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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1. Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
LOKALAHDEN PITKALUODON
RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS 2

Ranta-asemakaavan muutos koskee:

Lokalahden Pitkaluodon ranta-asemakaavan muutoksen (vahvis-
tettu 16.12.2010) korttelia 111 ja 112, osaa korttelista 101, virkis-
tysaluetta sekd maa- ja metsatalousaluetta.

Kiinteistda 895-522-1-191 Harkaniemi ja 895-522-1-240 Koivula.
Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu:

Kortteli 111 ja 112, osa korttelista 101, virkistysaluetta sekéa maa-
ja metsatalousaluetta.

Suunnitteluorganisaatio

Ranta-asemakaavan muutoksen laadinnasta on vastannut Pasi

Lappalainen Nosto Consulting Oy:sta (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireille tulosta on kuulutettu 14.4.2022

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 14.4.-15.6.2022

Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 8.9.-12.10.2022

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan _ . .20
1.2. Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Pitkdluodon saaren lan-
sirannalla noin 15 kilometrid Uudenkaupungin keskustasta etelaan.
Suunnittelualueelle on kiintea tieyhteys.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on esitetty seuraavassa
kuvassa.
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Suunnittelualueen likimaéardinen rajaus ilmakuvalla. Pohjakartta: Maanmittaus-
laitoksen ortoilmakuva, © Maanmittauslaitos.

1.3. Kaavan tarkoitus

Kaavatydn tavoitteena on laajentaa matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialuetta (RM) ranta-alueella ja osoittaa laajennetta-
valle alueelle saunan rakennusala, lisata loma-asuntojen rakennus-
oikeutta 200 k-m? korttelissa 111 seka poistaa vierasmajan raken-
nusala (vm) korttelin 101 tontilta 1.

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

Merikoivulan lomakyla on entinen Raisio Yhtyman henkiléston
loma- ja virkistysalue (vuodesta 1969). Yksityisenda lomakylana
Merikoivula aloitti vuonna 2008. Vuoden 2020 omistajanvaihdok-
sen jalkeen lomakylaa on uudistettu ja alueelle on rakennettu seit-
seman uutta lomamokkia.

Suunnittelualue koskee kiinteistda 895-522-1-191 Harkaniemi ja
895-522-1-240 Koivula.

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 390 metrid ja
muunnettua rantaviivaa noin 365 metrid. Suunnittelualueen pinta-
ala on 15,0305 hehtaaria.

Suunnittelualueen puistomaista rantametsdé (kuva: Pasi Lappalainen).

Luonnonymparisto

Suunnittelualue on paaosin melko tasaista metsamaata. Lansiosa
on peitteista sekametsada, pohjoisosan rannassa ja itdosassa on
avointa puistomaisesti hoidettua lehtimetsaa. Alueen eteldaosa on
peltomaata, josta osa on otettu urheilualueena virkistyskayttdéon.
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Alueelta on laadittu luontoarvio edellisen kaavamuutoksen yhtey-
dessa vuonna 2008. Luontoarviossa alueella ei todettu olevan eri-
tyisia suojeltavia luontoarvoja, vaan alueen kasvillisuus, eldaimistd
ja linnusto ovat tavanomaisia.

Rakennettu ymparisto

Lomakylan alueella on seitseman uutta kaksikerroksista lomamok-
kia (rakennettu vuonna 2020) ja kuusi vanhempaa lomamadkkia
(rakennettu vuonna 1985) RM-alueella, kaksi lomamdkkia ja ran-
tasauna AO-alueella, iso kokoustila-rantasauna, venevalkama (16
laituripaikkaa) ja venevaja, toimisto- ja kahvilarakennukset, huol-
torakennuksia ja lasten leikkipaikka seka jalkapallo-, lentopallo- ja
tenniskentat.

Yl

Alueen uusia lomamdkkejé (kuva: Pasi Lappalainen).

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuurivmpéristé

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaannoéksia tai ra-
kennetun kulttuuriymparistéon arvokohteita.

Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.
2.2. Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatdksen valtakun-
nallisista alueidenkadyttotavoitteista. Paatos tuli voimaan 1.4.2018.
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Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytto-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-
den alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.

e Huolehditaan virkistyskayttédn soveltuvien alueiden riitta-
vyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Ymparistdministerio on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana padivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa.

Suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu maa- ja metsata-
lousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen
kehittamistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsa-
talouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita
voidaan kayttaad myds jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja
retkeilyyn seka harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asu-
tukseen. Suunnittelumaarayksen mukaisesti olemassa olevien alu-
eiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa padasiallista kayttétarkoitusta koh-
tuuttomasti haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistys-
kayttdéa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonako-
kohdat huomioon ottaen muun muassa uutta pysyvaa asumista ja,
erityislainsaadannén ohjaamana, myds muita toimintoja.

Suunnittelualue kuuluu loma-asutuksen mitoituksen osa-alueeseen
1: 7-10 lay/km, vapaata rantaa 40 %. Suunnittelumaarayksen
mukaisesti kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vydhyketunnuk-
sen yhteydessa osoitettu maara rakennuspaikkoja rantakilometria
kohden. Rakentamattomaksi jaavan rannan maara ei saa alittaa
aluetunnuksen yhteydessa osoitettua prosenttiosuutta kokonais-
rantaviivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumaara maaraytyy
yksityiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennetta-
vuuteen liittyvien ominaisuuksien perusteella.

Suunnittelualue rajautuu Pitkédniemen luonnonsuojelualuekohtee-
seen (sl 657), joka on suojeltu vanhan metsan alueena.

Suunnittelualueen likimaardinen sijainti maakuntakaavassa on esi-
tetty seuraavassa kuvassa.
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Ote Vakka Suomen maakuntakaavasta.

MAA- JA METSATALOUS- / RETKEILY-/ VIRKISTYSALUE

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia kailun ja virkistyksen kehi istarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden liséksi loma- asumlseen Jja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttaa myds jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja retkeilyyn seka harkitusti
haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laaj ikseksi voidaan yksityi: i suunnittelussa osoittaa
paaasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma- asulusta malkallua ja virkistyskayttoa palvelewa
toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa ista ja, erity on

ohjaamana, myds muita toimintoja.

LOMA-ASUTUKSEN MITQITUS OSA-ALUEITTAIN
7-10 lay/km, vapaata rantaa 40 %

=)
=

SUUNNITTELUMAARAYS:
Kullekm osa- alueelle voidaan osoittaa vyohyketunnuksen yhteydessa osoitettu maara rakennuspaikkoja
kohden ja.‘évan rannan maara ei saa | almaa alue(unnuksen yhteydessa

P ytyy

rannan laatuun ja rakennettavuuteen liittyvien

ominaisuuksien perusteella.

Maakuntakaavan yleismdardaysten mukaisesti koko maakunta-
kaava-alueella on yksityiskohtaisen maankaytdén suunnittelun ja
rakennustoimenpiteiden oltava vesiensuojelutavoitteita edistavia.
Vesiensuojelullisesti erityisen herkilla, kaltevilla, notkelmaisilla
seka eroosio- ja tulvaherkilld valuma-alueilla on maankaytén ja toi-
menpiteiden oltava vaikutuksiltaan sellaisia, joilla estetaan tai va-
hennetaan ravinteiden ja muiden haitallisten aineiden huuhtoutu-
mista vesistdihin.



Nosto Consulting Oy 12 (25)

Uusikaupunki: Lokalahden Pitkdluodon ranta-asemakaavan muutos 2
Kaavaselostus, versio 1.1 16.8.2022

Vaihemaakuntakaavat

Suunnittelualueella on voimassa taajamien maankayton, palvelui-
den ja liikenteen vaihemaakuntakaava (hyvaksytty maakuntaval-
tuustossa 11.6.2018, maakuntahallituksen paatdés voimaantulosta
27.8.2018). Vaihemaakuntakaavassa ei ole osoitettu uusia merkin-
téja suunnittelualueelle.

