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1.

1.1.

1.2.

Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
MANTYLAN RANTA-ASEMAKAAVA

Ranta-asemakaava koskee:
Kiinteistda 895-480-15-3 Nappyskari ja kiinteiston 895-480-15-4
Mantyla yhta palstaa.

Ranta-asemakaavalla muodostuu:
Loma-asuntojen korttelit 1 ja 3, erillispientalojen kortteli 2, maa-
ja metsatalousaluetta.

Suunnitteluorganisaatio:
Ranta-asemakaavan laadinnasta on vastannut Pasi Lappalainen
Nosto Consulting Oy:sta (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireille tulosta on kuulutettu 7.9.2023
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 7.9.-9.10.2023
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 14.12.2023-15.1.2024
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan . .20

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Kamminkarilla, noin 12
kilometria Uudenkaupungin keskustasta luoteeseen (linnuntieta).
Suunnittelualueelle on kiinted tieyhteys Kolkankarintielta.

Suunnittelualueen likimaardinen sijainti on esitetty seuraavassa
kuvassa.
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PYHARANTA

Ylikyla

" KAAVA-ALUE

UUSIKAUPUNKI
NYSTAD Kowwle

Suunnittelualueen likimééardinen sijainti. Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen
taustakarttasarja, © MML.

Suunnittelualueen tarkempi rajaus on esitetty osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa (OAS, liite 2.)

1.3. Kaavan tarkoitus

Kaavatydn tavoitteena on osoittaa suunnittelualueelle kaksi loma-
asunnon rakennuspaikkaa seka vyksi erillispientalon rakennus-
paikka. Toinen loma-asunnon rakennuspaikka seka erillispientalon
rakennuspaikka osoitetaan alueelle toteutuneen lomarakentamisen
mukaan. Kaavatydn tavoitteena on osoittaa rakennuspaikoille Uu-
denkaupungin rakennusjarjestyksen mukainen rakennusoikeus.

Toteutuessaan ranta-asemakaavalla ei ole valtakunnallista tai mer-
kittavaa maakunnallista vaikutusta.

1.4. Ranta-asemakaavan esitystapa

Lisatty 2.4.2024:

Ranta-asemakaava on laadittu siina muodossa, mita asemakaavan
esitystavasta saadetaan maankayttd- ja rakennuslain 55 §:ssa en-
nen 1.1.2024 voimaan tullutta lakimuutosta (23.3.2023/432). Lain
siirtymasaanndés huomioiden asemakaavan aiempaa esitystapaa
voidaan soveltaa vuoden 2028 loppuun asti.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koskee kiinteist6a 895-480-15-3 Nappyskari seka
kiinteiston 895-480-15-4 Mantyla yhtd yhdeksastd palstasta.
Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 940 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 725 metria. Suunnittelualueen pinta-
ala on noin 13,2 hehtaaria.

Suunnittelualue rajautuu eteldssa vesistdon, lannessa Kolkankarin-
tiehen ja muissa ilmansuunnissa metsaalueisiin.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue on paaosin melko tasaista metsamaastoa. Suun-
nittelualue sijaitsee Velhoveden rannalla, joka toimii nykyisin ma-
keavedenaltaana. Velhovesi erotettiin vuonna 1965 patoamalla
meresta.

Suunnittelualueen maapera on paaosin hiekkamoreenia ja pienem-
milta osin hienoa hietaa seka kalliomaata. (Lahde:
http://gtkdata.gtk.fi/maankamara/# ).

Alueella ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvok-
kaita maisema-alueita.

Suunnittelualueelta on laadittu luontoselvitys kevaan ja kesan
2023 aikana (raportti 19.11.2023, Turkka Korvenpad, Luonto- ja
ymparistotutkimus Envibio Oy). Luontoselvitystyéhdn sisaltyi pesi-
malinnustokartoitus, lepakkoselvitys, liito-oravakartoitus, vii-
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tasammakkokartoitus, muiden EU:n luontodirektiivin II- ja IV-liit-
teiden lajien ja uhanalaisten lajien esiintymien selvitys seka luon-
totyyppikartoitus.

Alueelta havaittiin luontoselvityksessa kaksi suolaikkua, ruohokor-
pea. Ruohokorpi on valtakunnan tasolla vaarantunut ja Eteld-Suo-
messa erittdin uhanalainen luontotyyppi. Se sisaltyy luontodirektii-
vin luontotyyppiin puustoiset suot. Kyseessa on myds metsalain
erityisen tarked elinymparistd. Ruohokorpi tayttaa lisdksi METSO-
kriteerit luokassa I. Ruohokorvet tulee sdilyttaa luonnontilaisena ja
niiden ymparille olisi syyta jattéaa noin puuston pituuden levyinen
suojavybhyke, jonka annetaan kehittya luonnontilaisena. Lantisen
ruohokorven eteldpaasta alkavaa ojaa ei tulisi kunnostaa.

