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Itdlan ranta-asemakaava

Kaupunginhallitus 17.10.2022 § 388

Valmistelija:

kaavasuunnittelija Markus Gerke
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi

Kiinteiston 895-480-6-5 omistaja on hakenut alueelle ranta-asemakaavan
laatimista. Alue sijaitsee Kammelan kylassa.

Kaavan laatijaksi maanomistajat esittavat arkkitehti Pasi Lappalaista
Nosto Consulting Oy:sta (Turku)

Maankaytto- ja rakennuslain 74 §:ssa kerrotaan maanomistajien oi-
keuksista ranta-asemakaavan laatimiseen. Maanomistaja voi huo-
lehtia ranta-asemakaavaa koskevan ehdotuksen laatimisesta omis-
tamalleen ranta-alueelle. Ennen laatimiseen ryhtymista on oltava yh-
teydessa kuntaan ja toimitettava kunnalle 63 §:ssa tarkoitettu osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma. Maanomistajan toimesta laadittavan
ranta-asemakaava-alueen tulee muodostaa tarkoituksen mukainen
kokonaisuus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 10.10.2022.
Kaavaluonnosaineisto valmistui 10.10.2022.

Ranta-asemakaavan nimi on Itadlan ranta-asemakaava. Kaavatyon
tavoitteena on osoittaa suunnittelualueen kiinteistolle 895-480-6-5
ITALA erillispientalojen rakennuspaikka, johon on mahdollista
sijoittaa lisaksi loma-asuntokayttoon soveltuvia majoitustiloja.
Rakennuspaikan tavoitteellinen kokonaisrakennusoikeus on 500 k-
mZ.

Suunnittelualue muodostuu rakennetusta kiinteistosta 895-480-65
ITALA, joka on rekisterdity 27.1.1931. Kiinteistd on emakiinteistd,
josta ei ole muodostettu historian aikana muita kiinteistoja. Kiinteiston
pinta-ala on noin 1,0 hehtaaria. Suunnittelualue on yleiskaavassa
osa-aluetta Il, jolla loma-asuntorakentamisen mitoituksena kaytetaan
5 loma-asuntoa rantakilometria kohti tai 1 loma-asunto 2 ha maa-
aluetta  kohti  siten, ettd pienempi Iluku on tilan
enimmaisrakennusoikeus.

Suunnittelualueella on rantaviivaa noin 130 metrid ja muunnettua
rantaviivaa noin 125 metria. Suunnittelualueen rantaviiva ei tayta
laskennallista vaatimusta rakentamiselle, mutta kyseessa on
olemassa oleva rakennuspaikka.

Suunnittelualue on maastoltaan paaosin tavanomaista saariston
kallioista metsamaata. Suunnittelualue rajautuu Natura 2000-alu-
eeseen, Uudenkaupungin saaristo (F10200072, SAC/SPA).
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Suunnittelualueelta on laadittu luontoselvitys kevaan ja kesan 2022
aikana, jonka tulokset huomioidaan kaavaehdotusvaiheessa.

Alueella ei ole maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita
maisema-alueita.

Suunnittelualueella on olemassa oleva pihapiiri, johon kuuluu
paarakennuksen (1900- alkupuoli) ohella kellarivaja (2004),
saunarakennus (2004), rantavaja (2001) seka piharakennus (1900-I
alkup.). Paarakennus on paikallisen vastuumuseon mukaan seka
ymparistollisesti ettd rakennushistoriallisesti arvokas. Arvoluokkana
on paikallinen.

Lisatietoja: Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellén
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi

Esittelija: Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Paatosehdotus: Kaupunginhallitus paattaa kaynnistaa Italan ranta-asemakaavan
laatimisen ja ilmoittaa kaavoituksen vireille tulosta osallisille seka
asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavaluonnoksen
nahtaville ja pyytaa lausunnot viranomaisilta.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 30.01.2023 § 25
644/10.02.03/2022

Valmistelija: Kaavasuunnittelija Markus Gerke
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi

Italan ranta-asemakaavan kaavaluonnos ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ovat olleet nahtavilla 27.10-28.11.2022.

Lisaksi kaavaluonnoksesta on pyydetty ELY-keskuksen ja Varsinais-
Suomen liiton lausunnot. Varsinais-Suomen liitto katsoi, etta
kaavamuutos ei antanut aihetta lausunnon antamiseen.

ELY-keskus ei anna lausuntoa Italan ranta-asemakaavan
luonnoksesta, mutta toteaa luonnoksesta seuraavaa:

Hanke poikkeaa yleiskaavasta kayttotarkoituksen osalta. Poikkeaminen
tulee perustella asemakaavan selostuksessa. ELY-keskuksen
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nakemyksen mukaan selostusta tulee taydentaa Kammelan
osayleiskaavan tietojen osalta.

