k-m2:n loma-asunnon, yhden
enintdan 25 k-m2:n saunarakennuksen, yhden enintddn 25 k-m2 vierasmajan seka kaksi
talousrakennusta. Olemassa olevat rantamajat tulee purkaa uuden rakentamisen yhteydessa.

Kortteli 1 (rakennuspaikka 2)

AO

Erillispientalojen korttelialue.

Rakennuspaikalla rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 300 k-m2 ja kerrosten
lukumaara enintaan yksi.

Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen enintdan 200 k-m2:n erillispientalon, yhden
enintdan 25 k-m2:n saunarakennuksen, yhden enintdan 25 k-m2 vierasmajan seka kaksi
talousrakennusta.

Maa- ja metsitalousalueet

Korttelialueiden ulkopuolinen alue on maa- ja metsatalousaluetta
(M). Alueella ei ole rakennusoikeutta.

M

MY

Maa- ja metsatalousalue.
Alueella ei ole rakennusoikeutta.

Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityisia ymparistéarvoja.
Alueella ei ole rakennusoikeutta.

4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n
Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavamuutoksella osoitetaan yksi nykyisessa ranta-asemakaa-
vassa osoitettu, rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka vakitui-
sen asunnon rakennuspaikaksi sekd yhden loma-asunnon raken-
nuspaikan kerrosalaa kasvatetaan vahaisesti. Kaava-alueelle tulee
siten vahaisesti lisaa vakituista asutusta. Kaavassa ei osoiteta uu-
sia rakennuspaikkoja.
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Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualueen lahialueilla on myds ymparivuotista asumista,
joten kaavamuutos ei hajauta yhdyskuntarakennetta.

Yhdyskuntatalous

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

Palvelut
Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin.
Liikenne

Kaavan toteutumisen myoéta liikenteen maara saattaa vahaisesti li-
saantyd, kun loma-asuntojen rakennuspaikka muutetaan vakitui-
seen asuinkayttéon.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa kiinteitéd muinaismuistoja eika
rakennetun kulttuuriymparistén arvokohteita.

Virkistys
Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta virkistysalueen maaraan.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n
Maisemarakenne, luonnonolot

Kaavaratkaisussa muutetaan yksi loma-asuntojen rakennuspaikka
erillispientalojen rakennuspaikaksi seka osoitetaan hieman lisaa
rakennusoikeutta yhdelle loma-asuntojen rakennuspaikalle. Kaa-
vassa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja, eikd kaavamuutoksella
ole erityisia vaikutuksia alueen maisemarakenteeseen tai luonnon-
oloihin.

_.' & ‘_I‘ g < & <
7 T T
isp jen rakennuspaikaksi osoitetulla rakennuspaikalla sijaitseva maise-
maan ja ymparistdédn soveltuva rakennus. Kuvat: Pasi Lappalainen
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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 lisdksi tama
kaavaselostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistaa, kun ranta-asemakaava
on tullut kuulutuksella voimaan. Maanomistaja vastaa ranta-ase-
makaavan toteuttamisesta omistamillaan maa-alueilla.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Uudenkau-
pungin kaupunki.
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