Suunnittelualueelle on voimassa luonnonarvojen ja -varojen vaihe-
maakuntakaava (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021,
maakuntahallituksen paatdés voimaantulosta 13.9.2021). Vaihe-
maakuntakaavassa suunnittelualueelle osoitetun maa- ja metsata-
lousvaltaisen alueen (MRV) kaavamaaraysta on tarkennettu. Maa-
kuntakaavassa suunnittelualueeseen rajautuvaan luonnonsuojelu-
aluekohteeseen on lisatty suojelualuemerkinta.

MAA- JA METSATALOUS- / RETKEILY- / VIRKISTYSALUE

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden liséksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttaa myos harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

MRV

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa paaasiallista kdyttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskéyttoa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaaddannon ohjaamana, myos
muita toimintoja.

Yleiskaava

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

Suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu loma-asuntoalueeksi
(RA). Loma-asutusta varten varatulle alueelle voidaan sijoittaa
loma-asuntoja siten, ettéd rakennusoikeus maaraytyy tilan pinta-
alan ja rantaviivan pituuden perusteella mitoitusohjeiden mukai-
sesti. Rakentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja siten,
ettd rakennusten sivuraystaat ovat paasaantdisesti rannan suun-
taiset. Vaja- ja saunarakennukset on sijoitettava loma-asuntojen
lahelle ja ne on suunniteltava yhtenadisesti. Kaikessa rakentami-
sessa seka laiturien ja muiden rakenteiden teossa on luonnontilai-
nen maisema mahdollisuuksien mukaan sailytettava.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa vesialueeseen (W), eteldssa
maa- ja metsatalousvaltaiseen alueeseen (M) ja kaakossa luonnon-
suojelualueeseen (SL).

Suunnittelualue kuuluu paaosin yleiskaavan osa-alueeseen II (5
las/rantakm tai 1 las/2 ha maa-aluetta), jolla loma-asutuksen mi-
toituksena kaytetaan viitta loma-asuntoa rantakilometria kohden
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tai yhta loma-asuntoa kahta hehtaaria maa-aluetta kohden siten,
etta pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantavii-
vasta vahintaan 50 % tulee jattaa vapaaksi. Ranta-asemakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syista rakennusoikeutta siir-
tad tai vahaisessa maarin suurentaa perusmitoitusta. Pieni osa
suunnittelualueesta kuuluu osa-alueeseen I (4 las/rantakm tai 1
las/3 ha maa-aluetta, vapaata rantaa 60 %).

Suunnittelualue kuuluu yleiskaava-alueeseen, jossa vuoden 1980
jalkeen tapahtuneita lohkomisia ei oteta huomioon tilojen raken-
nusoikeutta maaritettaessa.

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 12.4.2021 (§ 168) todennut
tarpeen muuttaa vahadiseltéa osin Uudenkaupungin ranta-alueille
25.8.1994 vahvistettua osayleiskaavaa. Tavoitteena on kumota
maarays kantatilavuodesta koko osayleiskaavan aluetta koskien.

Suunnittelualueen likimaardinen rajaus yleiskaavassa on esitetty
seuraavassa kuvassa.

Ote Uudenkaupungin yleiskaavasta.

LOMA-ASUNTOALUE.

LOMA-ASUTUSTA VARTEN VARATTU ALUE, JOLLE VOIDAAN SIJOITTAA LOMA-ASUN-
TOJA SITEN, ETTA RAKENNUSOIKEUS IAARAYTYY TILAN PINTA-ALAN JA RANTAVII-
VAN PITUUDEN PERUSTEELLA.OHEISTEN MITOITUSOHJEIDEN MUKAISEST!.
RAKENTAMINEN ON SIWJOITETTAVA PUUSTON SUOJAAMANA JA SITEN, ETTA RAKEN-
NUSTEN SIVURAYSTAAT OVAT PAASAANTOISESTI RANNAN SUUNTAISET.

