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1. Perus- ja tunnistetiedot 

1.1. Tunnistetiedot 

UUSIKAUPUNKI 

MÄNTYLÄN RANTA-ASEMAKAAVA 

 

Ranta-asemakaava koskee: 

Kiinteistöä 895-480-15-3 Näppyskari ja kiinteistön 895-480-15-4 

Mäntylä yhtä palstaa.  

Ranta-asemakaavalla muodostuu: 

Loma-asuntojen korttelit 1 ja 3, erillispientalojen kortteli 2, maa- 

ja metsätalousaluetta.  

Suunnitteluorganisaatio: 

Ranta-asemakaavan laadinnasta on vastannut Pasi Lappalainen 

Nosto Consulting Oy:stä (Turku). 

Käsittelyvaiheet 

Kaavatyön vireille tulosta on kuulutettu 7.9.2023 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä  

kaavaluonnos ovat olleet nähtävillä  7.9.–9.10.2023 

Kaavaehdotus on ollut nähtävillä 14.12.2023–15.1.2024 

Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt kaavan __.__.20__ 

1.2. Kaava-alueen sijainti 

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Kamminkarilla, noin 12 

kilometriä Uudenkaupungin keskustasta luoteeseen (linnuntietä). 

Suunnittelualueelle on kiinteä tieyhteys Kolkankarintieltä.  

Suunnittelualueen likimääräinen sijainti on esitetty seuraavassa 

kuvassa. 
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Suunnittelualueen likimääräinen sijainti. Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen 

taustakarttasarja, © MML. 

Suunnittelualueen tarkempi rajaus on esitetty osallistumis- ja ar-

viointisuunnitelmassa (OAS, liite 2.) 

1.3. Kaavan tarkoitus 

Kaavatyön tavoitteena on osoittaa suunnittelualueelle kaksi loma-

asunnon rakennuspaikkaa sekä yksi erillispientalon rakennus-

paikka. Toinen loma-asunnon rakennuspaikka sekä erillispientalon 

rakennuspaikka osoitetaan alueelle toteutuneen lomarakentamisen 

mukaan. Kaavatyön tavoitteena on osoittaa rakennuspaikoille Uu-

denkaupungin rakennusjärjestyksen mukainen rakennusoikeus.  

Toteutuessaan ranta-asemakaavalla ei ole valtakunnallista tai mer-

kittävää maakunnallista vaikutusta. 

1.4. Ranta-asemakaavan esitystapa 

Lisätty 2.4.2024: 

Ranta-asemakaava on laadittu siinä muodossa, mitä asemakaavan 

esitystavasta säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 55 §:ssä en-

nen 1.1.2024 voimaan tullutta lakimuutosta (23.3.2023/432). Lain 

siirtymäsäännös huomioiden asemakaavan aiempaa esitystapaa 

voidaan soveltaa vuoden 2028 loppuun asti. 
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2. La hto kohdat 

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista 

Alueen yleiskuvaus 

Suunnittelualue koskee kiinteistöä 895-480-15-3 Näppyskari sekä 

kiinteistön 895-480-15-4 Mäntylä yhtä yhdeksästä palstasta. 

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.  

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 940 metriä ja 

muunnettua rantaviivaa noin 725 metriä. Suunnittelualueen pinta-

ala on noin 13,2 hehtaaria.  

Suunnittelualue rajautuu etelässä vesistöön, lännessä Kolkankarin-

tiehen ja muissa ilmansuunnissa metsäalueisiin. 

Luonnonympäristö 

Suunnittelualue on pääosin melko tasaista metsämaastoa. Suun-

nittelualue sijaitsee Velhoveden rannalla, joka toimii nykyisin ma-

keavedenaltaana. Velhovesi erotettiin vuonna 1965 patoamalla 

merestä.  

Suunnittelualueen maaperä on pääosin hiekkamoreenia ja pienem-

miltä osin hienoa hietaa sekä kalliomaata. (Lähde: 

http://gtkdata.gtk.fi/maankamara/# ).  

Alueella ei sijaitse maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvok-

kaita maisema-alueita. 

    

Suunnittelualueelta on laadittu luontoselvitys kevään ja kesän 

2023 aikana (raportti 19.11.2023, Turkka Korvenpää, Luonto- ja 

ympäristötutkimus Envibio Oy). Luontoselvitystyöhön sisältyi pesi-

mälinnustokartoitus, lepakkoselvitys, liito-oravakartoitus, vii-

http://gtkdata.gtk.fi/maankamara/
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tasammakkokartoitus, muiden EU:n luontodirektiivin II- ja IV-liit-

teiden lajien ja uhanalaisten lajien esiintymien selvitys sekä luon-

totyyppikartoitus.  

