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Heikkalanpaan ranta-asemakaavan muutos 2

2373/10.02.04/2021

KHALL 18.10.2021 § 456

Kiinteistdjen 895-497-1-19 RINNERANTA, 895-497-1-22
RANTASIPI, 895-497-1-24 SUVILA, 895-497-1-25 LEPPARANTA ja
895-497-1-56 Ristola seka osan kiinteistoista 895-497-1-39 Epi ja
895-497-1-60 Pihlajaranta omistajat ovat hakeneet alueelle ranta-
asemakaavan muutosta Heikkalanpaan (497) kylassa.

Kaavan laatijaksi maanomistajat esittavat DI Pasi Lappalaista Nosto
Consulting Oy:sta.

Maankéytto- ja rakennuslain 74 §:ss& kerrotaan maanomistajien
oikeuksista ranta-asemakaavan laatimiseen. Maanomistaja voi
huolehtia ranta-asemakaavaa koskevan ehdotuksen laatimisesta
omistamalleen ranta-alueelle. Ennen laatimiseen ryhtymisté on
oltava yhteydessé& kuntaan ja toimitettava kunnalle 63 §:ssé
tarkoitettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Maanomistajan
toimesta laadittavan ranta-asemakaava-alueen tulee muodostaa
tarkoituksen mukainen kokonaisuus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnosaineisto on
toimitettu kaupungille 25.5.2021.

Kaavatyon tarkoituksena on muuttaa Heikkalanpaan ranta-asema -
kaavan korttelin 7 rakennuspaikka 1, korttelin 9 rakennuspaikat 1 ja
2 seka korttelin 10 rakennuspaikat 6 ja 7 vakituisen asunnon
rakennuspaikaksi (AO) ja kasvattaa niiden rakennusoikeutta 250 —
300 k-mZ:iin.

Tavoitteena on myds kasvattaa korttelin 10 rakennuspaikkojen 2 ja 3
rakennusoikeutta 175 k-m?Z:iin.

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Vohlon saaressa
Pitkaluodontien varrella Lautveden vesialueella noin 12 kilometria
Uudenkaupungin keskustasta etelaan. Suunnittelualueelle on kiintea
tieyhteys ja se sijaitsee lahella mannerta.

Suunnittelualueella on seitseman loma-asunnon rakennuspaikkaa,
jotka ovat yhta lukuun ottamatta rakennettuja. Vohlon saaressa on
yhteensa 15 lomarakennuspaikkaa ja yksi vakituisen asunnon
rakennuspaikka. Lahistolla Pitkaluodon itarannalla on myos
rakennettuja vakituisen asunnon rakennuspaikkoja.

Suunnittelualue koostuu neljasta palstasta.
Suunnittelualueella on rantaviivaa yhteensa noin 775 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 740 metria. Suunnittelualueen pinta-ala
on yhteensa noin 5,3 hehtaaria.

Suunnittelualue on maastoltaan paaosin tavanomaista saariston
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kallioista metsamaata. Ranta-alueet ovat rakennettavuudeltaan
hyvia.

Alueelle on laadittavana luontoselvitys. Luontoselvityksen tulokset
huomioidaan kaavaehdotusta laadittaessa.

Suunnittelualue rajautuu Lautveden Natura 2000 -alueeseen
(F10200044), jonka suojeluperusteena on alueen sailyttaminen
pesivalle ja erityisesti muuttomatkalla olevalle linnustolle suotuisana.
Suunnittelualue on maakuntakaavassa maa- ja metsatalousvaltaista
aluetta, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita
(MRV). Suunnittelualueen itaisin palsta kuuluu osittain
suojelualueeseen (S). Suunnittelualue rajautuu lintuvesien suojelu-
ohjelmaan kuuluvaan Lautveden Natura 2000 -alueeseen.

Suunnittelualueeseen kohdistuu yleiskaavassa merkinta loma-
asuntoalue (RA). Suunnittelualueen itdosaan on yleiskaavassa
osoitettu luonnonsuojelualue (SL). Suunnittelualueen lansiosaan on
yleiskaavassa osoitettu maa- ja metsatalousvaltainen alue (M).

