
  
 
 
 
Koiviston saaren ranta-asemakaava 
 
Kaupunkisuunnittelujaosto 26.10.2023 § 11  
  
 
Valmistelija: Kaupungingeodeetti Leena Viljanen 

etunimi.sukunimi(ät)uusikaupunki.fi 
 
Kaupunginhallitus on kokouksessaan 28.9.2020 § 310 päättänyt 
yhteistyösopimuksen solmimisesta kaupungin omistuksessa olevan 
Koiviston saaren kehittämiseksi A. Kiviniemi Oy:n kanssa. Samalla 
päätettiin ranta-asemakaavoituksen aloittamisesta.  
 
Koiviston saareen suunniteltiin korkeatasoista ympärivuotista vapaa-
ajan kohdetta, johon olisi toteutettu lyhytaikaisesti vuokrattavia 
lomarakennuksia ja rakennuksia niihin liittyviä yhteisiä palveluita 
varten. Yhteistyökumppani on 18.11.2022 ilmoittanut vetäytyvänsä 
hankkeesta. 
 
Kaupungin talouden sopeuttamisohjelman käsittelyn yhteydessä on 
kartoitettu myös tulojen kasvattamisen mahdollisuuksia. Esille on 
nostettu Koiviston saaren kaavoittaminen loma-asuntotonteiksi ja 
sen jälkeen tonttien myynti.  
 
Koiviston saari sijaitsee n. 6 km etäisyydellä kaupungin keskustasta 
lounaaseen,  Venematka saareen kestää n. 10-15 min.  
Suunnittelualue, kiinteistö 895-467-1-25 muodostuu kolmesta 
osasta; varsinaisesta Koiviston saaresta, sen länsipuolisesta 
Rymmin saaresta sekä luoteessa olevasta Latokarista. Kiinteistön 
pinta-ala on n.  61 ha, josta maa-aluetta n 50 ha. Kiinteistön 
ympärillä on lisäksi kaupungin omistamia vesialueita. 
 
Koiviston saari on ollut kaupungin retkeilyalueena. Saarella on ollut 
10 vuokramökkiä ja kaksi saunaa. Maaperä on kallioista ja pääosin 
metsäpeitteistä. Mökit ovat tällä hetkellä huoneenvuokralla 
vuokrattuina yksityisille henkilöille.  
 
Varsinais-Suomen maakuntakaavassa saaren pohjoisosa on 
retkeily- ja matkailutoimintojen aluetta,  R, muu alue virkistysaluetta 
V.  Saaren luoteisosaan on osoitettu luonnonsatama, laituri, 
suojasatama tai ankkuripaikka. Voimassa olevassa yleiskaavassa 
alue on pääosin merkinnällä VR, retkeily- ja ulkoilualue. 
Luonnonsataman alue on merkinnällä LV, vesiliikenteen aluetta. 
 
Mitoituslaskelman mukaan saareen on mahdollista osoittaa n.14 
omarantaista lomarakennuspaikkaa. 
 
Kaavan laatijana toimii kaupunkisuunnittelu. 
 
 

Esittelijä: Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellen 



  
 
 

 
Päätösehdotus: Kaupunkisuunnittelujaosto päättää, että Koiviston saaren ranta-

asemakaavoitusta jatketaan siten, että ranta-asemakaavan 
tavoitteeksi asetetaan omarantaisten lomarakennuspaikkojen 
osoittaminen alueelle. Kaupunkisuunnittelujaosto päättää kuulla 
osallisia osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla. 
 

Päätös: Ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 
______ 
 
 
 
Kaupunkisuunnittelujaosto 21.03.2024 § 16    
993/10.02.03/2022  
 
Valmistelija: Kaupungingeodeetti Leena Viljanen 

etunimi.sukunimi(ät)uusikaupunki.fi 
 
Ranta-asemakaavaa koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
on ollut nähtävillä 9.11.2023 – 11.12.2023. 
 
Varsinais- Suomen ELY-keskus on antamassaan lausunnossa 
todennut, että kaavoitus-prosessin jatkamiselle ei ole OAS:ssa 
esitetyn kaltaisena edellytyksiä, sillä kaavan lähtökohdat ovat 
ristiriidassa sekä Uudenkaupungin yleiskaavan että Varsinais-
Suomen maakuntakaavan kanssa. Ranta-asemakaavan laatiminen 
OAS:n lähtökohdista on syytä keskeyttää. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on saatu mielipide 
Uudenkaupungin ympäristöyhdistykseltä.  Mielipiteessä on mm. 
esitetty Koiviston saaren liittämistä Selkämeren kansallispuistoon ja 
kaavoitusprosessin keskeyttämistä siksi, kunnes asia on selvitetty.  
 
