32503

UUSIKAUPUNKI
VAHALUODON RANTA-ASEMAKAAVA

KAAVASELOSTUS

Versio 1.1

12122025 17.4.2026

Nosto Consulting Oy



Nosto Consulting Oy 2 (22)

Uusikaupunki: Vahaluodon ranta-asemakaava
Kaavaselostus, versio 1.1 17.4.2026

Sisallysluettelo

1. Perus- ja tunnistetiedot ........ccvvmmsmsmsmsmsmsmmsmmssssssesss s ———————— 4
1.1. TUNNISEELIEAOT . e e 4
1.2. Kaava-alueen Sijainti......c..cooiiiiiiii e 4
1.3. Kaavan tarkOitus ......ooieeiii i e e e 4
1.4. Ranta-asemakaavan esitystapa......cooviiiiiiiiii i e 5
2. Lahtokohdat......mmssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnsas 6
2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista.....cccvvvi i 6
Alueen YICISKUVAUS ... e e e 6
I8 Lo o Te] 01V 8 ] 0 =1 153 oo 6
Rakennettu ymparisto .....ooeoiiiiii e 7
L T = 1] . L6 =] o0 7
7= =T 0] 0 0= o 8
2.2. Suunnittelutilanne. ... 8
Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet.........ccoiiii i e 8
MaaKuNtaKaaVva . ..o s 8
YIISKAAVA .. vt 10
RaANta-2SEMaKaAaAVA ..o e 11
RaAKENNUSIA ESEYS it e e 11
EmMAtilaselVIty S . e 13
LUuontoiNVeNTOINt ... e 13
Kaavan pohjakartta. ... i e 14
RakennusKIellot ... ...cuiiii 14
3. Suunnittelun vaiheet.........cccmimmmmmm—————————————— 15
3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kdaynnistaminen ............... 15
3.2. Osallistuminen ja yhteistyd .....cooviiiiii e 15
ViranomaiSyhteIStY O .. e 15
Osalliset ja vireille tulo seka kaavaluonnos........cccoiiiiiiiiiii i 15
Kaavaehndotus ... s 16
Kaavan Ny VaAKSYMINEN ..o i et e e e 16
4. Ranta-asemakaavan KuvVausS.....ummmsmemsmmsmsmsmssssssssssssssssmssmsas 17
4.1. (Y [ =1 G 1 T S 17

12 0 Y o 3 17



Nosto Consulting Oy 3 (22)

Uusikaupunki: Vahaluodon ranta-asemakaava

Kaavaselostus, versio 1.1 17.4.2026
Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen...............coeeeent . 17
4.2. AlUEVArAUKSEL ... e 17
KorttelialUEet ... s 18
4.3. Ranta-asemakaavan suhde oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan .................. 18
4.4, Ranta-asemakaavan vaikutukset ... 18
Vaikutukset rakennettuun ymparistdon .........ooiiiiii i e 18
Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon ........ccvviiiiiiiiiii i 19
Vaikutukset ilmastoon .....c.vviieiiii i 20
Taloudelliset vaikutukset.........ccoviuiiii 21
5. Ranta-asemakaavan toteutus ... 22
5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat.....................oei 22
5.2. Toteuttaminen ja @joitus .....ooviiii 22
5.3. ToteULUKSEN SEUIANTA . ...cviii i e eeas 22

LIITTEET 1) Asemakaavan seurantalomake
2) Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
3) Kaavakartta, kaavamerkinnat ja -maaraykset
4) Luontoselvitys
5) Kommentti kaavaluonnoksesta
6) Vastine kommenttiin kaavaluonnoksesta
7) Lausunto kaavaehdotuksesta
8) Vastine lausuntoon kaavaehdotuksesta

VERSIOHISTORIA

0.9 | Kaavaluonnos 30.4.2025 Kasitelty Uudenkaupungin
kaupunkisuunnittelujaos-
tossa 22.5.2025 § 26.

1.0 | Kaavaehdotus 12.12.2025 | Kasitelty Uudenkaupungin
kaupunginhallituksessa
2.2.2026 § 31.

1.1 | Kaava hyvaksy- 17.4.2026 Hyvaksytty Uudenkaupungin

miskasittelyyn kaupunginvaltuustossa

. &




Nosto Consulting Oy 4 (22)
Uusikaupunki: Vahaluodon ranta-asemakaava
Kaavaselostus, versio 1.1 17.4.2026

1.

