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Lokalahden Pitkdluodon ranta-asemakaavan muutos 3

Kaupunginhallitus 14.11.2022 § 431

Valmistelija:

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

Kiinteistdjen 895-522-1-62 Lahjala ja 895-522-1-136 Hirvikoto
omistaja hakee alueelleen ranta-asemakaavan muutosta.

Kaavan laatijaksi maanomistaja esittaa DI Pasi Lappalaista Nosto
Consulting Oy:sta.

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 tarkoituksenmukainen
kokonaisuus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnosaineisto on
toimitettu kaupungille 8.7.2022.

Kaavatyon tavoitteena on muuttaa kaksi voimassa olevassa ranta-
asemakaavassa osoitettua loma-asuntojen rakennuspaikkaa
erillispientalojen rakennuspaikoiksi, seka kasvattaa
rakennuspaikkojen rakennusoikeutta niin, etta kullekin
rakennuspaikalle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 250 k-m?.

Suunnittelualue koskee osaa korttelia 101 (rakennuspaikat 3 ja 4)
seka maa- ja metsatalousaluetta. Suunnittelualue koskee kiinteis-
toja 895-522-1-62 LAHJALA ja 895-522-1-136 Hirvikoto.

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 215 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 135 metria. Suunnittelualueen pinta-
ala on noin 1,3 hehtaaria.

Alueelta on laadittu luontoarvio edellisen kaavamuutoksen
yhteydessa vuonna 2008. Luontoarviossa alueella ei todettu olevan
erityisia suojeltavia luontoarvoja, alueen kasvillisuus, elaimisto ja
linnusto ovat tavanomaisia.

Alueella ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita
maisema-alueita

Suunnittelualueella on voimassa Lokalahden Pitkaluodon ranta-
asemakaavan muutos (vahvistettu 16.12.2010). Suunnittelualueelle
on ranta-asemakaavan muutoksessa osoitettu loma-asuntojen
korttelialuetta (RA) seka maa- ja metsatalousaluetta (M).
Suunnittelualueen pohjoiskarjen osat ovat ranta-
asemakaavoittamattomia, silla niiden vesijatot on lunastettu
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

maanomistajien toimesta edellisen kaavoitustyon jalkeen.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan ymparivuotinen seka pysyva
asuminen alueella. Korttelissa 101 on jo toteutunutta
erillispientalorakentamista rakennuspaikalla 1

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,26 hehtaaria. Erillispientalojen
korttelialuetta (AO) muodostuu noin 1,13 hehtaaria ja maa- ja
metsatalousaluetta (M) noin 0,13 hehtaaria.

Kaavamuutoksessa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja. Voimassa
olevassa ranta-asemakaavassa osoitetut kaksi vapaa-ajan
asumisen rakennuspaikkaa on kaavamuutoksessa osoitettu
ymparivuotiseen asumiseen. Ranta-asemakaavaa on myods
vahaisesti laajennettu lunastettujen vesijattojen lunastuksen myota.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta kaavamuutos voidaan asettaa
nykyisessa muodossaan nahtaville.

Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Kaupunginhallitus paattaa kaynnistaa Lokalahden Pitkaluodon ranta-
asemakaavan muutoksen 3, ilmoittaa kaavoituksen vireilletulosta
osallisille ja asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavamuutosluonnoksen nahtaville ja pyytaa lausunnot
viranomaisilta.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 03.04.2023 § 92

Valmistelija:

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

Lokalahden Pitkaluodon ranta-asemakaavamuutos 3 kaavaluonnos
ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma ovat olleet nahtavilla 24.11-
23.12.2022.

Lisaksi kaavaluonnoksesta on pyydetty ELY-keskuksen ja Varsinais-
Suomen liiton lausunnot.

Kaavaluonnoksesta ei saatu yhtaan lausuntoa tai mielipidetta, mutta
Varsinais-Suomen ELY-keskus kommentoi kaavaluonnosta. Kaavan
laatijana olen tehnyt vastineen kommenttiin.