Kaupunkisuunnittelu toteaa, että Uudenkaupungin yleiskaavan 
ajantasaistaminen on käynnistetty keskusta-alueen osalta. 
Yleiskaavaprosessin aluerajaus kattaa myös kaupungin edustalla 
olevan saariston, Koiviston saari on mukana kaavamuutos-alueessa. 
 
Alueen liittäminen kansallispuistoon ei ole kaupunkisuunnittelun 
näkökulmasta varteenotettava vaihtoehto. Muita 
ympäristöyhdistyksen esittämiä asioita retkeilyä koskien on otettu 
luonnoksessa huomioon. 
 
Kaupunkisuunnittelu on laatinut luonnoksen Koiviston ranta-
asemakaavaksi.  
 
Lähtöaineisto 
Koiviston saaren alueelta on laadittu luontoselvitys 2021. Selvityksen 
on laatinut Varsinais-Suomen luonto- ja ympäristöpalvelut / Pekka 
Alho ja Firma Lotta Lindholm/ Lotta Lindholm-Normaja. 
 



  
 
 

Koiviston saari on ollut mukana myös Luontotietopalvelu Taigan 
/Panu Kunttu kartoituksessa, jossa selvitettiin kaupungin omistamien 
saarien soveltuvuutta Metso- ohjelmaan sekä arvioitiin ennallistamis- 
ja luonnonhoidon tarvetta. 
 
 
Mitoitus 
Suunnittelualueen pinta-ala on yhteensä n. 61 ha, josta maa-aluetta 
55 ha. Rantaviivaa kiinteistöillä on yhteensä 4850 m ja tästä saatava 
muunnettu rantaviiva 3456 m. 
 
Kiinteistöjen maapinta-alan, muunnetun rantaviivan pituuden ja 
yleiskaavan mitoitusperusteen (4 las/rantakm tai 1 las/4 ha maa-
aluetta, jolloin pienempi luku on tilan enimmäisrakennusoikeus, 
rantaviivasta vähintään 75 % tulee jättää vapaaksi) perusteella 
alueelle voidaan osoittaa enintään 14 lomarakennuspaikkaa. 
 
Kaavan rakenne 
Kaavassa osoitetaan loma-asuntojen korttelialuetta (RA), loma- ja 
matkailupalvelujen aluetta (RM), venevalkama-aluetta sekä maa- ja 
metsätalousaluetta ja virkistysaluetta (VR). 
 
Kaavassa on osoitettu kaksi loma-asuntojen korttelialuetta (RA), 
joille on kummallekin merkitty kuusi omarantaista tonttia ohjeellisella 
tonttijaolla. Lisäksi on osoitettu venevalkama-alue (LV) sekä loma- ja 
matkailupalvelujen korttelialuetta (RM) 
 
Suunnittelualueelle on osoitettu loma-asuntojen korttelialuetta 
yhteensä n. 4,5 ha ja tonteilla on rakennusoikeutta yht. 2400 kem². 
Loma- ja matkailupalvelujen korttelialuetta on osoitettu n. 6500 m² ja 
tälle rakennusoikeutta on osoitettu 200 kem². Kaava-alueen 
kokonaisrakennusoikeus on 2600 kem².  
 
Rantaviivasta n. 900 m on korttelialueiden käytössä. Alueen 
kokonaisrantaviivan pituus on n. 4850 m, joten rakentamattoman 
rantaviivan osuudeksi jää 80 %. 
 
Osa alueesta on osoitettu virkistysalueeksi, jolle saa rakentaa 
laavuja ja luontopolkuja. Metsäalueet on osoitettu maa- ja 
metsätalousalueeksi, jolla on erityisiä ympäristöarvoja. 
 
 

Päätösehdotus: Kaupunkisuunnittelujaosto päättää asettaa ranta-
asemakaavaluonnoksen virallisesti nähtäville ja pyytää 
viranomaisilta lausunnot. 
 

Päätös: Ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 
______ 
 
 