Kaavamuutosalue ei tayta MRL:n vaatimuksia ranta-alueen
kaavoittamisesta. Ranta-asemakaava on tarkoitettu laadittavaksi
paaasiassa loma-asutuksen jarjestamiseksi. Vahintaan puolet ranta-
asemakaavalla osoitettavista rakennuspaikoista on taten osoitettava
RA-rakennuspaikoiksi. ELY-keskus korostaa kunnan vastuuta ottaa
paatoksenteossaan johdonmukaisesti huomioon maankaytto- ja
rakennuslain mukaiset kaavojen sisaltovaatimukset.

Rannanpuoleisen, suuremman majoitus/talousrakennuksen osalta olisi
hyva viela selvittaa suojelumerkinnan mahdollista tarvetta.

Kaavamaarayksia on hyva tarkentaa rakennusoikeuden ja venevajan
sijoittelun osalta. Yleismaarayksissa venevajan sijoittelua ohjataan
maisemaan sopivaksi, mutta kaavakartalla venevajalle on osoitettu
rakennusala. Epaselvaksi jaa, mahdollistaako kaava toisen venevajan
rakentamisen, jonka sijoittumista kaavan yleismaarayksilla pyritaan
ohjaamaan. Epaselvaksi jaa myos, miten venevaja suhteutuu
rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeuteen.

Rakennuskorkeutta ohjaavaa maaraysta on hyva taydentaa
Uudenkaupungin rakennusjarjestyksen mukaiseksi myds aaltoiluvaran
huomioimisen osalta. Rakennusjarjestyksessa asiasta on maaratty
seuraavasti: Rakennuksen korkeusasemaa maaritettdessa tulee ottaa
huomioon myds mahdollinen rakennuspaikkakohtainen aaltoiluvara ja
jaan tyontymisesta rantaan aiheutuva korkeuslisa.

Kaavaselostusta on hyva tadydentaa kaavan ilmastovaikutuksilla.
Esimerkiksi AO-korttelialueen osoittaminen tiiviin kaupunkirakenteen
ulkopuolelle hajauttaa yhdyskuntarakennetta ja kuormittaa ilmastoa RA-
korttelialuetta enemman.

Koska kaavan valmisteluaineiston yhteydessa ei ole toimitettu
luontoselvitysta, ei ELY-keskuksen luonnonsuojelun kannanottoa voida
antaa. Luontoselvitys tulee sisallyttaa ehdotusaineistoon. ELY-
keskukselta tulee pyytaa lausunto kaavan ehdotusvaiheessa.

Kaavanlaatija on antanut ELY-keskuksen kommenttiin seuraavan
vastineen:

Talousrakennus on Museon informaatioportaalin (MIP) mukaan alun
perin toiminut navettana, joka on muutettu autotalliksi 1980-luvulla ja
vuonna 2001 rakennuksesta on tehty grillikeittio. Rakennuksesta ei ole
portaalissa esitetty erityisia kulttuurihistoriallisia arvoja tai suojelutietoja.
Rakennuksella ei katsota kaavan laatijan nakokulmasta olevan erityisia
suojeluarvoja, jonka puitteissa tulisi kaavoituksen yhteydessa
tarkastella/arvioida mahdollisen suojelumerkinnan tarvetta.

Kaavamaaraysten tarkentaminen merkitaan tiedoksi. Kaavan yleisista
maarayksista poistetaan venevajaan liittyvat tai venevajan sijoittamista
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koskevat virkkeet. Nain ollen venevajan rakennusalalle (ve) saa AO-
kaavamaarayksen mukaan rakentaa 60 k-m? suuruisen venevajan.

Rakennusjarjestys ei ole lain mukaan voimassa asemakaavaa
muutettaessa tai laadittaessa, vaan rakennusjarjestys ohjaa
asemakaava-alueen ulkopuolista rakentamista. Kaavaluonnoksen
mukainen kaavamaarays on riittdva ohjaamaan alinta
rakentamiskorkeutta kaava-alueen rakennuspaikoilla.
Kaavamaarayksen mukaan kosteudelle arat rakenteet tulee olla
vahintaan korkeustasossa +2,30 (N2000).

Kaavaselostusta taydennetaan ilmastovaikutusten arvioinnilla.

ELY-keskuksen kommentti luontoselvityksen puutteesta merkitaan
tiedoksi. Kaava-alueelta on laadittu kattava luontoselvitys 2022, jonka
tulokset huomioidaan kaavaehdotusvaiheessa.

Luonnoksesta on jatetty yksi huomautus, jossa todetaan seuraavasti:

Henkilét A ja B vastustavat esitettya suunnitelmaa, jonka mukaan
kiinteistolle 895-480-6-5 Itala muodostettaisiin erillispientalojen
rakennuspaikka, johon olisi mahdollista sijoittaa lisaksi loma-
asuntokayttoon soveltuvia majoitustiloja. Lisaosan rakentamista ei
vastusteta, koska lisdosan tarkoituksena on mahdollistaa mm.
pesutilojen rakentaminen paarakennukseen. Henkilot A ja B omistavat
[talan kiinteistdon naapurikiinteistdon, joka on heilla loma-asuntokaytéssa.
Suunniteltu kaavamuutos mahdollistaisi lomakylan rakentamisen
alueelle, joka vaikuttaisi olennaisesti heidan naapurikiinteistonsa
kayttoon, koska se mahdollistaisi mm. lomamokkien
vuokraustoiminnan, joka on omiaan aiheuttamaan haittaa
naapurikiinteistolle.