Alueelta havaittiin luontoselvityksessä kaksi suolaikkua, ruohokor-

pea. Ruohokorpi on valtakunnan tasolla vaarantunut ja Etelä-Suo-

messa erittäin uhanalainen luontotyyppi. Se sisältyy luontodirektii-

vin luontotyyppiin puustoiset suot. Kyseessä on myös metsälain 

erityisen tärkeä elinympäristö. Ruohokorpi täyttää lisäksi METSO-

kriteerit luokassa I. Ruohokorvet tulee säilyttää luonnontilaisena ja 

niiden ympärille olisi syytä jättää noin puuston pituuden levyinen 

suojavyöhyke, jonka annetaan kehittyä luonnontilaisena. Läntisen 

ruohokorven eteläpäästä alkavaa ojaa ei tulisi kunnostaa.  

Ruohokorpien lisäksi suunnittelualueen eteläpuolelta (suunnittelu-

alueen ulkopuolelta) havaittiin kapea, puustoltaan suhteellisen 

nuori tervalepikko. Kyseessä on kostea keskiravinteinen lehto, joka 

on silmälläpidettävä luontotyyppi ja sisältyy luontodirektiivin luon-

totyyppiin lehdot. Kyseessä on myös metsälain erityisen tärkeä 

elinympäristö. Kohde täyttää myös METSO-kriteerit luokassa II. 

Tervaleppälehto suositellaan jätettäväksi luonnontilaan.  

Suunnittelualueen eteläosasta havaittu vanhojen, komeiden män-

tyjen ryhmä olisi hyvä säästää yksittäisinä, tavallista selvästi van-

hempina puina.  

Luontoselvityksen mukaan kaavaluonnoksessa esitetyt maankäy-

tön muutokset eivät aiheuta merkittäviä vaikutuksia Kolkansalmen 

pohjoisrannan ruovikoiden linnustolle, sillä rannalle suunnitellun 

uuden rakennuspaikan lähellä ei pesi erityistä ruovikkolajistoa. Alu-

eella olisi hyvä säilyä jatkossakin puustoltaan vanhoja metsäkuvi-

oita, jotta töyhtötiainen voisi säilyä linnustossa.  

Rakennettu ympäristö 

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi vapaa-ajan asuinrakennusta ta-

lousrakennuksineen. Suunnittelualueen välittömässä läheisyy-

dessä ei sijaitse muuta lomarakentamista. Lähin loma-asutus si-

jaitsee kaava-alueen vastarannalla.  
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Lomarakennuksia suunnittelualueen kiinteistöjen alueella.  

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriympäristö 

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjäännöksiä tai ra-

kennetun kulttuuriympäristön arvokohteita. 

Maanomistus 

Suunnittelualue on yksityisessä omistuksessa. 

2.2. Suunnittelutilanne 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Valtioneuvosto päätti valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista 

14.12.2017. Päätöksellä valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston 

vuonna 2000 tekemän ja 2008 tarkistaman päätöksen valtakun-

nallisista alueidenkäyttötavoitteista. Päätös tuli voimaan 1.4.2018. 

Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkäyttö-

tavoitteista ainakin seuraavat: 

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 

- Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-

den alueiden ja ekologisten yhteyksien säilymistä. 

- Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltuvien alueiden riittä-

vyydestä sekä viheralueverkoston jatkuvuudesta. 

Maakuntakaava 

Ympäristöministeriö on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen 

maakuntakaavan, joka on osa samana päivänä hyväksyttyä Varsi-

nais-Suomen maakuntakaavaa. 

Suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu maa- ja metsäta-

lousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisiä matkailun ja virkistyksen 

kehittämistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsä-

talouden lisäksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita 

voidaan käyttää myös jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja 
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retkeilyyn sekä harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvään asu-