Ruohokorpien lisdksi suunnittelualueen eteldpuolelta (suunnittelu-
alueen ulkopuolelta) havaittiin kapea, puustoltaan suhteellisen
nuori tervalepikko. Kyseessa on kostea keskiravinteinen lehto, joka
on silmallapidettava luontotyyppi ja sisaltyy luontodirektiivin luon-
totyyppiin lehdot. Kyseessa on myds metsdlain erityisen tarkea
elinymparistd. Kohde tayttaéd myods METSO-kriteerit luokassa II.
Tervaleppalehto suositellaan jatettavaksi luonnontilaan.

Suunnittelualueen eteldosasta havaittu vanhojen, komeiden man-
tyjen ryhma olisi hyva saastaa yksittdisina, tavallista selvasti van-
hempina puina.

Luontoselvityksen mukaan kaavaluonnoksessa esitetyt maankay-
ton muutokset eivat aiheuta merkittavia vaikutuksia Kolkansalmen
pohjoisrannan ruovikoiden linnustolle, silla rannalle suunnitellun
uuden rakennuspaikan Iahella ei pesi erityista ruovikkolajistoa. Alu-
eella olisi hyva sailya jatkossakin puustoltaan vanhoja metsakuvi-
oita, jotta téyhtotiainen voisi sailya linnustossa.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi vapaa-ajan asuinrakennusta ta-
lousrakennuksineen. Suunnittelualueen valittémassa laheisyy-
dessa ei sijaitse muuta lomarakentamista. Lahin loma-asutus si-
jaitsee kaava-alueen vastarannalla.
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2.2.

il

Lomarakennuksia suunnittelualueen kiinteistéjen alueella.

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriymparisté

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaanndksia tai ra-
kennetun kulttuuriymparistén arvokohteita.

Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.
Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatdksen valtakun-
nallisista alueidenkayttdtavoitteista. Paatds tuli voimaan 1.4.2018.

Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytto-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-
den alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.

- Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riitta-
vyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Ymparistdministerio on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana padivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa.

Suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu maa- ja metsata-
lousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen
kehittamistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsa-
talouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita
voidaan kayttaa myds jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja
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retkeilyyn seka harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asu-
tukseen. Suunnittelumaarayksen mukaisesti olemassa olevien alu-
eiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa paadasiallista kayttdtarkoitusta koh-
tuuttomasti haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistys-
kayttoa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonako-
kohdat huomioon ottaen muun muassa uutta pysyvaa asumista ja,
erityislainsaadanndén ohjaamana, myds muita toimintoja. Suunnit-
telualue kuuluu Selkameren kalastuksen ja kalatalouden kehitta-
misvydhykkeeseen, jonka suunnittelumaarayksen mukaan toimen-
piteiden alueella tulee olla alueen monikayttdisyyttd kehittavia ja
kalatalouden toimintaedellytyksia tukevia. Suunnittelualue on osoi-
tettu myds pintaveden muodostumisalueeksi. Suunnitelmissa ja
toimenpiteissa alueella on otettava huomioon pintaveden suojelu
siten, etta sen kayttdmahdollisuuksia, laatua ja riittavyytta ei vaa-
ranneta. Vesiensuojeluviranomaisille on suunnittelu- ja rakenta-
mistoimenpiteiden yhteydessa varattava mahdollisuus lausunnon
antamiseen. Alueelle tulee laatia alueen erityisarvot ja toiminnot
yhteensovittavia kehittamissuunnitelmia. Suunnittelualue sijoittuu
Uudenkaupungin makean veden altaan rannalle. Allas on osoitettu
maakuntakaavassa yhdyskunnan vedenhankinnan kannalta tarke-
aksi raakavesilahteeksi. Suunnitelmissa ja toimenpiteissa alueella
on otettava huomioon, ettei yhdyskuntien pintavedenottamoiden
raakavesilahteina toimivilla vesistdalueilla toteuteta toimenpiteita,
jotka voivat heikentaa veden laatua.