1.2.

1.3.

1.1.

Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
VAHALUODON RANTA-ASEMAKAAVA

Ranta-asemakaava koskee:
Osaa kiinteistda 895-472-2-100 Ahonlaita ja osaa kiinteistéa 895-
472-2-108 Ahonranta.

Ranta-asemakaavalla muodostuu:
Kortteli 1 sekd maa- ja metsatalousaluetta.

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

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireille tulosta on kuulutettu 10.6.2025
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 10.6.-10.7.2025
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 10.2.-12.3.2026
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan __ .. .2026

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Vahaluodon lansiran-
nalla noin 3,5 kilometrin paassa (linnuntieta) Uudenkaupungin kes-
kustasta luoteeseen.

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

Kaavan tarkoitus

Laadittavan ranta-asemakaavan tarkoituksena on osoittaa suunnit-
telualueelle (kiinteistdlle 895-472-2-100 Ahonlaita) yksi erillispien-
talojen rakennuspaikka (AO), toteutuneen rakentamisen mukai-
sesti, sekd maa- ja metsatalousaluetta (M) suunnittelualueen
muulle osalle. Erillispientalon rakennuspaikan tavoitteellinen koko-
naisrakennusoikeus on 350 k-m?, sitd vahaisesti lisaten toteutu-
neeseen rakentamiseen nahden. Lisaksi tavoitteena on osoittaa
maa- ja metsatalousalueen rantaan rakennusoikeutta saunaraken-
nukselle (30 k-m?) seka venevajalle (100 k-m?).
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Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan
valtakunnallista tai merkittavaa maakunnallista vaikutusta.

1.4. Ranta-asemakaavan esitystapa

Ranta-asemakaava on laadittu siinda muodossa, mita asemakaavan
esitystavasta saadetdan maankayttdé- ja rakennuslain (nykyisen
alueidenkayttdlain) 55 §:ssa ennen 1.1.2024 voimaan tullutta la-
kimuutosta (23.3.2023/432). Lain siirtymasaanndés huomioiden
asemakaavan aiempaa esitystapaa voidaan soveltaa vuoden 2028
loppuun asti.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koostuu osasta kiinteistéa 895-472-2-100 Ahon-
laita ja osasta kiinteistda 895-472-2-108 Ahonranta. Suunnittelu-
alueen pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria. Suunnittelualueella on to-
dellista rantaviivaa noin 29 metria ja muunnettua rantaviivaa noin
28 metria.

Luonnonympdristo

Suunnittelualueella on omakotitalon hoidettu pihapiiri, jota ympa-
roivat metsa- ja peltoalueet. Suunnittelualueen rantaan rajoittuva
kiinteistd (895-472-2-108 Ahonranta) on paaasiassa pelto- ja met-
saaluetta, mutta rannasta noin 40 metria on raivattua metsikkoa.
Rantaviiva on ruopattua rantaviivaa.

Suunnittelualueen maapera on osin kalliomaata, osin savea ja
ranta-alueelta osin hiekkamoreenia. (Lahde:
http://gtkdata.gtk.fi/maankamara/#).

Suunnittelualueelta on tehty ranta-asemakaavan laadinnan yhtey-
dessa luontoselvitys 27.11.2025, joka on selostuksen liitteena 4.
Suunnittelualueelta ei 16ytynyt yhtaan arvokasta luontotyyppikoh-
detta, joka tulisi huomioida maankaytdn suunnittelussa. Luontosel-
vityksen tuloksia on kuvattu tarkemmin kappaleessa 2.2. kohdassa
Luontoselvitys.

ANSSE =N
Suunnittelualueen pihapiiria.
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Suunnittelualueen rantaa.

Rakennettu ymparistd

Suunnittelualueen kiinteistd (895-472-2-100 Ahonlaita) on jo ra-
kentunut. Kiinteistolld on 189 m? kokoinen asuinrakennus, 97 m?
kokoinen autotalli sekd 24 m? kokoinen talousrakennus eli yh-
teensa 310 m2. Kiinteiston (895-472-2-108 Ahonranta) rantaan on
rakennettu venelaituri. Lahiymparistossa sijaitsee seka vapaa-
ajanasutusta ettd vakituista asutusta. Suunnittelualueen laheisyy-
dessd on rakennusinventoinneissa tunnistettuja, maisemallisesti
arvokkaiksi arvotettuja kohteita.