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

KAIKESSA RAKENTAMISESSA SEKA LAITURIEN JA MUIDEN RAKENTEIDEN TEOSSA ON
LUONNONTILAINEN MAISEMA MAHDOLLISUUKSIEN MUKAAN SAILYTETTAVA.
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LOMA-ASUTUKSEN MITOITUKSESSA KAYTETAAN OSA-ALUEITTAIN SEURAAVIA OHJEI-
TA

4 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS / 3 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN
I ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIIVASTA VAHINTAAN 60% TULEE JATTAA VA-

PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-

KENNUSOIKEUTTA SIRTAA TAI VAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

5 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS / 2 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMP! LUKU ON TILAN
ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIVASTA VAHINTAAN 50% TULEE JATTAA VA-
PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISEST], ERITYISISTA SYISTA RA-
KENNUSOIKEUTTA SHRTAA TAl VAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

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 Lokalahden Pitkdaluodon ranta-
asemakaavan muutos (vahvistettu 16.12.2010). Suunnittelualu-
eelle on ranta-asemakaavan muutoksessa osoitettu matkailua pal-
velevien rakennusten korttelialuetta (RM), pientalojen korttelialu-
etta (AO-1), maa- ja metsatalousaluetta (M) seka lahivirkistysalu-
etta matkailualueen kayttéon (VU).

Suunnittelualueen likimaarainen rajaus voimassa olevassa asema-
kaavassa on esitetty seuraavassa kuvassa.

Ote Lokalahden Pitkéluodon ranta-asemakaavan muutoksesta.



Nosto Consulting Oy 15 (25)
Uusikaupunki: Lokalahden Pitkdluodon ranta-asemakaavan muutos 2
Kaavaselostus, versio 1.1 16.8.2022

V. ' .
.\N@kailua palveleyien rakennusten korttellalue, jo
RM ) '_kaaﬁ) erkinnoifa osoitetut maarat matkalua ja lo

raken
/ s'l.Lnnon enimméisktko on 80 k-m2
Pientalojen(krttelialue.:]
‘_ AO— 1 . rroksisen kahden asunnon .
. ! / ja talousrakennuksia. ! . .
\ Kérigsalasta saa enintaan 220 aytsda aﬁmeun, 25 m2 saunan
N ja 30 mAwlefasmajan ke,rr’csaleﬁsi. . /
)~ A“‘.\.' . L » A 1 :
A M Maa- Ja metsatalousalue,Nglla ei_@gnnus ikeu paits@ne'vaja ja
varastorakennus erikseen oso ssa kohdassi . . .
/ " ' ’ ~
VU Lahivirkistysalue matkailualueen kayttdon. .
Alueellg saa r ntaa matkajlualueen ja loma-asuntojejn kayttéén tulevia
/\| ( palloilu- jalefkkiKenttia tanvijtavine huoltprghennuksingen (enintaan 30 m2).

Ranta-asemakaavan koillisosassa on vireillda (luonnosvaiheessa)
Lokalahden Pitkdaluodon ranta-asemakaavan muutos 3.

Rakennusjarjestys

Uudenkaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 14.8.2018.
Rakennusjarjestyksen mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella
rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maastosuh-
teiltaan ja maaperaltaan tarkoitukseen sovelias seka pinta-alaltaan
vahintaan 3 000 m?. Rakennuspaikan pinta-alan véahimmaisvaati-
mus ei koske uudelleen rakentamista, peruskorjausta eika vahaista
lisdrakentamista, jos rakennuspaikka pysyy samana ja rakennus-
luvan mydntamisen edellytykset ovat muutoin olemassa. Kaytto-
tarkoituksen muutoksessa rakennuspaikan pinta-alan tulee kuiten-
kin olla vahintaan 3 000 m2, kun kayttétarkoitus muuttuu asuinra-
kennukseksi.

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdan 300 m? ja loma-asumiseen
osoitetulla rakennuspaikalla enintdaan 200 m?2. Vanhoilla rakennus-
paikoilla rakentamisen maara voi olla pienempikin, riippuen raken-
nuspaikan pinta-alasta ja ymparistésta. Lomarakennuspaikan ra-
kennusoikeus on 150-200 m?. Rakennusoikeuden maaraa voidaan
kasvattaa korkeintaan 200 mZ2:iin, mikali rakennuspaikka on yli
3 000 m? ja se on puustoinen. Rakentamisen maéara ei koske ranta-
asemakaavoissa olevia rakennuspaikkoja. Kaavaa laadittaessa ra-
kennusjarjestyksen rakennusoikeudet ovat ohjeena.