Varsinais-Suomen ELY-keskus (15.12.2022)

Kaavamuutosalue ei taytd MRL:n vaatimuksia ranta-alueen
kaavoittamisesta. Ranta-asemakaava on tarkoitettu laadittavaksi
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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.

Maaraysta alimman suositeltavan rakennuskorkeuden osalta on
syyta taydentaa maininnalla rakennuspaikkakohtaisesta
aaltoiluvarasta seka matalissa lahtien pohjukoissa tuulen
aiheuttamasta paikallisesta kallistuksesta.

Yleismaarayksiin tulee lisata maininta puuston sailymisesta,
esimerkiksi: "Rakennuspaikan rakentamaton osa on hoidettava
luonnonvaraisena, ja rakennuspaikalla on sailytettava maiseman
kannalta merkittava puusto. Rantapuusto tulee sailyttaa.”

Kaavaselostusta on hyva tadydentaa kaavan ilmastovaikutuksilla. AO-
korttelialueen osoittaminen tiiviin kaupunkirakenteen ulkopuolella
hajauttaa yhdyskuntarakennetta ja kuormittaa ilmastoa RA-
korttelialuetta enemman mm. lisdamalla liikkumisen tarvetta.

Kaavan laatijan vastine:

Uudessakaupungissa vakiintunut kaytanto on ollut ratkaista ranta-
asemakaava-alueella vakituiseen asumiseen tarkoitetut
rakennusoikeudet ranta-asemakaavan muutoksella. Kaupunki ei ole
paasaantoisesti myontanyt poikkeamislupaa ranta-asemakaavan
kayttdtarkoituksesta. Kaavamuutosalue muodostaa ymparivuotiseen
asumiseen tarkoituksenmukaisen rakennuspaikan.

Rakennusalat kaavamuutoksessa on sijoitettu siten, etta turvallinen
rakennusten perustamistaso olisi saavutettavissa ilman erillista
maaraystakin. Silta varalta, etta maaston korkeusasemaan tehtaisiin
olennaisia muutoksia, kaavan yleisissa maarayksissa on maaratty:
"Rakennukset on perustettava siten, etta kosteudelle arat rakenteet
ovat vahintaan korkeustasossa +2,30 metria (korkeusjarjestelma
N2000).”

Ranta-asemakaava-alueella on voimassa maisematyolupa vaatimus,
jonka mukaan puiden kaatamista ei saa suorittaa ilman kunnan
rakennusvalvonta-viranomaisen myontamaa maisematyolupaa.
Lupavaatimus osaltaan turvaa puuston sailymisen alueella. Kaava-
alueen rakennuspaikat ovat paaosin hoidettua rakennettua
ymparistda, joten maaraysta rakennuspaikan rakentamattoman osan
hoitamisesta luonnonvaraisena ei ole perusteltua antaa.

Kaavan laatijana en yhdy nakemykseen, ettd ymparivuotinen
asuminen aiheuttaisi vapaa-ajan asumista suuremman vaikutuksen
ilmastoon; ennemminkin asia on painvastoin. Keskimaarainen matka
kodin ja vapaa-ajan asunnon valilla on 92 kilometria (lahde:
Tilastokeskus 2019). Kun rakennuspaikka muuttuu vapaa-ajan
asumisesta ymparivuotiseen asumiseen, pendeldinti pysyvan



i
UUSIKAUPUNKI

asuinpaikan ja vapaa-ajan kohteen valilla poistuu. Samalla myos
tarve kahdelle (lammitettavalle) asuinpaikalle suurella
todennakoisyydelld poistuu. Paikallisesti pysyva asuminen voi lisata
jonkin verran liikkumistarvetta, mutta kokonaisuudessaan
likkumisesta aiheutuvien ilmastovaikutusten arvioidaan vahentyvan
muutoksessa.