Suunnittelualueella on voimassa Heikkalanpaan ranta-asemakaava,
joka on vahvistettu Turun ja Porin Iaaninhallituksessa 18.12.1980.
Suurin osa suunnittelualueesta on voimassa olevassa ranta-
asemakaavassa osoitettu loma-asuntorakennusten korttelialueeksi
(RH), jonka rakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-asunnon
seka saunarakennuksen. Rakennuspaikan kerrosala saa olla
enintaan 120 k-m?, ellei kaavamaarayksin muuta osoiteta. Kaavassa
on osoitettu rakennuspaikkojen enimmaislukumaara korttelissa.
Rakennusalan ulkopuolinen osa on osoitettu rakennuspaikan osaksi,
joka on sailytettava luonnonvaraisena (i). Osa kaava-alueen
lansiosasta on osoitettu maa- ja metsatalous- alueeksi (M), jolle
loma- tai saunarakennusten rakentaminen on kielletty. Maa- ja
metsatalousalueelle kohdistuu myos yhteiskayttdalueen (YK)
merkinta seka ohjeellinen ajoyhteys.

Kaavamuutoksessa muutetaan 5 vapaa-ajan asuinrakennus-
paikoista (RH) vakituisen asunnon rakennuspaikoiksi (AO) seka
kasvatetaan kaikkien rakennuspaikkojen rakennusoikeutta.
Kaavamuutoksessa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja.

Kaavamuutoksessa on osoitettu yksiasuntoisten erillispientalojen
korttelialuetta (AO-1 ja AO-2), loma-asuntojen korttelialuetta (RA)
seka maa- ja metsatalousaluetta (M).

Kaava-alueen pinta-ala on noin 5,3 hehtaaria. Yksiasuntoisten
erillispientalojen korttelialuetta (AO-1 ja AO-2) on noin 2,75
hehtaaria, loma-asuntojen korttelialuetta (RA) noin 0,50 hehtaaria ja
maa- ja metsatalousaluetta (M) noin 2,05 hehtaaria.

Kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1 750 k-m?2.
Kaava-alueen aiempi rakennusoikeus oli yhteensa 840 k-m?,
eli rakennusoikeuden maara kasvaa yhteensa 910 k-m>.
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Lisatietoja

Ranta-asemakaavan muutos ei kaavanlaatijan mukaan hajauta
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Noudattamalla kaavassa
rakentamisesta annettuja maarayksia alueen toteutus ei kaavan
laatijan mukaan vaaranna luonto-, maisema- tai kulttuuriarvoja.
Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin, merkinndin ja
maarayksin pyritty vahentamaan rakentamisesta johtuvia vaikutuksia
seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympariston muodostuminen.

Kaavamuutoksesta aiheutuvat vaikutukset rakennettuun
ymparistoon on arvioitu kaavanlaatijan toimesta vahaisiksi.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta kaavan laatijan on syyta selvittaa
perusteellisesti kaavan vaikutukset luonnonymparistoon.
Kaavaluonnoksessa esitetty rakennusoikeuden maaran lisays ja
viiden rakennuspaikan muuttaminen vakituisen asumisen
rakennuspaikaksi on katsottava lahtokohtaisesti merkittavaksi
muutokseksi alueella.

Lisaksi kaavan laatijan on syyta tarkastaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa esitetty aikataulu kaavahankkeen vaiheille
ennen nahtaville asettamista.

Kaavasuunnittelija Annakaarina Lamminpaa, puh. 050 370 5771

Kaupunginjohtajan ehdotus:

Paatos:

Kaupunginhallitus paattaa kaynnistaa Heikkalanpaan ranta-
asemakaavan muutoksen 2 ja ilmoittaa kaavoituksen vireilletulosta
osallisille seka asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavamuutosluonnoksen nahtaville ja pyytaa lausunnot
viranomaisilta.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Merkittiin, etta seuraavaksi kasiteltiin asia nro 6 "Lausunto Varsinais-
Suomen maakuntastrategialuonnoksesta 2040+".