Suunnittelualuee

Muinaismuistot

Kaava-alueelta ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.
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Maanomistus

Kaava-alue on yksityisessa maanomistuksessa.
2.2. Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvosto pdaatti valtakunnallisista alueidenkdyttétavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatdksen valtakun-
nallisista alueidenkayttotavoitteista. Paatds tuli voimaan 1.4.2008.

Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytt6-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

e Varaudutaan sdan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmaston-
muutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tul-
vavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

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

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

Maakuntakaava

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

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-
Suomen taajamien maankdaytén, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavan. Kaava on tullut voimaan korkeimman hallinto-
oikeuden paatdksella 6.7.2020.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja
-varojen vaihemaakuntakaavan 14.6.2021. Maakuntahallitus maa-
rasi kokouksessaan 13.9.2021 kaavan tulemaan voimaan maan-
kaytto- ja rakennuslain (nykyisen alueidenkayttélain) 201 §:n no-
jalla. Voimassa oleva vaihemaakuntakaava kumoaa ja korvaa voi-
massa olevan maakuntakaavan V, R, S, M, MRV-aluevaraus- ja v,
r, s-kohdemerkinnat.
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Suunnittelualue on voimassa olevissa maakuntakaavoissa osoitettu
maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityisia matkailun ja virkis-
tyksen kehittamistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa lisaksi
loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita voidaan kayttaa
myds harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.
Suunnittelualue on osoitettu myds matkailun, retkeilyn ja virkis-
tyksen kehittéamisen kohdealueeksi (Velhonveden rengastie).

Suunnittelualue kuuluu maakuntakaavassa loma-asutuksen mitoi-
tusta osoittavaan osa-alueeseen 2 eli 5-7 lay/km ja vapaan rannan
osuus 40 % kokonaisrantaviivasta.

Suunnittelualueen sijainti Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdis-
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MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY- / VIRKISTYSALUE (LAVMK)

MRV 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.

SUUNNITTELUMAARAYS:
Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa osoittaa paaasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskayttoa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaadannon ohjaamana, myos

muita toimintoja.

MATKAILUN, RETKEILYN JA VIRKISTYKSEN KEHITTAMISEN KOHDEALUE (LAVMK)
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat matkailun, retkeilyn ja virkistyk-

sen kehittamisen kohdealue

SUUNNITTELUMAARAYS:

Suunnitelmien ja toimenpiteiden tulee olla pitkajanteisid, ympérivuotisia toimintoja ja elinkeinoja
tukevia seka alueiden ominaispiirteita hyodyntavia, ja niiden on edistettava kehittamisen kohdea-
lueen toimintoja ja saavutettavuutta ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestavalla tavalla.

Kasnas-Teijon, Velhonveden ja Sbariston rengastien ja muilla vastaavilla kehittamisen kohdealu-
eilla tulee kehittaa vetovoimaisia ja turvallisia pyorailyn ja kavelyn edellytyksia
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LOMA-ASUTUKSEN MITOITUS OSA-ALUEITTAIN (VSMK, SSMK, LAVMK)

SUUNNITTELUMAARAYS:

Kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vyohyketunnuksen yhteydessa osoitettu maara rakennuspaikkoja
rantakilometria kohden. Rakentamattomaksi jadvan rannan maara ei saa alittaa aluetunnuksen yhteydessa
osoitettua prosenttiosuutta kokonaisrantaviivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumaara maaraytyy yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuuteen liittyvien ominaisuuksien perusteella.