Suomessa rakennuksissa kuluu noin 40 prosenttia kaikesta
kayttamastamme energiasta. Pysyvaan asumiseen tarkoitetuilta
uudisrakennuksilta edellytetaan energiatodistusta ja loma-asuntoja
parempaa energiatehokkuutta. Paremmalla energiatehokkuudella on
valitén ilmastovaikutus. Se pienentaa energiakulutusta ja vahentaa
hiilidioksidipaastoja.

Kaavamuutoksen ilmastovaikutukset lisataan kaavaselostukseen.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta kaavaehdotus voidaan asettaa
paivitetyssa muodossa virallisesti nahtaville ja pyytaa lausunnot.

Esittelija: Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Paatésehdotus: Kaupunginhallitus paattaa asettaa Pitkaluodon ranta-
asemakaavamuutos 3 ehdotuksen virallisesti nahtaville ja pyytaa
lausunnot.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 29.05.2023 § 150
493/10.02.03/2022

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

Lokalahden Pitkaluodon ranta-asemakaavan muutos 3 ja laajennus on
ollut ehdotuksena nahtavilla 20.4-22.5.2023. Kaavaehdotuksesta ei
saatu yhtaan lausuntoa tai muistutusta, mutta Varsinais-Suomen
ELY-keskus toteaa ehdotuksesta seuraavaa:

Voimassa olevan MRL:n mukaan ranta-asemakaava on kaavamuotona
tarkoitettu ensisijaisesti loma-asutuksen jarjestamista varten. Mikali
rakennuspaikkoja osoitetaan ranta-asemakaavassa ymparivuotiseen
kayttoon, tulee kerralla tarkastella laajempaa aluetta. Laajemman
alueen tarkastelussa on mahdollista osoittaa ymparivuotisia
rakennuspaikkoja, mikali valtaosa suunnittelualueen rakennuspaikoista
on loma-asunnon rakennuspaikkoja. ELY-keskus katsoo, ettd kahden
rakennuspaikan kasittava kaavamuutosalue on tallaiseen muutokseen
lian suppea.
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Kaavaehdotus ei noudata MRL:n mukaista ranta-asemakaavan
tarkoitusta. Oikeuden ratkaisut antavat viitteita siita, etta vakituisen
asumisen osoittamiseksi laadittujen ranta-asemakaavojen
hyvaksymispaatokset tulevat hallinto-oikeudessa usein kumotuiksi
valituksen kohteiksi joutuessaan. Kaavaselostuksen
ilmastovaikutusarviointia tulee korjata. Kaavamuutoksen selostuksessa
todetaan etta "Kaavan ilmastovaikutukset ovat paaosin positiivisia".
ELY-keskus katsoo, etta aineiston perusteella tehty vaikutusten arvio
antaa virheellisen kuvan kaavan ilmastovaikutuksista, silla esimerkiksi
uudisrakentaminen kuluttaa aina luonnonvaroja ja aiheuttaa
kasvihuonepaastoja. Kaavamuutoksen myota esimerkiksi
yhteenlaskettu rakennusoikeus kiinteistoilla nousee 150 k-m2:sta 250 k-
m2:een mahdollistaen esimerkiksi rakennusten laajentamisen.
Rakentaminen aiheuttaa aina hiilipiikin ja se tulee kaavan
ilmastovaikutusten arvioinnissa selkeasti todeta. Lisaksi AO-
korttelialueen osoittaminen tiiviin kaupunkirakenteen ulkopuolella
hajauttaa yhdyskuntarakennetta ja kuormittaa ilmastoa RA-
korttelialuetta enemman mm. lisdamalla liikkumisen tarvetta. Aineistosta
puuttuu selkea ilmastovaikutusten arviointi ja taten jaa epaselvaksi,
mitka kaavan vaikutukset ovat ilmastonmuutoksen hillintdan seka
kuinka suunnitelma suhteutuu kaupungin ilmastotavoitteisiin ja -
strategioihin.