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintaan:

- yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintaan
200 m2,

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintéaan 25 mz2,

- yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintaan 25 m2,
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- kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisaltyvat kokonais-
kerrosalaan,
- kerrosten lukumaara saa olla enintaan puolitoista (12).

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

- yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enintaan
150 m2,

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m2,

- yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m2,

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

- kerrosten lukumaara saa olla enintaan yksi. Venevajan kerrosala
saa olla enintdan 40 m?. Venevajan ala otetaan huomioon raken-
nuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa laskettaessa. Ve-
nevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan aina tapauskohtai-
sesti.

Rakennuksen vahimmaisetdisyyteen 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, ellei edelld olevasta vaatimuksesta muuta johdu. Saunaraken-
nuksen, jonka kerrosala on enintdan 25 m? ja johon ei liity vahaista
suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahintaan 20 metrin
etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.

Huvimajan, grillikodan, katoksen, kesakeittion tai naihin rinnastet-
tavan muun rakennelman etaisyys rantaviivasta tulee olla 10 met-
ria, mikali edessa on riittdva suojapuusto, muutoin etdisyys on
20 m. Venevajan saa rakentaa lahemmas rantaa edellyttaen, etta
vaja soveltuu ymparistédn. Venevaja, joka sijaitsee vesirajassa,
tulee sijoittaa mantereen puolelle mahdollisimman huomaamatto-
maan paikkaan. Harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa rantaan
nahden ja venevajan harjan korkeuden tulee olla sopusuhtainen
maisemaan nahden.

Rakennettaessa ranta-alueella on rakennushankkeeseen ryhtyvan
otettava huomioon vedenpinnan korkeusvaihtelut riittdvan suurella
varmuudella. Mereen rajoittuvilla ja muilla alavilla rakennuspai-
koilla alimman lattiakorkeuden tulee olla +2,30 metria (N2000-jar-
jestelma). Rakennuksen korkeusasemaa maaritettdessa tulee ot-
taa huomioon myds mahdollinen rakennuspaikkakohtainen aaltoi-
luvara ja jaan tydontymisesta rantaan aiheutuva korkeuslisa.
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Lomarakennuksen muuttaminen vakituiseen asumiskayttoodn tulee
poikkeamisluvassa tayttaa seuraavat kriteerit:

1.
2.

10.

11.

12.

Rakennuspaikan koon tulee olla vahintaan 3 000 m?2.
Rakennuspaikalle tulee olla jarjestettyna riittdva veden saanti
ja jatevesien kasittely tulee toteuttaa rakennusjarjestyksessa
esitetylla tavalla.

Poikkeamisluvan hakijan tulee esittaa jatevesien kasittely- ja
vesihuoltosuunnitelma poikkeamishakemuksen yhteydessa.
Rakennuspaikalle on kayttdkelpoinen paasytie, jota pitkin esim.
palo-, pelastus- ja lieteautot paasevat rakennuspaikalle, tai
mahdollisuus tallaisen jarjestamiseen, mista otetaan ehto poik-
keamislupaan.

Ranta-asemakaava-alueella kayttétarkoitusta ei muuteta ilman
kayttotarkoituksen muutoksen mukaista ranta-asemakaavan
muutosta.

Saaressa, joihin ei ole tieyhteytta, ei muuteta kayttotarkoitusta
ilman ranta-asemakaavaa ja sen yhteydessa esitettyja perus-
teita. Poikkeuksena voidaan kasitella vanhoja kalastajatiloja.
Vanhat asumispaikat, joissa on viela rakennukset jaljella, voi-
daan edelld esitetyistd maarayksista huolimatta muuttaa riitta-
villa perusteilla pysyvaan asumiseen tarkoitetuiksi.

Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkia ja joille voidaan
sijoittaa vain pienehkéja rakennuksia, ei kayttoétarkoitusta
muuteta.

Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vyéryman vaara,
ei loma-asuntojen kayttdtarkoitusta muuteta.
Kayttotarkoitusta ei mydskaan muuteta, mikali on nahtavissa,
ettd yhdyskuntarakenne merkittdvasti hajoaa ja muodostuu
taaja-asutusta.

Padperiaatteena on, etta teiden rakentaminen tai veden saanti
ja jatevesien kasittelyn/viemaroinnin jarjestaminen ei saa ai-
heuttaa kaupungille kustannuksia.

Rakennusluvassa rakennuksen teknisten ominaisuuksien on
taytettava voimassaolevat maaraykset.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 14 § 4 mom.) mukaan raken-
nusjarjestys ei ole ohjeena ranta-asemakaavaa laadittaessa tai
muutettaessa.

Kantatilaselvitys

Suunnittelualueelta ei ole tarpeen laatia kantakiinteistdselvitysta,
silld kaavamuutoksessa ei tulla osoittamaan uusia rakennuspaik-
koja.
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Luontoselvitys

Alueelta on laadittu luontoarvio edellisen kaavamuutoksen yhtey-
dessa vuonna 2008. Luontoarviossa alueella ei todettu olevan suo-
jeltavia eldin- ja kasvilajeja, luonnonsuojelulain tai vesilain tarkoit-
tamia suojeltavia luontotyyppeja eika metsalain tarkoittamia eri-
tyisen arvokkaita elinymparistéja. Alueen kasvillisuus ja eldimisto
ovat tavanomaisia ja alueen edustalla olevan vesialueen linnusto
on tavanomaista. Luontoarviota ei ole tarpeen paivittaa, silla kaa-
vamuutoksessa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja, ja suunnittelu-
alue on jo ennalta rakennettu.

Vanha rakennuskanta

Suunnittelualueella ei ole vanhaa rakennuskantaa, joka tulisi eri-
tyisesti ottaa huomioon kaavoituksessa.

Kaavan pohjakartta

Suunnittelualueesta on laadittu kaavan pohjakartta (koordinaatti-
jarjestelma ETRS-GK22, korkeusjarjestelma N2000). Pohjakartta
tayttda maankayttdé- ja rakennuslain (11.4.2014/323) 54 a §:ssa
ranta-asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset. Pohja-
kartta on hyvaksytty Uudessakaupungissa 20.10.2021 (kiinteis-
téinsindo6ri Leena Viljanen).

Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.
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3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavoitustybhoén on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Tdydennetty 3.11.2022.

Viranomaisyhteisty6

Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetaan tarvittaessa viran-
omaisten lausunnot. Laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella
ei arvioida olevan sellaisia vaikutuksia, etta ne olisivat valtion vi-
ranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkeita.

Osalliset ja vireilletulo seki kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite
2).

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on paattanyt ranta-asemakaa-
vamuutoksen vireilletulosta 28.3.2022 § 110. Vireilletulosta on il-
moitettu osallisille kirjeilld seka kuuluttamalla 14.4.2022 Uuden-
kaupungin Sanomat ja Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa leh-
dissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 9.3.2022 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla 14.4.-15.6.2022 valisen ajan Uu-
denkaupungin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaluonnoksesta saatiin yksi mielipide. Lausuntoja ei saatu,
mutta Varsinais-Suomen ELY-keskus kommentoi kaavaluonnosta.
Kaavan laatija antoi mielipiteeseen ja kommenttiin vastineet, ja ne
otettiin huomioon kaavaehdotusta laadittaessa. Vastineyhteenveto
kaavaluonnoksesta saatuihin mielipiteeseen ja kommenttiin on se-
lostuksen liitteena (liite 4).

Kaavaehdotus

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 16.8.2022 paiva-
tyn kaavaehdotuksen 29.8.2022 § 311. Kaavaehdotus on ollut ylei-
sesti nahtavilla 8.9.-12.10.2022 valisen ajan Uudenkaupungin vi-
rastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotuksesta ei saatu yhtaan lausuntoa eika muistutusta,
mutta Varsinais-Suomen ELY-keskus kommentoi kaavaehdotusta.
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Kaavan laatija antoi kommenttiin vastineen, ja se otettiin huomi-
oon kaavan hyvaksymiskasittelyssa. Vastineyhteenveto kaavaeh-
dotuksesta saatuun kommenttiin on selostuksen liitteena (liite 5).