KHALL 25.04.2022 § 162

Kaupunkisuunnittelu pyysi kaavaluonnoksesta lausunnot ELY-
keskukselta ja Varsinais-Suomen liitolta. Varsinais-Suomen liitto
ilmoitti, ettei silla ole lausuttavaa luonnokseen. ELY-keskus totesi
lausunnossaan muun muassa, etta kaavassa tulee esittaa arvio,
mita vaikutuksia pysyvaan asumiseen kaytettavalla rakennuspaikalla
on Natura-alueeseen, esim. vesialueen tilaan ja kayttoon seka onko
kayttotarkoituksen muutoksen takia tarvetta tehda esim. tien
parantamista. ELY-keskus ottaa ehdotusvaiheessa kantaa kaavan
Naturan huomioinnin riittavyyden osalta. Mikali tieta joudutaan
parantamaan, on tarpeen tehda ns. Natura-ilmoitus.

Kaavaluonnoksessa on esitetty huomattava lisays voimassa olevaan
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ranta-asemakaavaan nahden niin rakennusoikeuteen kuin vakituisen
asumisen rakennuspaikkojen osalta ja nain ollen muutosta ei voida
pitda vahaisena. Vakituista asumista lisaamalla nayttaa lisaksi silta,
etta vapaan rannan mitoitus ei enaa toteudu yleiskaavan mukaisesti.
Ranta-asemakaavaluonnos poikkeaa merkittavasti yleiskaavasta ja
se tulisi perustella kattavasti selostuksessa seka varmistaa riittava
vapaan rannan maara.

Kaavaluonnoksesta jatettiin myos nelja huomautusta.

Huomautuksessa 1

pyydetaan huomioimaan jatkosuunnittelussa seuraavaa:

Vohlontie on kiinteiston 895-497-1-54 tontilla ja samainen tontti
ulottuu myds Vohlontien toiselle puolelle rajautuen
Pitkaluodontiehen. Ranta-asemakaavamuutoksessa pitaa
huomioida vakituisesta asumisesta johtuvan lisaantyvan
lilkenteen vaikutus nykyisin mokkitiena toimivan Vohlontien
kuntoon ja yllapitoon. Samoin pitda huomioida Vohlontien ja
Pitkaluodontien valisen tonttimaan (kiinteistd 895-497-1-54) kaytto,
mika vaatii kaikissa tilanteissa aina kiinteistdnomistajan luvan.

Huomautuksessa 2

Haavaisten Vesiensuojeluyhdistys haluaa huomauttaa seuraavaa:
Rantakaavan yhteydessa olisi hyva saada kaavaan mukaan
siltarumpu. Koska nykyista liian pienta silta-aukkoa tuskin
pystytaan suurentamaan, vesiston kunnon yllapitamista
ajatellen seuraava vaihtoehto olisi uuden aukon rakentaminen.
Se olisi mahdollista kahdessakin kohdassa. Naissa kohdissa tien
korkeus keskiveden pinnasta on alle 2 m. Uuden aukon vaikutukset
olisivat veden vaihtuvuuden kannalta alueella elintarkeat. Rummut
parantaisivat vedenvaihtuvuutta alueella. Rummut parantaisivat
kaavoitettujen rakennuspaikkojen ympariston tilaa ja viihtyisyytta.
Rantojen umpeenkasvu rumpujen laheisyydessa vahenisi virtauksen
parantuessa. Veden parempi virtaus olisi eduksi kalakannalle ja
alueen runsaalle linnustolle.

Huomautuksessa 3

Turun Lintutieteellinen yhdistys r.y. on tutustunut mainittuun ranta-
asemakaavan muutos 2:een sekad Uudenkaupungin seudun
ymparistoyhdistys ry:n huomautukseen ja haluaa yhtya taman
19.11.2021 Uudenkaupungin kaupungille jattamaan
muutosehdotukseen, etta tiealue lisataan kaavatarkasteluun,
koska suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisia matkailun ja
virkistyksen kehittamistarpeita. Turun Lintutieteellinen yhdistys ry
yhtyy Uudenkaupungin seudun ymparistoyhdistys ry:n
huomautuksessa kirjattuun jatko toimintasuunnitelmaan seka
pyyntoon saada luontoselvitysraportin tulokset julkisesti
tarkasteltavaksi.
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Huomautuksessa 4

Uudenkaupungin seudun ymparistoyhdistys ry on tutustunut
mainittuun ranta-asemakaavan muutos 2:een ja toteaa seuraavaa:
Erityisesti Lautveden etelaosa on valtakunnallisestikin merkittava
vesilintujen levahdys- ja pesimaalue, mika kiinnostaa ympari vuoden
asian harrastajia. Vaikka kyseessa oleva kaavan tarkistus ei
koskekaan varsinaista tiealuetta, yhdistys esittaa, etta
kaavatarkasteluun se lisattaisiin.