G) 7-10 lay/km, vapaata rantaa 40 %
(2) 5-7 lay/km, vapaata rantaa 40 %
(3 3-5lay/km, vapaata rantaa 50 %
(@) 2-3lay/km, vapaata rantaa 50 %
@) 0-2 lay/km, vapaata rantaa 80 %
(6) 0-3lay/km, vapaata rantaa 60 %

(7) lay/km mitoitus tulee ratkaista yksityiskohtaisessa suunnittelussa, vapaata rantaa 40%

Varsinais-Suomen vesien ja voimien vaihemaakuntakaava

Pavitetty 17.4.2026:

Kaynnistyneessa vaihemaakuntakaavatydssa on paatetty keskittya
vesiensuojelun ja energiahuollon aiheisiin. Maakuntahallitus paatti
27.1.2025, etta vaihekaavan vireilletulosta ja osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta tiedotetaan lakisdateisten kaytantdéjen mu-
kaan. Varsinais-Suomen vesien ja voimien vaihemaakuntakaavan
OAS kuulutettiin nahtaville 22.2.-23.3.2025. Kaavan osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty 18.9.2025. Vaihemaakunta-
kaava on edennyt luonnosvaiheeseen ja huhti-toukokuussa Maa-
kuntahallitus kasittelee luonnoksen seka asettaa sen nahtaville.

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.

Suunnittelualueesta osa on voimassa olevassa yleiskaavassa 0soi-
tettu loma-asuntoalueeksi (RA) ja osa maa- ja metsatalousval-
taiseksi alueeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparisto-
arvoja (MU). Alueelle voidaan sijoittaa ulkoilupolkuja. Alueen mai-
semaa tulee hoitaa niin, etta ymparistdén arvot sailyvat.

Suunnittelualue kuuluu yleiskaavassa loma-asutuksen mitoituksen
osa-alueeseen I/MV, 4 lay/km tai llay/ 3 ha maa-aluetta, jolloin
pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantaviivasta va-
hintdan 60 % tulee jattaa vapaaksi.
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Suunnittelualueen sijainti yleiskaavassa:

v ko

Ote Uudenkaupungin ylelskaavakartasta

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 MUKAISESTL.
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 YHTENAISESTL.

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

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, ULKOILUN OHJAAMISTARVETTA TAI YMPA-
RISTOARVOJA.

ALUEEI..L§ VOIDAAN SWOITTAA ULKOILUPOLKUJA. ALUEEN MAISEMAA TULEE HOITAA
NIIN, ETTA YMPARISTON ARVOT SAILYVAT.

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

PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-
KENNUSOIKEUTTA SIIRTAA.

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa ranta-asemakaavaa.

Rakennusjarjestys

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

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdan 300 m2 ja loma-asumiseen 0so0i-
tetulla rakennuspaikalla enintdan 200 m2. Vanhoilla rakennuspaikoilla
rakentamisen maara voi olla pienempikin, riippuen rakennuspaikan
pinta-alasta ja ymparistésta. Lomarakennuspaikan rakennusoikeus on
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150-200 m=2. Rakennusoikeuden maadraa voidaan kasvattaa maksi-
missaan 200 m2, mikali rakennuspaikka on yli 3 000 m2 ja se on puus-
toinen. Rakentamisen mdara ei koske ranta-asemakaavoissa olevia
rakennuspaikkoja.

Kaavaa laadittaessa rakennusjarjestyksen rakennusoikeudet ovat oh-
jeena.

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintaan:

e yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintdan 200
m2

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

e yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m2

¢ kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerros-
alaan

e kerrosten lukumaara saa olla enintdan puolitoista (1'2)

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

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

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

e vyksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdaan 25 m2

¢ kolme talousrakennusta, pinta-alat sisadltyvat kokonaiskerros-
alaan

e Kerrosten lukumaara saa olla enintaan yksi. Venevajan kerros-
ala saa olla enintddan 40 m2. Venevajan ala otetaan huomioon
rakennuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa lasketta-
essa. Venevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan aina ta-
pauskohtaisesti.

Yleisissa kaavamaarayksissa on ohjattu rakentamista siten, etta ra-
kentaminen sopeutuisi maisemaan. Rakennusten on kaavamaarayk-
sen mukaan sopeuduttava perinteiseen saaristomaisemaan, ja raken-
nusten on oltava puuverhoiltuja. Rakennuspaikan rakentamaton osa
on hoidettava luonnonvaraisena, ja rakennuspaikalla on sailytettava
maiseman kannalta merkittdva puusto. Kaavamaarayksillad varmiste-
taan siten, etta ranta-asemakaavasta ei aiheudu haitallisia vaikutuksia
alueen maisemarakenteeseen.