Suunnittelualue kuuluu loma-asutuksen mitoituksen osa-alueeseen
2: 5-7 lay/km, vapaata rantaa 40 %. Suunnittelumaarayksen mu-
kaisesti kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vyohyketunnuksen
yhteydessa osoitettu maara rakennuspaikkoja rantakilometria koh-
den. Rakentamattomaksi jadvan rannan maara ei saa alittaa alue-
tunnuksen yhteydessa osoitettua prosenttiosuutta kokonaisranta-
viivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumaara maaraytyy yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuu-
teen liittyvien ominaisuuksien perusteella.
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Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti maakuntakaavassa on esi-
tetty seuraavassa kuvassa:

e~

it oA thont <

“kanaaiue N ¥

2

=

©

e AT 1
m H@?/ «b.

Ote Vakka-Suomen maakuntakaavasta

MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY-/ VIRKISTYSALUE

J Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia ilun ja virkistyk i istarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden lisaksi loma-asumiseen ja diminnoille.
Alueita voidaan kayttaa myos j ikeuden mukai: ulkoiluun ja retkeilyyn seka harkitusti

haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

SUUNNITTELUMAARAYS:
(o] olevien alueiden tayd /kseksi ja laaj ikseksi void: yksityi i suunnittelussa osoittaa
paaasiallista kayttotarkoitusta ‘kohtuu i lof ta, matkailua ja virkistyskaytta p i
toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa ista ja, erityislai on
ohjaamana, myds muita toimintoja.

PINTAVEDEN MUODOSTUMISALUE

SUOJELUMAARAYS:

suunniteimissa ja toimenpiteissa alueella on otenava huomicon pintaveden suojelu siten, etta sen kaytta-

mahdollisuuksia, laatua tai riittavyytia ei 1ojeluvirar on suunnittelu- ja

rakentamistoimenpiteiden yhteydessa varattava mandolhsuus lausunnon antamiseen.

@ YHDYSKUNNAN VEDENHANKINNAN KANNALTA TARKEA RAAKAVESILAHDE

SUUNNITTELUMAARAYS:
Suunnitelmissa ja toimenpiteissa alueella on otettava huomicon, ettei yhdyskuntien pintavedenottamoiden
raakavesildhteina toimivilla vesistdalueilla toteuteta toimenpiteitd, jotka voivat heikentda veden laatua.

LOMA-ASUTUKSEN MITOITUS OSA-ALUEITTAIN

5-7 lay/km, vapaata rantaa 40 %

@] :
5-7 fbe/km, fri strand 40 %
SUUNNITTELUMAARAYS:
Kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vyo a itettu maara ikkoj
i i kohﬁlen, s jaavan rannan madra ei saa almaa aluetunnuksen yhteydessa

pro ytyy

rannan Iaatuun ja rakennettavuuteen liittyvien

ominaisuuksien perusteella.



Nosto Consulting Oy 12 (24)

Uusikaupunki: Mantylan ranta-asemakaava
Kaavaselostus, versio 1.1 2.4.2024

Maakuntakaavan yleismaardaysten mukaisesti koko maakunta-
kaava-alueella on yksityiskohtaisen maankaytdén suunnittelun ja
rakennustoimenpiteiden oltava vesiensuojelutavoitteita edistavia.
Vesiensuojelullisesti erityisen herkilla, kaltevilla, notkelmaisilla
seka eroosio- ja tulvaherkilld valuma-alueilla on maankaytén ja toi-
menpiteiden oltava vaikutuksiltaan sellaisia, joilla estetaan tai va-
hennetaan ravinteiden ja muiden haitallisten aineiden huuhtoutu-
mista vesistdihin.

Lain mukaan maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen
yleiskaavan alueella ensimmaista asemakaavaa laadittaessa.

Vaihemaakuntakaavat

Suunnittelualueella on voimassa taajamien maankayton, palvelui-
den ja liikenteen vaihemaakuntakaava (hyvaksytty maakuntaval-
tuustossa 11.6.2018, maakuntahallituksen paatdés voimaantulosta
27.8.2018). Vaihemaakuntakaavassa ei ole osoitettu uusia merkin-
t6ja suunnittelualueelle.

Suunnittelualueella on voimassa luonnonarvojen ja -varojen vaihe-
maakuntakaava (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021,
maakuntahallituksen paatés voimaantulosta 13.9.2021). Vaihe-
maakuntakaavassa suunnittelualueelle osoitetun maa- ja metsata-
lousvaltaisen alueen (MRV) kaavamaaraysta on tarkennettu. Suun-
nittelualue on osoitettu kuuluvaksi myds matkailun, retkeilyn ja
virkistyksen kehittamisen kohdealueeseen.