Kaavanlaatijan vastine:

Uudessakaupungissa vakiintunut kaytanté on ollut ratkaista ranta-
asemakaava-alueella vakituiseen asumiseen tarkoitetut
rakennusoikeudet ranta-asemakaavan muutoksella. Kaupunki ei ole
paasaantoisesti myontanyt poikkeamislupaa ranta-asemakaavan
kayttdtarkoituksesta. Kaavamuutosalue muodostaa ymparivuotiseen
asumiseen tarkoituksenmukaisen rakennuspaikan.

Aineisto ei anna virheellista kuvaa ilmastovaikutuksista. Vaikka kaava
mahdollistaa lisdrakentamisen ja rakentaminen aiheuttaa hiilipaastoja,
on loma-asumiseen tarkoitetun alueen muuttaminen vakituiseen
asumiseen nahty enemman kasvihuonekaasupaastoja vahentavana
tekijana kuin niita lisdavana. Esimerkiksi Sitran hiilijalanjalkea
mittaavassa elamantapatestissa mokin kaytosta vaatimattomankin
vapaa-ajan asunnon kohdalla aiheutuvan paivakohtaisen
ilmankulutuksen on arvioitu olevan 27 kg/vrk. Vapaa-ajan asumiseen
liittyvia merkittavia paastoja syntyy myaos liikenteesta vapaa-ajan
asunnon seka vakituisen asunnon valilla. Keskimaarainen matka kodin
ja vapaa-ajan asunnon valilla on 92 kilometria (Tilastokeskus 2019) ja
vapaa-ajan asumiseen liittyvasta liikkumisesta noin 95 % tapahtuu
henkildautolla (HLT 2016). Kaavamuutos mahdollistaa jo kaava-
luonnosvaiheen kommentin vastineessa todetusti vapaa-ajan asunnon
seka vakituisen asunnon valilla tapahtuvan liikkumisen seka kahden
lammitettdvan asunnon tarpeen poistumisen. Paikallisesti pysyva
asuminen voi lisata jonkin verran liikkkumistarvetta, mutta
kokonaisuudessaan liikkumisesta aiheutuvien ilmastovaikutusten
arvioidaan vahentyvan muutoksessa.
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

Nykypaivan loma-asunnoista yha useammassa jaljitellaan vakituisen
asunnon kaltaista asumismukavuutta, ja keskimaarin 15 % loma-
asunnoista on enaa ainoastaan kesaajan asumiseen soveltuvia
(Luonnonvarakeskus 2021). Vaistamatta loma-asunnon kayttaminen
kesaajan ulkopuolella tarkoittaa myos lammityksesta aiheutuvia
iimastopaastoja. Esimerkiksi Sitran elamantapatestin hiilipaastojen
laskennassa ymparivuotisessa kaytdssa olevan maokin oletetaan
pidettavan peruslammalla sen kayttopaivienkin ulkopuolella. Karkeasti
tama tarkoittaa vakituisen asunnon lisaksi myos toisen asunnon
yllapitoon liittyvia paivittaisia paastoja. Jo aiemmin mainitusti pysyvaan
asumiseen tarkoitetuilta asuinrakennuksilta edellytetdaan loma-asuntoa
parempaa energiatehokkuutta, ja energiatehokkuuden parantamisella
seka ainoastaan yhden asunnon lammittamiselld on nain ollen myds
valittomia ilmastovaikutuksia.

Pitkaluodon alueella sijaitsee myos muita vakituisen asumisen
rakennuspaikkoja, eika AO-korttelialueen osoittamista ole nahty
yhdyskuntarakennetta hajauttavana.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta Lokalahden Pitkaluodon ranta-
asemakaavan muutos 3 ja laajennus on hyvaksyttavissa. Kaavamuutos
on Uudenkaupungin rakennusjarjestyksessa esitetyn
kayttotarkoitusmuutos ohjeiden mukainen.

Kaupunginjohtaja Atso Vainio
Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya omalta osaltaan Lokalahden
Pitkaluodon ranta-asemakaavan muutos 3:n seka

laajennusmuutoksen ja esittaa sen valtuustolle hyvaksyttavaksi.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