Rakennusjdrjestyksen mukaan ranta-alueille rakennettaessa tulee
kiinnittaa erityista huomiota rakennusten muotoon, ulkomateriaaleihin
ja varitykseen ja rakennuspaikan rantavybéhykkeen kasvillisuus tulee
padosin sailyttdad. Rakennuksen harjan on oltava paasaantoisesti ran-
nan suuntainen.

Rakennuksen vahimmaisetdisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maaston
muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etdisyyden rantavii-
vasta tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukaisuus mahdol-
lisuuksien mukaan sailyy, kuitenkin vahintaan 30 metrid. Saunaraken-
nuksen, jonka kerrosala on enintaan 25 m2 ja johon ei liity vahaista
suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahintdan 20 metrin
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etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Huvima-
jan, grillikodan, katoksen, kesdkeittion tai ndihin rinnastettavan muun
rakennelman etdisyys rantaviivasta tulee olla 10 metrid, mikali edessa
on riittava suojapuusto, muutoin etaisyys on 20 m.

Rakennusjarjestys ei ole lain mukaan sitovana ohjeena ranta-ase-
makaavaa laadittaessa tai muutettaessa.

1.1.2025 voimaan tullut rakentamislaki edellyttaa, etta kuntien tu-
lee uudistaa rakennusjarjestykset uutta lakia vastaavaksi vuoden
2026 loppuun mennessa.

Emitilaselvitys

Erillistda ematilaselvitys ei ole laadittu. Ranta-asemakaavan tavoit-
teena on osoittaa olemassa olevalle ranta-alueen rakennuspaikalle
rakennusoikeus.

Luontoinventointi

Suunnittelualueelta on tehty luontoselvitys 27.11.2025 (Turkka
Korvenpaa, Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy). Selvityksen
maastokaynnit on tehty huhti-elokuussa 2025. Suunnittelualueella
on omakotitalo pihapiireineen, peltoa sekd vahaisesti metsaa.
Suunnittelualueen rantaviivan merenranta on ruopattu, ja rannalle
on rakennettu uusi laituri.

Selvitys sisaltaa luontotyyppi- ja kasvillisuuskartoituksen, pesima-
linnustokartoituksen, liito-oravakartoituksen, viitasammakkokar-
toituksen seka muiden uhanalaisten, silmalldpidettavien ja EU:n di-
rektiivilajien esiintymien selvityksen.

Suunnittelualueelta ei I6ytynyt sellaisia luontoarvoja, joilla olisi vai-
kutusta maankayttoon.

Luontotyyppikohteet

Suunnittelualueen koillisosa on heinapeltoa. Ranta-alue on ruop-
pausmassoille kasvanutta harvaa jarviruokokasvustoa ja ruopatun
rannan uuden laiturin takana on jokseenkin kasvitonta sora-alu-
etta. Ranta-alueen takaosa on lahes avohakattua kuivaa kangasta,
jolla kasvaa muutamia vanhoja mantyja. Suunnittelualueen keski-
osa on osin niittdmatdénta heinapeltoa ja osin aidattua pelto-
laidunta. Suunnittelualueen luoteisosa, omakotitalon pihapiirin ta-
kana, on harvennettua melko vanhaa mannikkda kasvava kuivahko
ja pellonreunan lahelta tuore kangas.
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Pesimalinnusto

Suunnittelualueella ja sen valittdmassa lahiymparistossa tulkittiin
pesivan kaikkiaan 13 lintulajia. Nama lajit ovat harmaasieppo, kel-
tasirkku, kirjosieppo, lehtokerttu, mustarastas, pajulintu, peippo,
pensaskerttu (silmallapidettdva), punarinta, sinitiainen, talitiainen,
tiltaltti ja vastarakki (silmallapidettava).

Pesimalinnusto on tavanomaista. Silmallapidettdva vastarakki ha-
vaittiin merenrannalla ja silmallapidettavalla pensaskertulla oli re-
viiri selvitysalueen itareunalla. Pesimalinnustoon perustuvia maan-
kayttdsuosituksia ei ole tarpeen esittaa.