Kaavan hyviksyminen

Uudenkaupungin kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt _ . .20_
paivatyn Lokalahden Pitkdluodon ranta-asemakaavan muutoksen 2
kokouksessaan __ . .20__§ .
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksella muutetaan matkailua palvelevien rakennusten
korttelialuetta (RM) ja matkailua palvelevien rakennusten ja sau-
nojen rakennusalaa ranta-alueella, lisatdan loma-asuntojen raken-
nusoikeutta 200 k-m? korttelissa 111 seka poistetaan vierasmajan
rakennusala korttelin 101 tontilta 1.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 15,0305 hehtaaria. Pientalojen kortteli-
aluetta (AO-1) on 1,4497 hehtaaria, matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialuetta (RM) 5,9748 hehtaaria, maa- ja metsata-
lousaluetta (M, M-1) 6,9080 hehtaaria ja lahivirkistysaluetta mat-
kailualueen kayttoén (VU) 0,6980 hehtaaria.

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 390 metrid ja
muunnettua rantaviivaa noin 365 metria.

Kaavamuutoksessa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja.

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

Kerrosalat

Kaavan pientalojen korttelialueelle (AO-1) on osoitettu kerrosalaa
yhteensa 400 k-m?, josta enintdaan 220 k-m? saa kayttaa asuinra-
kennuksen kerrosalaksi ja enintdédn 30 k-m? vierasmajan kerros-
alaksi. Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueelle (RM) on
kortteliin 111 osoitettu kerrosalaa yhteensa 1 720 k-m? ja kortteliin
112 yhteensa 640 k-m?2.

Yhteensa kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
3 010 k-m?. Kaava-alueen aiempi rakennusoikeus oli yhteensa
2810 k-m?, eli rakennusoikeuden maara kasvaa yhteensa 200 k-
m?2.

4.2, Kaavaratkaisun perusteet

Kaavassa RM-korttelialuetta laajennetaan maa- ja metsatalousalu-
eelle, joka aiemmassa kaavassa sijoittui matkailua palvelevien alu-
eiden valiin, ja jossa sijaitsee jo ennalta rakennetut venevalkama,
venevaja ja ajoyhteys ranta-alueelle. Vastaavasti luonnontilainen
osa RM-alueen rannasta kaava-alueen lansireunassa osoitetaan
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maa- ja metsatalousalueeksi, jolloin vapaan rannan maara ei kaa-
vassa pienene. Samalla osa olemassa olevasta rakennusoikeudesta
siirretaan uudelle RM-alueen osalle.

Kaavassa RM-korttelialueen rakennusoikeus kasvaa 200 k-mZ2:l13,
eli noin 7 prosenttia aiemman kaavan rakennusoikeudesta. Aiem-
man kaavan voimaantulon (2010) jalkeen Uudessakaupungissa on
tullut voimaan (14.8.2018) uusi rakennusjarjestys, joka mahdollis-
taa noin 33 prosenttia lisaa rakennusoikeutta ranta-alueella.

Ympiristén 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 vahentamaan rakentamisesta
johtuvia vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympa-
ristbn muodostuminen.

4.3. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministeriéon voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

Kaavakartta kaavamerkintdineen ja -maarayksineen on selos-
tuksen liitteena (liite 3).

Korttelialueet

Kortteli 101

AO' 1 Erillispientalojen korttelialue, jonka rakennuspaikalle

saa rakentaa 1%2-kerroksisen kahden asunnon oma-
kotitalon, vierasmajan, saunan ja talousrakennuksia.
Rakennuspaikan asuinrakennuksen kerrosala saa
olla enintadn 220 m? ja vierasmajan 30 m~.