MAA- JA METSATALOUS- / RETKEILY- / VIRKISTYSALUE

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden liséksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttaa myos harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

MRV

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa paaasiallista kdyttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskayttoa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaagdannon ohjaamana, myos
muita toimintoja.

MATKAILUN, RETKEILYN JA VIRKISTYKSEN KEHITTAMISEN KOHDEALUE (LAVMK)
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvat matkailun, retkeilyn ja virkistyk-
sen kehittdmisen kohdealue

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-
gin yleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin [aaninhallituksen vah-
vistamispaatoksella 25.8.1994.

Suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu loma-asuntoalueeksi
(RA) seka maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M).
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Loma-asutusta varten varatulle alueelle voidaan sijoittaa loma-
asuntoja siten, etta rakennusoikeus maaraytyy tilan pinta-alan ja
rantaviivan pituuden perusteella mitoitusohjeiden mukaisesti. Ra-
kentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja siten, etta ra-
kennusten sivuraystaat ovat padasaantdisesti rannan suuntaiset.
Vaja- ja saunarakennukset on sijoitettava loma-asuntojen lahelle
ja ne on suunniteltava yhtenaisesti. Kaikessa rakentamisessa seka
laiturien ja muiden rakenteiden teossa on luonnontilainen maisema
mahdollisuuksien mukaan sadilytettava. Suunnittelualue on osoi-
tettu makeavesialtaan lahivaluma-alueeksi, jossa alueen kaytto ja
rakentaminen tulee toteuttaa siten, ettei valumavedet tai jatevedet
aiheuta haittoja makeanvedenaltaalle.

Suunnittelualueen pohjoisosaa koskee osittain kokoojatien seka
rautatien varaukset. Yhteysvaraukset ovat vieneet yleiskaavassa
Kammelaan teollisuusalueeksi varattuun alueeseen. Kumpikaan
yhteys ei ole toteutunut.

Suunnittelualue kuuluu yleiskaavan osa-alueeseen I/MV (4 las/ran-
takm tai 1 las/3 ha maa-aluetta), jolla loma-asutuksen mitoituk-
sena kaytetdan neljaa loma-asuntoa rantakilometria kohden tai
yhtd loma-asuntoa kolmea hehtaaria maa-aluetta kohden siten,
etta pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantavii-
vasta vahintaan 60% tulee jattaa vapaaksi. Ranta-asemakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti erityisista syista rakennusoikeutta siir-
taa.

Suunnittelualue kuuluu yleiskaava-alueeseen, jossa vuoden 1985
jalkeen tapahtuneita lohkomisia ei oteta huomioon tilojen raken-
nusoikeutta maaritettaessa.

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 12.4.2021 (§ 168) todennut
tarpeen muuttaa vahaiseltd osin Uudenkaupungin ranta-alueille
25.8.1994 vahvistettua osayleiskaavaa. Tavoitteena on kumota
maaradys kantatilavuodesta koko osayleiskaavan aluetta koskien.
Osayleiskaavan muutos ei ole edennyt taman jalkeen.

Suunnittelualueen likimaarainen rajaus yleiskaavassa on esitetty
seuraavassa kuvassa.
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Ote Uudenkaupungin yleiskaavasta.

LOMA-ASUNTOALUE.

LOMA-ASUTUSTA VARTEN VARATTU ALUE, JOLLE VOIDAAN SLIOITTAA LOMA-ASUN-
TOJA SITEN, ETTA RAKENNUSOIKEUS MAARAYTYY TILAN PINTA-ALAN JA RANTAVII-
VAN PITUUDEN PERUSTEELLA OHEISTEN MITOITUSOHJEIDEN MUKAISESTI.
RAKENTAMINEN ON SWOITETTAVA PUUSTON SUOJAAMANA JA SITEN, ETTA RAKEN-
NUSTEN SIVURAYSTAAT OVAT PAASAANTOISESTI RANNAN SUUNTAISET.

VAJA- JA SAUNARAKENNUKSET ON SIJOITETTAVA LOMA-ASUNTOJEN LAHELLE JA NE
ON SUUNNITELTAVA YHTENAISESTL.

KAIKESSA RAKENTAMISESSA SEKA LAITURIEN JA MUIDEN RAKENTEIDEN TEOSSA ON
LUONNONTILAINEN MAISEMA MAHDOLLISUUKSIEN MUKAAN SAILYTETTAVA.

MAA- JA METSATALOUSVALTAINENVALTAINEN ALUE.

el KOKOOJATIEVARAUS.

HE HE 0 RAUTATIEVARAUS.