Muu lajisto

Suomen Lajitietokeskuksen aineistoihin ei ole selvitysalueelta tai
sen lahiymparistosta tallennettu havaintoja uhanalaisista tai sil-
mallapidettavista lajeista. Merenranta osoittautui viitasammakolle
lilan ruopatuksi ja suojattomaksi. Liito-oravan papanoita etsittiin
kookkaimpien kuusten ja koivujen alta, eika niitd tai muita merk-
keja lajista havaittu. Alueella ei mydskaan kasva liito-oravalle var-
sinaisesti sopivaa metsda. Varsinaista lepakkokartoitusta alueelta
ei katsottu tarpeelliseksi. Ranta-alueelta kaytiin pikaisesti havain-
noimassa lepakoita, mutta yhtaan ei havaittu. Kaavassa ei suunni-
tella sellaisia muutoksia nykyiseen maankayttodn, etta niilld voisi
olla olennaista merkitysta lepakoiden kannalta.

Kaavan pohjakartta

Suunnittelualueelta on laadittu kaavan pohjakartta (mittausluokka
3, 1:2000). Pohjakartta tayttaa alueidenkayttdlain
(11.4.2014/323) 54 a §:ssa asemakaavan pohjakartalle asetetut
vaatimukset. Uudenkaupungin kaupungin kaupunkisuunnittelu on
hyvaksynyt ranta-asemakaavan pohjakartan 20.2.2025 (kaupun-
gingeodeetti Leena Viljanen).

Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.
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3.

3.1.

3.2.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen
Kaavoitustybhon on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.
Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

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

Osalliset ja vireille tulo seki kaavaluonnos

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

Uudenkaupungin kaupunkisuunnittelujaosto on paattanyt ranta-
asemakaavan vireilletulosta 22.5.2025 § 26. Vireilletulosta on il-
moitettu osallisille kirjeitse seka kuuluttamalla 10.6.2025 Uuden-
kaupungin Sanomat ja Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa leh-
dissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 30.4.2025 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla 10.6.-10.7.2025 valisen ajan Uu-
denkaupungin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaluonnoksesta ei saatu mielipiteita osallisilta. Kaavaluonnok-
sesta saatiin Varsinais-Suomen ELY-keskuksen kommentti, joka on
selostuksen liitteena 5 ja kaavanlaatijan vastine kommenttiin liit-
teena 6.

Kommentin perusteella kaavan yleisiin maarayksiin paivitettiin,
etta asuinrakennukset on perustettava siten, etta kosteudelle arat
rakenteet ovat vahintaan korkeustasossa +2,60 m (korkeusjarjes-
telma N2000). Kaavaselostukseen on paivitetty yleiskaavaote tar-
kemmalla suunnittelualueen rajauksella. Selostukseen on myo6s
tdydennetty kaavan vaikutuksia maisemaan seka luonnon- ja kult-
tuuriymparistéon. Kaavaselostukseen on lisatty ilmastovaikutusten
arviointi.

Muutokset ovat vahaisia, ja 12.12.2025 paivatty kaava etenee eh-
dotusvaiheen kasittelyyn.
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Kaavaehdotus

Taydennetty 17.4.2026:

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 12.12.2025 paiva-
tyn kaavaehdotuksen kokouksessaan 2.2.2026 § 31. Kaavaehdo-
tus on ollut yleisesti nahtavilla 10.2.-12.3.2026 valisen ajan Uu-
denkaupungin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotuksesta ei saatu muistutuksia osallisilta. Kaavaehdo-
tuksesta saatiin Lupa- ja valvontaviraston lausunto. Varsinais-Suo-
men liitolla ei ollut lausuttavaa. Lausunto kaavaehdotuksesta on
selostuksen liitteena 7 ja kaavan laatijan vastine lausuntoon liit-
teena 8.

Lausunnon perusteella kaavakartan yleinen maarays koskien ra-
kennuspaikan rakentamatonta osaa on muutettu muotoon: Raken-
nuspaikan rakentamaton osa on sailytettava luonnontilaisena ja ra-
kennuspaikalla on sdilytettdva maiseman kannalta merkittava
puusto.

Kaavakartan muutos on vahadinen, ja 17.4.2026 paivatty kaava
etenee hyvaksymiskasittelyyn.