Alue on jo runsaasti rakennettu ja Kammelan lahti on suhteellisen
kapea, jolloin mahdollisen lomakylan tai vuokraustoiminnan aiheuttamat
haitat voivat muodostua varsin suuriksi.

Kysymys on yhden maanomistajan kaavahankkeesta, jolloin
kaytanndssa korostuu muiden maanomistajien asema. Ottaen
huomioon jo rakennettu tilanne Kammelan lahdella, esitetty muutos on
ylimitoitettu, mika saattaa vaikuttaa myds saman alueen muiden
maanomistajien rakentamismahdollisuuksiin heikentavasti
tulevaisuudessa.

Kaavan laatija on kirjoittanut huomautuksen seuraavan vastineen:

Ranta-asemakaavassa osoitetaan yksi erillispientalojen
rakennuspaikka, jolle saa rakentaa asuinrakennuksen, laajennuksen,
erillisen saunarakennuksen seka alueen kayttotarkoitusta palvelevia
talousrakennuksia. Rakennuspaikalle on osoitettu lisaksi rakennusala,
jolle saa sijoittaa talous- ja majoitusrakennuksia (t/m). Talous- ja
majoitusrakennusten rakennusala on tarkoitettu palvelemaan alueelle
osoitettua vakituista asumista (esim. vierasmajoitus) eika AO-
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Esittelija:

Paatosehdotus:

kaavamaarays mahdollista erillista liiketoimintaan perustuvaa matkailu-
ja majoitustoiminnan harjoittamista. Alueelle ei nain ollen ole
kaavamaaraysten mukaan mahdollista perustaa mielipiteessa esitetyn
mukaista mokkikylaa mokinvuokrausperiaatteella.

Talous- ja majoitusrakennusten rakennusalan kaavamaaraysta
taydennetaan epaselvyyden valttdmiseksi muotoon "Rakennusala, jolle
saa sijoittaa vakituista asumista palvelevia talous- ja
majoitusrakennuksia.”

AO-rakennuspaikalle osoitettu kokonaisrakennusoikeus 500 k-m? on
Uudenkaupungin alueella melko tavanomainen
kokonaisrakennusoikeus kaavassa osoitetun kokoiselle vakituisen
asumisen rakennuspaikalle (AO), jonka pinta-ala on yli 7 000 m?.
Ranta-asemakaavan mukainen kiinteisto 895-480-6-5 Itala on
ematilakiinteisto, josta ei ole muodostettu historian aikana muita
kiinteistoja. Kiinteiston kokonaispinta-ala on noin 1,0 hehtaaria.
Vakituiseen asumiseen eli asuinrakennuksen, laajennuksen,
saunarakennuksen ja venevajan kokonaisrakennusoikeus on kaavassa
rajattu ainoastaan 250 k-m?, jolloin loput kokonaisrakennusoikeudesta
(250 k-m?) on osoitettu talous- ja majoitusrakennusten rakentamiseksi.
On huomioitava myds, etta talous- ja majoitusrakennusten
rakennusalalla on jo olemassa olevia rakennuksia, jolloin kaavassa
osoitettu 250 k-m? ei ole kaytettavissa pelkastaan uudisrakentamiseen.
Kaavalla ei ole alueen maanomistajia eriarvoistavaa vaikutusta.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta kaavan ilmastovaikutukset on
arvioitava uudelleen. Vaikutusten arvioinnissa on valittu kaavan
toteutumisskenaarioksi ilmaston kannalta edullisin mahdollinen
olettama eikd mm. kaavan mahdollistamaa uudisrakentamista ole
arvioinnissa huomioitu lainkaan. Arvioinnissa vaitetaan kaavan
ilmastovaikutuksia paaosin positiivisiksi. Nykyisellaan kiinteiston
rakennukset ovat olleet virkistyskaytdssa. Mikali rakennukset korjataan
palvelemaan vakituisen asumisen tarpeita kasvaa kiinteiston
energiantarve vakisin mm. ymparivuotisen lammitystarpeen osalta.

Kaavojen ilmastovaikutuksien arvioinneissa on syyta huomioida koko
kaavan mahdollistama rakentamispotentiaali. Kaavassa sallitaan myos
150 k-m? uuden asuinrakennuksen rakentaminen, joka on kooltaan
merkittavasti vanhaa kalastajatorppaa suurempi. Vaikutusten arviointia
ei voida tehda puhtaasti sellaisella olettamalla, ettd kaavan
mahdollistama rakentaminen olisi paaosin vakituisen asumisen
mahdollistamaa korjaus- ja tdydennysrakentamista uudisrakentamisen
sijaan.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, ettd kaavaehdotus voidaan asettaa
muutetussa asussaan virallisesti nahtaville ja pyytaa lausunnot.
Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Kaupunginhallitus paattaa asettaa muutetun kaavaehdotuksen
virallisesti nahtaville ja pyytaa lausunnot.
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Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