Nykyisen MRL:n 2§:ssa on todettu: "Rantakaavassa annetaan
yksityiskohtaiset maaraykset loma-asutuksen ja alueen muun kayton
jarjestamisesta ranta-alueella, jolla ei ole voimassa asemakaavaa tai
rakennuskaavaa.

Myos kaavassa on mainittu (ks. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
sivu 5): Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka
luonnonvarat. Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta
arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.
Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta
seka viheralueverkoston jatkuvuudesta

Suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisia matkailun ja
virkistyksen kehittamistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa maa-
ja metsatalouden lisaksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttaa myds jokamiehenoikeuden mukaiseen
ulkoiluun ja retkeilyyn seka harkitusti haja-asutusluonteiseen
pysyvaan asutukseen. Suunnittelumaarayksen mukaisesti 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, erityislainsdadannén ohjaamana, myos muita toimintoja. Edella
olevaan liittyen yhdistys esittaa. etta kaava tarkasteluun lisattaisiin
myos luontotutkimista palvelevat asiat. Yhdistys pitaa tarkeana,
etta Uudenkaupungin ehdottomasti merkittavammalle luonto-
kohteelle varataan kaavassa kohta pysakdintialueelle
opastetauluineen ja lintulavoineen.

Kaavan laatija on tehnyt vastineensa huomautuksiin. Kaavanlaatija
on todennut, ettd merkitdan huomautukset tiedoksi. Kaava on
kuitenkin maanomistajien laadituttama kaava omistamilleen alueille,
eikd maanomistajilla ole velvollisuutta osoittaa pysakainti/lintujen
tarkkailualueita omistamilleen alueille. Kaavan laatija on
kommentoinut myds ELY-keskuksen lausuntoa.

Kaupunkisuunnittelu yhtyy ELY-keskuksen lausuntoon, jossa
kaivataan parempaa selvitysta yhdyskuntarakenteen hajautumisesta
seka loma-asuntojen muuttamisen vaikutuksesta vakituisiksi
asunnoiksi ja niiden vaikutuksesta aluerakenteeseen kuin myos
Naturaan.
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Lisatietoja:

Uudenkaupungin rakennusjarjestyksessa todetaan se milla
edellytyksilla loma-asunnot voidaan muuttaa pysyviksi asunnoiksi.
Rakennusjarjestyksessa todetaan, etta kayttotarkoitusta ei
myoskaan muuteta, mikali on nahtavissa, etta yhdyskuntarakenne
merkittavasti hajoaa ja muodostuu taaja-asutusta. Kaavoittajan tulee
vastata tahan kysymykseen eli jos kaikki muutkin saman ranta-
asemakaavan alueella olevat haluaisivat muuttaa loma-asunnon
vakituiseksi asunnoksi, mika estaisi sen. Alueen mokkilaisia tulee
kohdella tasapuolisesti. Varsinkin talla alueella, kun ollaan tiella
yhdistetyissa saarissa keskella Natura-aluetta.

Uudenkaupungin rakennusjarjestyksessa todetaan, etta
lomarakennusten kerrosluku saa olla | ja kaavassa se on esitetty
1,5.

Lisaksi tontin 1:39 ranta-alueet, joilla on Naturaa, tulee erottaa SL-
alueiksi tontista.

Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellén p. 050 074 3087

Kaupunginjohtajan ehdotus:

Paatos:

Kaupunginhallitus paattaa asettaa kaavaehdotuksen nahtaville ja
pyytaa lausunnon ELY-keskukselta.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 30.01.2023 § 26

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

Uudenkaupungin Heikkalanpaan ranta-asemakaavan muutos 2 on ollut
ehdotuksena nahtavilla 12.5-13.6.2022 valisena aikana.
Kaavaehdotuksesta saatiin yksi lausunto ja yksi muistutus.

Varsinais-Suomen liitto katsoi, ettd kaavamuutos ei antanut aihetta
lausunnon antamiseen.