tukseen. Suunnittelumääräyksen mukaisesti olemassa olevien alu-

eiden täydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisem-

massa suunnittelussa osoittaa pääasiallista käyttötarkoitusta koh-

tuuttomasti haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistys-

käyttöä palvelevia toimintoja, sekä maisema- ja ympäristönäkö-

kohdat huomioon ottaen muun muassa uutta pysyvää asumista ja, 

erityislainsäädännön ohjaamana, myös muita toimintoja. Suunnit-

telualue kuuluu Selkämeren kalastuksen ja kalatalouden kehittä-

misvyöhykkeeseen, jonka suunnittelumääräyksen mukaan toimen-

piteiden alueella tulee olla alueen monikäyttöisyyttä kehittäviä ja 

kalatalouden toimintaedellytyksiä tukevia. Suunnittelualue on osoi-

tettu myös pintaveden muodostumisalueeksi. Suunnitelmissa ja 

toimenpiteissä alueella on otettava huomioon pintaveden suojelu 

siten, että sen käyttömahdollisuuksia, laatua ja riittävyyttä ei vaa-

ranneta. Vesiensuojeluviranomaisille on suunnittelu- ja rakenta-

mistoimenpiteiden yhteydessä varattava mahdollisuus lausunnon 

antamiseen. Alueelle tulee laatia alueen erityisarvot ja toiminnot 

yhteensovittavia kehittämissuunnitelmia. Suunnittelualue sijoittuu 

Uudenkaupungin makean veden altaan rannalle. Allas on osoitettu 

maakuntakaavassa yhdyskunnan vedenhankinnan kannalta tärke-

äksi raakavesilähteeksi. Suunnitelmissa ja toimenpiteissä alueella 

on otettava huomioon, ettei yhdyskuntien pintavedenottamoiden 

raakavesilähteinä toimivilla vesistöalueilla toteuteta toimenpiteitä, 

jotka voivat heikentää veden laatua.  

Suunnittelualue kuuluu loma-asutuksen mitoituksen osa-alueeseen 

2: 5–7 lay/km, vapaata rantaa 40 %. Suunnittelumääräyksen mu-

kaisesti kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vyöhyketunnuksen 

yhteydessä osoitettu määrä rakennuspaikkoja rantakilometriä koh-

den. Rakentamattomaksi jäävän rannan määrä ei saa alittaa alue-

tunnuksen yhteydessä osoitettua prosenttiosuutta kokonaisranta-

viivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumäärä määräytyy yksi-

tyiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuu-

teen liittyvien ominaisuuksien perusteella. 
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Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti maakuntakaavassa on esi-

tetty seuraavassa kuvassa: 

 
Ote Vakka-Suomen maakuntakaavasta. 
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Maakuntakaavan yleismääräysten mukaisesti koko maakunta-

kaava-alueella on yksityiskohtaisen maankäytön suunnittelun ja 

rakennustoimenpiteiden oltava vesiensuojelutavoitteita edistäviä. 

Vesiensuojelullisesti erityisen herkillä, kaltevilla, notkelmaisilla 

sekä eroosio- ja tulvaherkillä valuma-alueilla on maankäytön ja toi-

menpiteiden oltava vaikutuksiltaan sellaisia, joilla estetään tai vä-

hennetään ravinteiden ja muiden haitallisten aineiden huuhtoutu-

mista vesistöihin. 

Lain mukaan maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen 

yleiskaavan alueella ensimmäistä asemakaavaa laadittaessa. 

Vaihemaakuntakaavat 

Suunnittelualueella on voimassa taajamien maankäytön, palvelui-

den ja liikenteen vaihemaakuntakaava (hyväksytty maakuntaval-

tuustossa 11.6.2018, maakuntahallituksen päätös voimaantulosta 

27.8.2018). Vaihemaakuntakaavassa ei ole osoitettu uusia merkin-

töjä suunnittelualueelle. 

Suunnittelualueella on voimassa luonnonarvojen ja -varojen vaihe-

maakuntakaava (hyväksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021, 

maakuntahallituksen päätös voimaantulosta 13.9.2021). Vaihe-

maakuntakaavassa suunnittelualueelle osoitetun maa- ja metsäta-

lousvaltaisen alueen (MRV) kaavamääräystä on tarkennettu. Suun-

nittelualue on osoitettu kuuluvaksi myös matkailun, retkeilyn ja 

virkistyksen kehittämisen kohdealueeseen.  

 

 

 

Yleiskaava 

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-

gin yleiskaava, joka on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 

14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin lääninhallituksen vah-

vistamispäätöksellä 25.8.1994. 

Suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu loma-asuntoalueeksi 

(RA) sekä maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi (M). 
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Loma-asutusta varten varatulle alueelle voidaan sijoittaa loma-

asuntoja siten, että rakennusoikeus määräytyy tilan pinta-alan ja 

rantaviivan pituuden perusteella mitoitusohjeiden mukaisesti. Ra-

kentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja siten, että ra-

kennusten sivuräystäät ovat pääsääntöisesti rannan suuntaiset. 

Vaja- ja saunarakennukset on sijoitettava loma-asuntojen lähelle 

ja ne on suunniteltava yhtenäisesti. Kaikessa rakentamisessa sekä 

laiturien ja muiden rakenteiden teossa on luonnontilainen maisema 

mahdollisuuksien mukaan säilytettävä. Suunnittelualue on osoi-

tettu makeavesialtaan lähivaluma-alueeksi, jossa alueen käyttö ja 

rakentaminen tulee toteuttaa siten, ettei valumavedet tai jätevedet 

aiheuta haittoja makeanvedenaltaalle.  

