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Iso-Pirkholman ranta-asemakaavan muutos 4

Kaupunginhallitus 15.05.2023 § 128

Valmistelija:

Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

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

Aloitteen ranta-asemakaavan muutokselle on tehnyt kiinteiston 895-
414-2-13 omistaja.

Kaavan laatijaksi maanomistajat esittavat arkkitehti SAFA Jari
Kiurua, Arkkitehtitoimisto Harris ja Kjisik Oy:sta.

Maankayttd- ja rakennuslain 74 §:ssa kerrotaan maanomistajien
oikeuksista ranta-asemakaavan laatimiseen. Maanomistaja voi
huolehtia ranta-asemakaavaa koskevan ehdotuksen laatimisesta
omistamalleen ranta-alueelle. Ennen laatimiseen ryhtymista on
oltava yhteydessa kuntaan ja toimitettava kunnalle 63 §:ssa
tarkoitettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Maanomistajan
toimesta laadittavan ranta-asemakaava-alueen tulee muodostaa
tarkoituksenmukainen kokonaisuus.

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteiston
kayttotarkoitus AO-korttelialueeksi (yksiasuntoisten erillispientalojen
korttelialue). Samalla yhtenaistetaan rakennuspaikan
rakennusoikeus rakennusjarjestyksen mukaiselle tasolle.

Ranta-asemakaavan muutos laaditaan alueelle, jonka koko on noin
0,5 ha. Suunnittelualue sijaitsee n. 12 km ajomatkan paassa
Uudenkaupungin keskustasta.

Muutosalueen rantaviivan pituus on n. 55 metria. Kiinteistd on
rakentamaton.

Voimassa olevassa yleiskaavassa alue sijoittuu RA-alueelle.

Iso-Pirkholman ranta-asemakaavassa alue on osoitettu RA-7-
alueeksi (yksiasuntoisten loma-asuntojen korttelialue).

Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Kaupunginhallitus paattaa kaynnistaa Iso-Pirkholman ranta-
asemakaavan muutoksen 4 ja ilmoittaa kaavoituksen vireilletulosta
osallisille seka asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavamuutosluonnoksen nahtaville ja pyytaa lausunnot
viranomaisilta.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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Kaupunginhallitus 25.09.2023 § 251

Valmistelija:

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

Iso-Pirkholman ranta-asemakaavan muutos 4 on ollut luonnoksena
nahtavilla 25.5.2023 — 26.6.2023. Luonnoksesta ei saatu yhtaan
lausuntoa tai huomautusta, mutta Varsinais-Suomen ELY-keskus
toteaa luonnoksesta 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, etta yhden rakennuspaikan kasittava kaavamuutosalue on
tallaiseen muutokseen liian suppea.

Kaavaluonnos 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.

ELY-keskus korostaa kunnan vastuuta ottaa paatdksenteossaan
johdonmukaisesti huomioon maankaytto- ja rakennuslain mukaiset
kaavojen sisaltdvaatimukset seka maanomistajien tasapuolinen
kohtelu.

Mm. mahdollistamalla lisarakentamista ja hajauttamalla
yhdyskuntarakennetta, on kaavalla ilmastovaikutuksia. Nama tulee
selostuksessa todeta. Uudenkaupungin kaupunki on sitoutunut
tavoittelemaan 80 % ilmastopaastojen vahennysta vuoteen 2030
mennessa. lImastotavoitteiden saavuttamiseksi on jokaisessa
kaavassa tarpeen tutkia ratkaisut paastojen minimoimiseksi.

Kaavamaarayksia on syyta taydentaa Uudenkaupungin ranta-
asemakaavojen varsin vakiintuneella maarayksella
maisematyoluvan tarpeesta seuraavasti: Maisemaa muuttavaa
maanrakennustyota, puiden kaatamista tai muuta naihin verrattavaa
toimenpidetta ei saa suorittaa ranta-asemakaava-alueella ilman
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen myontamaa
maisematyodlupaa. Lupaa ei kuitenkaan tarvita ranta-asemakaavan
toteuttamiseksi tarpeellisten taikka myonnetyn rakennus- tai
toimenpideluvan mukaisten tdiden suorittamiseen eika
vaikutuksiltaan vahaisiin toimenpiteisiin.
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Kaavanlaatijan vastine:

Iso-Pirkholman ranta-asemakaava-alueella on entuudestaan
ymparivuotisen asumisen rakennuspaikkoja. Kaavamuutos
noudattaa jo muodostunutta Uudenkaupungin kaytantoa lisata
asukkailleen mahdollisuuksia pysyvalle asumiselle ranta-alueilla.
Ranta-asuminen nahdaan kilpailuvalttina ja houkuttimena uusille
asukkaille.

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

Kaavamuutos edistda maanomistajien tasapuolista kohtelua olevan
kaytanndén mukaisesti mahdollistamalla rakennuspaikan muutoksen
loma-asumisesta pysyvalle asumiselle.

Kaavan laatijana en yhdy nakemykseen, ettd ymparivuotinen
asuminen aiheuttaisi vapaa-ajan asumista suuremman vaikutuksen
ilmastoon; ennemminkin naen asian painvastoin.

Rakennuspaikan muutos vapaa-ajan asumisesta ymparivuotiseen
asumiseen vahentaa huomattavasti tarvetta erilliselle
kunnallistekniikkaa ja energiaa kuluttavalle vapaa-ajan asunnolle
eika talléin myoskaan synny liikkkumistarvetta pysyvan asuinpaikan ja
vapaa-ajan asunnon valille.

Kaavamuutos voi lisata vahaisesti paikallista liikkumistarvetta, mutta
kokonaisuudessaan liikkumisen ilmastovaikutukset arvioidaan
vahentyvan.