4 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS / 3 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN

I / MV ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIIVASTA VAHINTAAN 60% TULEE JATTAA VA-
PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-
KENNUSOIKEUTTA SHIRTAA.

85 YLEISKAAVA-ALUEEN RAJA, JOSSA VUOSILUKUA TARKOITTAVA MERKINTA ILMAISEE
S A VUODEN, JONKA JALKEEN TAPAHTUNEITA LOHKOMISIA El OTETA HUOMIOON TILOJEN
80 RAKENNUSOIKEUTTA MAARITETTAESSA.

@ MAKEAVESIALTAAN LAHIVALUMA-ALUE.

ALUEEN KAYTTO JA RAKENTAMINEN TULEE TOTEUTTAA SITEN, ETTEI VALUMAVEDET
TAI JATEVEDET AIHEUTA HAITTOJA MAKEANVEDENALTAALLE.
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Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa ranta-asemakaavaa.

Rakennusjirjestys

Uudenkaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 14.8.2018.
Rakennusjarjestyksen mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella
rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maastosuh-
teiltaan ja maaperaltaan tarkoitukseen sovelias seka pinta-alaltaan
vahintdan 3 000 m2. Rakennuspaikan pinta-alan vdhimmaisvaati-
mus ei koske uudelleen rakentamista, peruskorjausta eika vahaista
lisarakentamista, jos rakennuspaikka pysyy samana ja rakennus-
luvan mydntamisen edellytykset ovat muutoin olemassa. Kaytto-
tarkoituksen muutoksessa rakennuspaikan pinta-alan tulee kuiten-
kin olla vahintdan 3 000 m?2, kun kayttétarkoitus muuttuu asuinra-
kennukseksi.

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdaan 300 m? ja loma-asumiseen
osoitetulla rakennuspaikalla enintdaan 200 m?2. Vanhoilla rakennus-
paikoilla rakentamisen maara voi olla pienempikin, riippuen raken-
nuspaikan pinta-alasta ja ymparistésta. Lomarakennuspaikan ra-
kennusoikeus on 150-200 m?2. Rakennusoikeuden maaraa voidaan
kasvattaa korkeintaan 200 mZ2:iin, mikali rakennuspaikka on yli
3 000 m? ja se on puustoinen. Rakentamisen maara ei koske ranta-
asemakaavoissa olevia rakennuspaikkoja. Kaavaa laadittaessa ra-
kennusjarjestyksen rakennusoikeudet ovat ohjeena.

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintaan:

- yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintaan
200 m2,

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintaan
25 mz2,

- yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintaan 25 m2,

- kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisaltyvat koko-
naiskerrosalaan,

- kerrosten lukumaara saa olla enintaan puolitoista (1'2).

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

- yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enin-
tédan 150 m2,

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintaan
25 mz2,

- yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdaan 25 m2,

- kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisaltyvat koko-
naiskerrosalaan,
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- kerrosten lukumaara saa olla enintaan yksi. Venevajan ker-
rosala saa olla enintéén 40 m2. Venevajan ala otetaan huo-
mioon rakennuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa
laskettaessa. Venevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan
aina tapauskohtaisesti.

Rakennuksen vahimmaisetdisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maas-
ton muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etdisyyden
rantaviivasta tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukai-
suus mahdollisuuksien mukaan sailyy, kuitenkin vahintaan 30 met-
rid, ellei edelld olevasta vaatimuksesta muuta johdu. Saunaraken-
nuksen, jonka kerrosala on enintdan 25 m? ja johon ei liity vahaista
suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahintaan 20 metrin
etaisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.

Huvimajan, grillikodan, katoksen, kesakeittion tai naihin rinnastet-
tavan muun rakennelman etaisyys rantaviivasta tulee olla 10 met-
ria, mikadli edessa on riittdva suojapuusto, muutoin etdisyys on
20 m. Venevajan saa rakentaa lahemmas rantaa edellyttaen, ettd
vaja soveltuu ymparistédn. Venevaja, joka sijaitsee vesirajassa,
tulee sijoittaa mantereen puolelle mahdollisimman huomaamatto-
maan paikkaan. Harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa rantaan
nahden ja venevajan harjan korkeuden tulee olla sopusuhtainen
maisemaan nahden.

Rakennettaessa ranta-alueella on rakennushankkeeseen ryhtyvan
otettava huomioon vedenpinnan korkeusvaihtelut riittavan suurella
varmuudella. Mereen rajoittuvilla ja muilla alavilla rakennuspai-
koilla alimman lattiakorkeuden tulee olla +2,30 metria (N2000-jar-
jestelmd). Rakennuksen korkeusasemaa maaritettaessa tulee ot-
taa huomioon myds mahdollinen rakennuspaikkakohtainen aaltoi-
luvara ja jaan tyontymisesta rantaan aiheutuva korkeuslisa.