Varsinais-Suomen ELY-keskus on antanut seuraavan lausunnon:

Luonnosvaiheen lausunnossa ELY-keskus katsoi, etta kaavassa tulee
esittaa arvio pysyvan asumisen vaikutuksista Naturaan, jota ei ole
kuitenkaan tehty.
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Natura-arvioinnin tarpeen osalta todetaan, etta selostuksessa ei ole
kasitelty vakituisen asumisen vaikutuksia Naturaan riittavalla tavalla ja
arviointi tulee tehda.

Ehdotusvaiheen selostuksessa ei ole edelleenkaan arvioitu riittavasti
vaikutuksia yleiskaavan mukaisen loma-asumisen muuttamisesta
vakituiseen asumiseen.

Kunnan on syyta kaavaa kasitellessaan huomioida, etta MRL 73 §:n
mukaan ranta-asemakaava on tarkoitettu padasiassa loma-asutuksen
suunnitteluun.

Kaavanlaatija on antanut ELY-keskuksen lausuntoon seuraavan
vastineen:

Luonnonsuojelu ja Naturan huomioimisessa muutetaan
kaavamaaraysta esitetyn mukaisesti.

Lisataan kaavaselostukseen arvio pysyvan asumisen vaikutuksista
Natura-alueeseen.

Pysyvan asumisen vaikutukset eivat oleellisesti eroa nykymuotoisen
loma-asumisen vaikutuksista. Taydennetaan kaavaselostuksen
vaikutusten arviointia talta osin.

Kommentti ranta-asemakaavan tarkoituksesta paaasiassa loma-
asutuksen suunnitteluun merkitaan tiedoksi. Vapaa-ajan
asuinrakennusten muuttaminen vakituisiksi asuinrakennuksiksi on
Uudenkaupungin linjan mukainen ja vastaa kaupungin tahtotilaa.
Uudessakaupungissa vakiintunut kaytanto on ollut ratkaista ranta-
asemakaava-alueella vakituiseen asumiseen tarkoitetut
rakennusoikeudet ranta-asemakaavan muutoksella.

Kaavaehdotuksesta tullut muistutus:

Ranta-asemakaavamuutos koskien kiinteistdja 895-497-1-19 ja
895-497-1-22: ko. kiinteistot ovat kiinteiston 895-497-1-54 omistaman
yksityistien (Vohlontie) varrella ja tie on alun perin perustettu ja
tarkoitettu mokkitieksi. Tieta on kaytetty paaasiallisesti kesalla ja
lumettomaan aikaan.

Tien rasite ja yllapitovastuu on kiinteiston 895-497-1-54 omistajilla, mika
kaavamuutoksen myoéta aiheuttaa kohtuutonta kustannusrasitusta:
mokkien muutos vakituisiksi asunnoiksi lisaa vaistamatta liikkennetta ja
talvikunnossapitotarvetta ko. tielld. Samalla tdma muutos avaisi myos 7
muulle kiinteistOlle oven vastaavalle kayttotarkoituksen muutokselle,
jolloin tie ei enaa kesta 9 kiinteiston paivittaista ja ymparivuotista
likennetta.

Muistutuksessa ehdotetaan muutokseksi seuraavaa:
Kunta lunastaa Vohlontien kunnan omistamaksi ja yllapitamaksi tieksi.
Kaavanlaatija on antanut muistutukseen seuraavan vastineen:
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Tien yllapito- ja hoitovastuun jakamiseksi Vohlontielle on mahdollista
perustaa tiekunta, johon voivat liittya kiinteistot, joilla on tiehen pysyva
tieoikeus. Tiekunta voi myos myontaa tieoikeuden uusille tien kayttajille.
Tiekunnan tienpidon kustannukset jaetaan kaytén mukaan (pysyva tai
loma-asuminen). Lisatietoja tiekunnan perustamisesta saa
Maanmittauslaitokselta.

Vohlontie on ranta-asemakaava-alueelle johtava rasitetie.
Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya kaavan omalta osaltaan ja
esittaa sen kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi.

Esittelija: Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Paatosehdotus: Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya kaavan omalta osaltaan ja
esittaa sen kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginvaltuusto 06.02.2023 § 5

1182/10.02.03/2023
Esittelija: Kaupunginhallitus
Paatosehdotus: Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya Heikkalanpaan ranta-

asemakaavan muutoksen 2.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