Kaavan hyviksyminen

Uudenkaupungin kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 17.4.2026
paivatyn Vahaluodon ranta-asemakaavan kokouksessaan
_ .. .2026.
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Ranta-asemakaavassa on osoitettu yksi erillispientalojen raken-
nuspaikka (AO-2) seka maa- ja metsatalousaluetta (M). Maa- ja
metsatalousalueen rantaan on osoitettu rakennusoikeutta sauna-
rakennukselle (30 k-m?) seké venevajalle (100 k-m?). Venevaja
saa ulottua enimmilldan 20 k-m? vesialueen puolelle.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria. Suunnittelualueelle
on ranta-asemakaavassa osoitettu erillispientalojen korttelialuetta
(AO-2) noin 0,49 hehtaaria ja maa- ja metsatalousaluetta (M) noin
1,57 hehtaaria.

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

Kerrosalat

Kaavassa on osoitettu kerrosalaa erillispientalojen rakennuspai-
kalle yhteensa 350 k-m2 (asuinrakennus enintaan 250 k-m?) seka
maa- ja metsatalousalueelle osoitetulle saunarakennukselle 30 k-
m? ja venevajalle 100 k-m?2.

Ympdiristén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaava ei hajauta olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annettuja maa-
rayksia alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai kulttuu-
riarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin, mer-
kinndin ja maarayksin pyritty vahentamaan rakentamisesta johtu-
via vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympariston
muodostuminen.

4.2, Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministeriéon voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

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

Korttelin 1 rakennuspaikka 1

O Erillispientalojen korttelialue.
A bz 2 Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen enintaén 250 k-m? sek

rakennuspaikan kayttétarkoitukseen liittyvia muita yksikerroksisia talousrakennuksia. Rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala saa rakennuspaikalla olla enint4n 350 k-m?.

Maa- ja metsatalousalue

M Maa- ja metsiatalousalue.
Alueella ei ole rakennusoikeutta muualla, kuin erikseen osoitetuilla rakennusaloilla.

Alueelle on osoitettu ohjeellinen ajoyhteys (ajo) seka rakennusala
venevajalle (vel00) ja saunarakennukselle (sa30).

4.3. Ranta-asemakaavan suhde oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-
gin yleiskaava, jossa suunnittelualueesta osa on osoitettu loma-
asuntoalueeksi (RA) ja osa maa- ja metsatalousvaltaiseksi alu-
eeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistéarvoja (MU).
Alueelle voidaan sijoittaa ulkoilupolkuja. Alueen maisemaa tulee
hoitaa niin, etta ymparistdén arvot sailyvat.

Ranta-asemakaavassa suunnittelualueelle on osoitettu erillispien-
talojen korttelialue voimassa olevan yleiskaavan mukaiselle maa-
ja metsatalousvaltaiselle alueelle ja maa- ja metsatalousaluetta
voimassa olevan yleiskaavan mukaiselle loma-asuntoalueelle seka
metsatalousvaltaiselle alueelle. Erillispientalon rakennuspaikka on
jo rakennettu ja rannassa on laituri. Kaavassa on tarkoitus osoittaa
venevaja laiturin osan paalle ja saunarakennus venevajan taakse.
Rakentunut ja ranta-asemakaavaan osoitettu erillispientalojen
korttelialue on noin 140 metrin paassa rantaviivasta, joten ranta-
asemakaavassa varsinaisen rakentamisen painopiste muuttuu kau-
emmaksi rantaviivasta yleiskaavaan verrattuna eika vapaan ranta-
viivan maara vahene.

4.4. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavassa osoitetaan vahaisesti uutta vakituista asumista. Kaavalla
ei ole merkittavaa vaikutusta alueen vaestérakenteeseen tai vaes-
tonkehitykseen. Erillispientalojen korttelialueen rakennuspaikaksi
osoitettava alue on jo rakennettu.
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Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistéssa sijaitsee ymparivuo-
tista asumista, joten kaava ei hajauta yhdyskuntarakennetta.

Yhdyskuntatalous

Kaavan toteuttaminen ei edellyta uusien teiden rakentamista.
Palvelut

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin.