Lomarakennuksen muuttaminen vakituiseen asumiskayttéon tulee
poikkeamisluvassa tayttaa seuraavat kriteerit:

1. Rakennuspaikan koon tulee olla vahintdan 3 000 m?2.

2. Rakennuspaikalle tulee olla jarjestettyna riittdva veden saanti
ja jatevesien kasittely tulee toteuttaa rakennusjarjestyksessa
esitetylla tavalla.

3. Poikkeamisluvan hakijan tulee esittda jatevesien kasittely- ja
vesihuoltosuunnitelma poikkeamishakemuksen yhteydessa.

4. Rakennuspaikalle on kayttékelpoinen paasytie, jota pitkin esim.
palo-, pelastus- ja lieteautot padasevat rakennuspaikalle, tai
mahdollisuus tallaisen jarjestamiseen, mista otetaan ehto poik-
keamislupaan.
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5. Ranta-asemakaava-alueella kayttétarkoitusta ei muuteta ilman
kayttdtarkoituksen muutoksen mukaista ranta-asemakaavan
muutosta.

6. Saaressa, joihin ei ole tieyhteyttd, ei muuteta kayttoétarkoitusta
ilman ranta-asemakaavaa ja sen yhteydessa esitettyja perus-
teita. Poikkeuksena voidaan kasitella vanhoja kalastajatiloja.

7. Vanhat asumispaikat, joissa on vield rakennukset jaljella, voi-
daan edelld esitetyistd maarayksista huolimatta muuttaa riitta-
villa perusteilla pysyvaan asumiseen tarkoitetuiksi.

8. Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkia ja joille voidaan
sijoittaa vain pienehkéja rakennuksia, ei kayttotarkoitusta
muuteta.

9. Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vyéryman vaara,
ei loma-asuntojen kayttétarkoitusta muuteta.

10. Kayttoétarkoitusta ei mydskaan muuteta, mikali on nahtavissa,
ettd yhdyskuntarakenne merkittavasti hajoaa ja muodostuu
taaja-asutusta.

11. Paaperiaatteena on, ettd teiden rakentaminen tai veden saanti
ja jatevesien kasittelyn/viemaroinnin jarjestaminen ei saa ai-
heuttaa kaupungille kustannuksia.

12. Rakennusluvassa rakennuksen teknisten ominaisuuksien on
taytettava voimassaolevat maaraykset.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 14 § 4 mom.) mukaan raken-
nusjarjestys ei ole sitovana ohjeena ranta-asemakaavaa laaditta-
essa tai muutettaessa.

Kantatilaselvitys

Suunnittelualueelta on laadittu kantatilaselvitys (ematilaselvitys).
Selvitys on selostuksen liitteena 4.

Taydennetty 2.4.2024:

Ematilaselvitys on laadittu alueella voimassa olevassa yleiskaa-
vassa annetun poikkileikkausajankohdan maarayksen mukaisesti.
Yleiskaavassa maarattyna poikkileikkausajankohtana on kaytetty
vuotta 1985. Kaupungissa on herannyt tarpeita muuttaa kantatila-
laskelman leikkausajankohtaa vuoteen 1969, jolloin rantakaa-
vasaanndkset ovat tulleet rakennuslakiin. Tata varten on kaynnis-
tetty yleiskaavan muutos, jonka osallistumis- ja arviointisuunni-
telma on ollut nahtavilla vuonna 2021. Kaava ei ole sittemmin
edennyt. Ematilaselvityksessa esitetysti ematilan 895-480-4-12
Mantyla rekisterdintipaivamaara on ollut 22.9.1960, joten silla,
kaytetadnkd poikkileikkausajankohtana 1.1.1985 vai 15.10.1969,
ei ole ematilaselvityksen lopputuloksen kannalta merkitysta.
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Ematilaselvityksen perusteella ematilalla 895-480-4-12 Mantyla
(rek. 22.9.1960) on kayttamatonta rakennusoikeutta 1 lay, joka
tulee kaavan myoéta kaytetyksi. Ematilan alueelle kaava-alueen ul-
kopuolelle ei ole mahdollista osoittaa uutta lomarakennusoikeutta.

Luontoselvitys

Alueelta on laadittu luontoselvitys kevaan ja kesan 2023 aikana.
Luontoselvityksen tulokset on huomioitu kaavaehdotusvaiheessa.