Korttelit 111 ja 112

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Kaavakartalla osoitetun rakennusoikeuden lisaksi

rakennuspaikalle saa rakentaa matkailualueen

kéyttéon tulevia huoltorakennuksia, joiden

yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintaan 100 m?.

Huoltorakennukset tulee sijoittaa véahintdén

100 metrin etdisyydelle rantaviivasta.
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Maa- ja metsitalousalueet

M Maa- ja metsatalousalue. Alueella ei ole rakennus-
oikeutta.
M 1 Maa- ja metsatalousalue. Aueelle saa rakentaa
= tarvittavia yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevia

rakennuksia ja rakennelmia, joiden yhteenlaskettu
kerrosala saa olla enintaan 20 m?. Alueella ei ole
rakennusoikeutta muualla kuin karttaan merkityilla
rakennusaloilla edelld mainittuja huoltorakennuksia
lukuun ottamatta.

Virkistysalueet

WW4 Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue, joka on varattu
2 W WS matkailualueen kayttdon. Alueelle saa rakentaa

matkailualueen kayttéon tulevia palloilu- ja leikki-
kenttid tarvittavine huoltorakennuksineen, joiden
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintaan 30 m?.

4.4. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon

Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavassa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja. Kaavalla ei ole vai-
kutusta alueen vaestérakenteeseen tai vaestokehitykseen.

Yhdyskuntarakenne ja -talous

Kaavalla ei ole merkittavaa vaikutusta alueen yhdyskuntarakentee-
seen. Kaavamuutoksella edistetaan matkailuelinkeinon toiminta-
edellytyksia, milld on positiivinen vaikutus yhdyskuntatalouteen.
Kaavan toteuttaminen ei edellytd uusien teiden tai katujen raken-
tamista.

Palvelut ja liikkenne

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Kaava-alueelle on
kiintea tieyhteys. Kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta
lilkenteen maaraan alueella.

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaanndksia tai ra-
kennetun kulttuuriymparistéon arvokohteita.
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Virkistys

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta virkistysalueen maaraan.
Kaava-alueen ymparilla on paaosin maa- ja metsatalousaluetta.
Kaavamuutoksessa yhtendisen vapaan rannan maara ei muutu.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n

Maisemarakenne ja luonnonolot

Kaavamuutoksella ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja. Matkailua
palvelevien rakennusten korttelialue laajenee ranta-alueelle, jossa
on olemassa oleva venevalkama seka tieyhteys ranta-alueelle.
Vastaavasti korvaavaa maa- ja metsatalousaluetta osoitetaan
ranta-alueelta, joka on paaosin luonnontilainen, jolloin vapaan ran-
nan maara ei kaavassa pienene. Kaavalla osoitetaan 200 k-m?
uutta rakennusoikeutta. Uusi rakennusoikeus osoitetaan pdaaosin
rakennusalalle, joka on yli sadan metrin etdisyydella rannasta.

Suunnittelualueella ei ole erityisia maisema-arvoja, jotka tulisi ot-
taa huomioon kaavoituksessa. Ranta-asemakaava-alueella on voi-
massa maankaytté- ja rakennuslain (MRL 128 §) mukainen toi-
menpiderajoitus. Kaava-alueella ei ole erityisia suojeltavia luonto-
arvoja, vaan alueen kasvillisuus, eldaimistd ja linnusto ovat tavan-
omaisia.

Kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta alueen maisema-
rakenteeseen tai luonnonoloihin.

Pohjavedet ja pienilmasto

Kaava-alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleel-
lista vaikutusta pienilmastoon.

Maa- ja kalliopera

Alueen rakennettavuus on hyva.
Ilmastovaikutukset
Tdydennetty 3.11.2022.

Ranta-asemakaavamuutoksen vaikutukset ilmastoon ovat neut-
raalit. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta metsan pinta-alaan.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla ei ole suoria taloudellisia vaikutuksia muille kuin maan-
omistajalle. Kaavamuutoksella edistetaan matkailuelinkeinon toi-
mintaedellytyksia suunnittelualueella.
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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 kdynnistdaa, 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.

Turussa __._ .2022
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Pasi Lappalainen Jussi Jaaoja
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