Liikenne

Ranta-asemakaavalla ei ole tiedossa merkittavaa vaikutusta liiken-
teen maaraan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia kiinteitd muinaismuistoja
eika rakennetun kulttuuriymparistén arvokohteita. Suunnittelualu-
een ldheisyydessa on rakennusinventoinneissa tunnistettuja, mai-
semallisesti arvokkaiksi arvotettuja kohteita. Kohteet sijaitsevat
padasiassa suunnittelualueen eteldpuolella sekd vastarannalla.
Ranta-asemakaava ei vaaranna kohteiden maisemallisia arvoja,
silld mahdollinen lisdrakentaminen on vahaista suunnittelualueen
nykytilanteeseen verrattuna.

Virkistys

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta virkistysalueen maaraan. Ranta-
asemakaavan myo6ta yhtendisen vapaan rannan maara ei muutu.
Suunnittelualueen rannassa on ollut rakennettuna venelaituri jo
ennen ranta-asemakaavan laadintaa. Kaavassa on tarkoitus osoit-
taa venevaja laiturin osan pdaalle ja saunarakennus venevajan
taakse.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n

Maisemarakenne ja luonnonolot

Kaavalla on vahaisia vaikutuksia alueen maisemarakenteeseen,
silla rantaan osoitetaan rakennusoikeus saunarakennukselle ja ve-
nevajalle, mutta rakentamista on ohjattu kaavamaarayksin. Erillis-
pientalon korttelialueen rakennuspaikka on jo rakentunut. Raken-
nusten on sopeuduttava perinteiseen saaristomaisemaan muodoil-
taan, varityksiltdan, julkisivumateriaaleiltaan ja mittasuhteiltaan.
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Rakennusten on oltava puuverhoiltuja. Rakennuspaikan rakenta-
maton osa on hoidettava luonnonvaraisena ja rakennuspaikalla on
sailytettava maiseman kannalta merkittava puusto. Lisdksi vesira-
jassa sijaitsevan venevajan kattomuodon tulee olla harjakatto ja
venevajan harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa rantaa nahden
ja harjan korkeuden sopusuhtainen maisemaan nahden.

Kaava-alueelta on tehty luontoselvitys, eikda suunnittelualueelta
l6ytynyt yhtdan arvokasta luontotyyppikohdetta, joka tulisi huomi-
oida maankaytdn suunnittelussa.

Pohjavedet ja pienilmasto

Kaavalla ei ole oleellista vaikutusta pohjavesiin ja pienilmastoon.
Maa- ja kalliopera

Alueen rakennettavuus on hyva.

Vaikutukset ilmastoon

Kaavalla on vahaisia vaikutuksia ilmastoon, silla rantaan osoitetaan
rakennusoikeus saunarakennukselle ja venevajalle, mutta erillis-
pientalojen korttelialueen rakennuspaikka on jo rakentunut. Kaa-
vamuutoksen ilmastovaikutukset liittyvat paaosin kokonaisraken-
nusoikeuden vahaisen kasvun mahdollistamaan lisarakentamiseen.

Mahdollinen lisdrakentaminen on vahaista, mutta ilmastovaikutuk-
sia on pyritty hillitsemaan antamalla yleisia maarayksia esimer-
kiksi, etta rakennusten on oltava puuverhoiltuja. Rakennuspaikan
rakentamaton osa on hoidettava luonnonvaraisena ja rakennuspai-
kalla on sailytettava maiseman kannalta merkittava puusto. Mai-
semaa muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai
muuta ndihin verrattavaa toimenpidettd ei saa suorittaa ranta-ase-
makaava-alueella ilman kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
mydntamaa maisematydlupaa. Puusto seka sailytettavat kasvustot
toimivat rakennuspaikkojen seka maa- ja metsatalousalueiden hii-
linieluina.

Aariolosuhteisiin on pyritty varautumaan osoittamalla kaavan ylei-
siin maarayksiin maarays; asuinrakennukset on perustettava siten,
etta kosteudelle arat rakenteet ovat vahintaan korkeustasossa +
2,60 m (korkeusjarjestelma N2000). Maa- ja metsatalousalueelle
sijoitettavien rakennusten rakennesuunnittelussa on huomioitava
meriveden mahdollinen nouseminen rakennusalalle.

Ranta-asemakaava-alueella on lisaksi voimassa rakentamislain 53
§:n mukainen toimenpiderajoitus.
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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 liséksi tama
kaavaselostus.

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.
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