Vanha rakennuskanta

Suunnittelualueella ei ole vanhaa rakennuskantaa, joka tulisi eri-
tyisesti ottaa huomioon kaavoituksessa.

Kaavan pohjakartta

Suunnittelualueesta on laadittu kaavan pohjakartta (koordinaatti-
jarjestelma ETRS-GK22, korkeusjarjestelma N2000). Pohjakartta
tayttad maankaytté- ja rakennuslain (11.4.2014/323) 54 a §:ssa
ranta-asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.
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3. Suunnittelun vaiheet

3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavoitustybhoén on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetaan tarvittaessa viran-
omaisten lausunnot. Laadittavalla ranta-asemakaavalla ei arvioida
olevan sellaisia vaikutuksia, etta ne olisivat valtion viranomaisen
toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkeita.

Osalliset ja vireilletulo seki kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite
2).

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on paattanyt ranta-asemakaa-
van vireilletulosta 28.8.2023 § 226. Vireilletulosta on ilmoitettu
osallisille kirjeilla seka kuuluttamalla 7.9.2023 Uudenkaupungin
Sanomat ja Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa lehdissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 22.3.2023 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla 7.9.-9.10.2023 valisen ajan Uu-
denkaupungin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla. Kaa-
valuonnoksesta ei saatu mielipiteita osallisilta. Kaavaluonnoksesta
saatiin Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto. Lausunto on
selostuksen liitteend 6 ja kaavanlaatijan vastine lausuntoon liit-
teena 7.

Kaavakartalle on lisatty luontoselvityksessa annetut maankayt-
tosuositukset. 27.11.2023 paivatty kaava etenee ehdotusvaihee-
seen.

Kaavaehdotus

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt 27.11.2023 paiva-
tyn kaavaehdotuksen 4.12.2023 § 317. Kaavaehdotus on ollut ylei-
sesti nahtavilléd 14.12.2023-15.1.2024 valisen ajan Uudenkaupun-
gin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla. Kaavaehdotuk-
sesta ei saatu muistutuksia osallisilta. Kaavaehdotuksesta saatiin
Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto. Lausunto on selostuk-
sen liitteena 8 ja kaavan laatijan vastine lausuntoon liitteena 9.
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Kaavakartalle on ennen hyvaksymiskasittelya tehty seuraavia
muutoksia:

e AO-kortteliin on lisatty puustoisena sailytettava alueen osa.

e |uo-1 maaraysta on taydennetty tekstilla “Alue tulee sailyt-
taa luonnontilaisena”.

e RA-rakennuspaikkojen kerroskorkeudeksi on osoitettu I.

e Rakennuspaikan 3/1 saunarakennuksen rakennusalaa on
hieman muutettu.

2.4.2024 uudelleen paivatty kaava etenee hyvaksymisvaiheen ka-
sittelyyn.
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavassa osoitetaan kaksi loma-asunnon rakennuspaikkaa seka
yksi erillispientalon rakennuspaikka. Yksi loma-asunnon rakennus-
paikka seka erillispientalon rakennuspaikka osoitetaan alueella to-
teutuneen lomarakentamisen mukaan. Rakennuspaikkakohtainen
rakennusoikeus osoitetaan Uudenkaupungin rakennusjarjestyksen
mukaisesti.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 13,15 hehtaaria. Erillispientalojen
korttelialuetta (AO) muodostuu noin 0,42 hehtaaria, loma-asunto-
jen korttelialuetta (RA) noin 0,76 hehtaaria ja maa- ja metsata-
lousaluetta (M) noin 11,98 hehtaaria.

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 940 metrid ja
muunnettua rantaviivaa noin 725 metria.

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeessa (liite 1).

Kerrosalat

Erillispientalojen rakennuspaikalle (AO) osoitetaan kerrosalaa yh-
teensa 300 k-m?. Loma-asuntojen rakennuspaikoille osoitetaan
kerrosalaa kullekin 200 k-m2.

Yhteensa kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 700 k-m?2.

Ympdristén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaava ei hajauta olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annettuja maa-
rayksia alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai kulttuu-
riarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin, mer-
kinndin ja maarayksin pyritty vdahentamaan rakentamisesta johtu-
via vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympariston
toteutuminen.

4.2, Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministeriéon voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.
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Kaavakartta kaavamerkintdineen ja -maarayksineen on selos-
tuksen liitteena (liite 3).