Rakennuspaikan rakentamista ohjaavat maaraykset
edistavat luonnontilaisuuden ja puuston sailyttamista seka
uusiutuvien ja hiilta sitovien rakennusmateriaalien kayttoa.

Kaavamuutoksen lisdama rakentamisen maara on kokonaisuudessa
ilmastovaikutukseltaan positivisempaa. Muutoksen lisaama
kerrosala mahdollistaa paremman muuntojoustavuuden, mika
pidentaa rakentamisen elinkaarta ja vahentaa ilmastovaikutusta.

Ymparivuotinen asuminen rakennuspaikalla paikan ominaisuuksien
puolesta edistaa kestavaa elamantapaa. Ulkoilumahdollisuudet ja
luonnonlaheisyyden viihtyisyys tunnistetaan positiivisiksi
ilmastovaikutusta vahentaviksi tekijoiksi.

Suomessa rakennusten energiankulutus on noin 40 % kaikesta
kaytetysta energiasta. Ymparivuotisen asumisen rakennukselle
energiatehokkuusvaatimukset ovat tiukemmat, vahaisempi energian
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

kulutus ja siita johtuvat pienemmat hiilidioksidipaastot vahentavat
ilmastovaikutusta valittomasti. Kaavamuutoksen ilmastovaikutukset
lisataan kaavaselostukseen.

Ranta-asemakaava-alueella yleiset maaraykset ohjaavat
rakentamattoman tontin osan sailyttamista luonnontilaisena seka
sailyttamaan maiseman kannalta merkittavan puuston.
Kaavamaaraykset taydennetaan mainitulla lisayksella.

Kaupunkisuunnittelu pyytaa kaavan suunnittelijaa tayttamaan Tyvi-
lomakkeen ja katsoo, etta Iso-Pirkholman ranta-asemakaavan
muutos 4 voidaan korjausten jalkeen asettaa nahtaville.
Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Kaupunginhallitus paattaa asettaa kaavaehdotuksen virallisesti
nahtaville ja pyytaa lausunnot.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Merkittiin, ettd kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellén poistui
kokouksesta klo 20:55 taman asian kasittelyn jalkeen.

Kaupunginhallitus 11.12.2023 § 335

1482/10.02.03/2023

Valmistelija:

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

Iso-Pirkholman ranta-asemakaavan muutos 4 on ollut ehdotuksena
nahtavilla 5.10 — 6.11.2023 valisena aikana. Kaavaehdotuksesta ei
saatu yhtaan muistutusta. ELY-keskus toteaa ehdotuksesta
seuraavaa:

ELY-keskus toistaa luonnosvaiheessa antamaansa kannanoton, ja
taydentaa sita ilmastovaikutusten arvioinnin osalta.

lImastovaikutuksia arvioitaessa tulee huomioida kaavaan liittyvat
ratkaisut. Kaavan ilmastohyodyiksi ei voida laskea sellaista, mita ei
kaavalla ratkaista. Selostuksen ilmastovaikutusten arvioinnissa on
todettu, ettd kaavamuutoksen myéta likkumistarve pysyvan
asuinpaikan ja vapaa-ajankohteen valilla poistuu. Tama mahdollinen
muutos liikkkumisessa voidaan katsoa kaavan ilmastohyodyksi
ainoastaan siina tapauksessa, etta kaavassa rajoitetaan kiinteiston
omistajan oikeutta omistaa kaksi asuntoa tai kiinteistda. Koska nain
ei luonnollisestikaan kaavoissa maarata, ei tata voi kaavan
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

iimastohyodyksi laskea. Lisaksi on hyva huomata, etta vapaa-aikaan
liittyvaa liikkumisen tarvetta on keskimaarin vain noin kolmannes
(mokkimatkojen lisaksi tahan kuuluvat myos mm. Harrastusmatkat
ym.) kaikesta liikkkumisen tarpeesta. Lahes saman verran matkoista
liittyy ostoksilla kayntiin ja asiointiin, lisaksi noin neljannes matkoista
liittyy tyohon tai koulutukseen. Koska kodin ja vapaa-ajanasunnon
valisen liikkumisen ei voida yleisesti ottaen katsoa olevan niin
merkittavaa, etta sen poistuminen kompensoisi muiden
likkumistarpeiden osa-alueiden kasvun, ei vastineissa esitettya
arviota liikkkumisesta aiheutuvien ilmastovaikutusten vahentymisesta
voida pitaa todenmukaisena tai perusteltuna.

lImastovaikutusten arvioinnissa todetaan myos, etta
"Kaavamuutoksen lisddma rakentamisen maara, on
kokonaisuudessaan ilmastovaikutuksiltaan positiivisempaa”. Jotta
nain voidaan todeta, on syyta esittaa laskelmat kaavan
ilmastovaikutuksista. Arvioinnissa ei ole tunnistettu kaavamuutoksen
mahdollistaman lisarakentamisen kuluttavan energiaa ja
luonnonvaroja, ja siten aiheuttavan kasvihuonekaasupaastoja.
Kaavamuutoksen myota kiinteiston rakennusoikeus
kaksinkertaistuu.

Kaavan laatijan vastine:

lImastovaikutusten arviointia on paivitetty ELY-keskuksen
kommenttien perusteella ja osin ilmastovaikutusten arviointia on
paivitetty.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta ranta-asemakaava on
hyvaksyttavissa.

Kaupunginjohtaja Atso Vainio
Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya omalta osaltaan Iso-Pirkhoman
ranta-asemakaavan muutos 4 ja esittaa sen valtuustolle

hyvaksyttavaksi.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