Korttelialueet

Korttelit 1 ja 3

Loma-asuntojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa lomarakennuksen, vierasmajan ja saunan sekd alueen kEyttitarkoitusta palvelevia
talpusrakennuksia. Lomarakennuksen kemosala saa olla eniintéén 150 m™ erilisen vierasmajan 25 m’ ja saunarakennuksen 25m2.
Talousrakennusten tulee sisallya kokonaisrakennusoikeuteen. Rakennusten yhieenlaskettu kokonaiskemosala saa rakennuspaikalla
olla enintéian 200m’.

Kortteli 2

Erillispientalojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa asuinrakennuksen, visrasmajan ja saunan seki alueen kiyttotarkoitusta palvelevia
talowsrakennuksia. Asuinrakennuksen kemosala saa olla enintédn 200 mz, erillizen vierasmajan 25m2ja saunarakennuksen 25m’.
Talousrakennusten fulee sisaltyd kokonaisrakennusokeuteen. Rakennusten yhtzenlaskettu kokonaiskemosala saa rakennuspaikalla
olla enintaan 300m’.

Maa- ja metsatalousalueet

M I Maa- ja metsatalousalue.

4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon

Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavassa on osoitettu yksi vakituisen asumisen rakennuspaikka to-
teutuneen loma-asumisen mukaan, joten vakituista asumista tulee
alueelle lisaa hyvin vahaisissa maarin. Kaavassa on liséksi osoitettu
kaksi loma-asuntojen rakennuspaikkaa, joista toinen rakennus-
paikka on jo olemassa oleva. Kaavalla ei katsota olevan merkitta-
vaa vaikutusta alueen vaestdrakenteeseen.

Yhdyskuntarakenne ja -talous
Kaavalla ei hajauteta yhdyskuntarakennetta.
Palvelut ja liikkenne

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Kaava-alueelle on
kiintea tieyhteys. Kaavalla ei ole merkittavaa vaikutusta liikenteen
maaraan alueella.

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaanndksia tai ra-
kennetun kulttuuriymparistéon arvokohteita.
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Virkistys

Kaavalla ei ole vaikutusta alueen virkistysarvoihin.

Vaikutukset luontoon ja luonnonympiristéén

Maisemarakenne ja luonnonolot

Kaavan vaikutukset luontoon, luonnonymparistéén ja maisemaan
on pyritty minimoimaan ja rakentamisen sopeutuminen ympardi-
vaan maisemaan on huomioitu kaavamaarayksissa. Kaava ei lisaa
rakentamista alueella merkittavissa maarin, joten rakentamisen
vaikutukset maisemaan ja alueen luonnonoloihin ovat vahaiset.

Suunnittelualue on osoitettu yleiskaavassa makeavesialtaan lahi-
valuma-alueeksi, jossa alueen kayttd ja rakentaminen tulee toteut-
taa siten, ettei valumavedet tai jatevedet aiheuta haittoja makea-
vedenaltaalle.

Alueelta on laadittu luontoselvitys kevaan ja kesan 2023 aikana, ja
luontoselvityksessa annetut maankayttésuositukset on huomioitu
kaavaehdotuksessa: suunnittelualueella sijaitsevat ruohokorvet on
osoitettu kaavakartalla luo-1 merkinnalld; luonnon monimuotoi-
suuden kannalta erityisen tarkea alue, jolla sijaitsee metsalain mu-
kainen erityisen tarkea elinymparistd, suoelinymparistd. Kortte-
lissa 1 sijaitsevat vanhat, komeat mannyt on osoitettu kaavakar-
talla alueen osana, joka tulee sailyttaa puustoisena.

Kaava-alueen kokonaispinta-alasta yli 90 % on osoitettu maa- ja
metsatalousalueeksi. Metsatalouskaytdssa alueella sailyy riittavasti
linnustolle merkityksellista puustoa jatkossakin.

Luontoselvityksen tervaleppélehto sijaitsee kaava-alueen ulkopuo-
lella vesijattdmaalla, eika sille taten olla osoitettu maankayttésuo-
situksia.

Pohjavedet ja pienilmasto

Kaava-alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleel-
lista vaikutusta pienilmastoon.

Maa- ja kalliopera

Alueen rakennettavuus on hyva.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla ei ole suoria taloudellisia vaikutuksia muille kuin maan-
omistajalle.
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5. Ranta-asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan lisaksi tama
kaavaselostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kdynnistdaa, kun ranta-asemakaava
on tullut kuulutuksella voimaan. Maanomistaja vastaa ranta-ase-
makaavan toteuttamisesta omistamillaan maa-alueilla.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Uudenkau-
pungin kaupunki.
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