Suunnittelualueen pohjoisosaa koskee osittain kokoojatien sekä 

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 käytetään neljää loma-asuntoa rantakilometriä kohden tai 

yhtä loma-asuntoa kolmea hehtaaria maa-aluetta kohden siten, 

että pienempi luku on tilan enimmäisrakennusoikeus. Rantavii-

vasta vähintään 60% tulee jättää vapaaksi. Ranta-asemakaavalla 

voidaan tapauskohtaisesti erityisistä syistä rakennusoikeutta siir-

tää.  

Suunnittelualue kuuluu yleiskaava-alueeseen, jossa vuoden 1985 

jälkeen tapahtuneita lohkomisia ei oteta huomioon tilojen raken-

nusoikeutta määritettäessä. 

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 12.4.2021 (§ 168) todennut 

tarpeen muuttaa vähäiseltä osin Uudenkaupungin ranta-alueille 

25.8.1994 vahvistettua osayleiskaavaa. Tavoitteena on kumota 

määräys kantatilavuodesta koko osayleiskaavan aluetta koskien. 

Osayleiskaavan muutos ei ole edennyt tämän jälkeen. 

Suunnittelualueen likimääräinen rajaus yleiskaavassa on esitetty 

seuraavassa kuvassa. 
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Ote Uudenkaupungin yleiskaavasta. 
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Ranta-asemakaava 

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa ranta-asemakaavaa. 

Rakennusjärjestys 

Uudenkaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 14.8.2018. 

Rakennusjärjestyksen mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella 

rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maastosuh-

teiltaan ja maaperältään tarkoitukseen sovelias sekä pinta-alaltaan 

vähintään 3 000 m2. Rakennuspaikan pinta-alan vähimmäisvaati-

mus ei koske uudelleen rakentamista, peruskorjausta eikä vähäistä 

lisärakentamista, jos rakennuspaikka pysyy samana ja rakennus-

luvan myöntämisen edellytykset ovat muutoin olemassa. Käyttö-

tarkoituksen muutoksessa rakennuspaikan pinta-alan tulee kuiten-

kin olla vähintään 3 000 m², kun käyttötarkoitus muuttuu asuinra-

kennukseksi. 

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ympärivuotiseen asumiseen 

osoitettu kerrosala saa olla enintään 300 m2 ja loma-asumiseen 

osoitetulla rakennuspaikalla enintään 200 m2. Vanhoilla rakennus-

paikoilla rakentamisen määrä voi olla pienempikin, riippuen raken-

nuspaikan pinta-alasta ja ympäristöstä. Lomarakennuspaikan ra-

kennusoikeus on 150–200 m2. Rakennusoikeuden määrää voidaan 

kasvattaa korkeintaan 200 m2:iin, mikäli rakennuspaikka on yli 

3 000 m2 ja se on puustoinen. Rakentamisen määrä ei koske ranta-

asemakaavoissa olevia rakennuspaikkoja. Kaavaa laadittaessa ra-

kennusjärjestyksen rakennusoikeudet ovat ohjeena. 

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintään: 

- yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintään 

200 m², 

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintään 

25 m², 

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

- kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisältyvät koko-

naiskerrosalaan, 

- kerrosten lukumäärä saa olla enintään puolitoista (1½). 

Lomarakennuspaikalla saa olla enintään: 

- yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enin-

tään 150 m², 

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintään 

25 m², 

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

- kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisältyvät koko-

naiskerrosalaan, 
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- kerrosten lukumäärä saa olla enintään yksi. Venevajan ker-

rosala saa olla enintään 40 m2. Venevajan ala otetaan huo-

mioon rakennuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa 

laskettaessa. Venevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan 

aina tapauskohtaisesti. 

Rakennuksen vähimmäisetäisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-

sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maas-

ton muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etäisyyden 

rantaviivasta tulee olla sellainen, että maiseman luonnonmukai-

suus mahdollisuuksien mukaan säilyy, kuitenkin vähintään 30 met-

riä, ellei edellä olevasta vaatimuksesta muuta johdu. Saunaraken-

nuksen, jonka kerrosala on enintään 25 m2 ja johon ei liity vähäistä 

suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vähintään 20 metrin 

etäisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. 

Huvimajan, grillikodan, katoksen, kesäkeittiön tai näihin rinnastet-

tavan muun rakennelman etäisyys rantaviivasta tulee olla 10 met-

riä, mikäli edessä on riittävä suojapuusto, muutoin etäisyys on 

20 m. Venevajan saa rakentaa lähemmäs rantaa edellyttäen, että 

vaja soveltuu ympäristöön. Venevaja, joka sijaitsee vesirajassa, 

tulee sijoittaa mantereen puolelle mahdollisimman huomaamatto-

maan paikkaan. Harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa rantaan 

nähden ja venevajan harjan korkeuden tulee olla sopusuhtainen 

maisemaan nähden. 

Rakennettaessa ranta-alueella on rakennushankkeeseen ryhtyvän 

otettava huomioon vedenpinnan korkeusvaihtelut riittävän suurella 

varmuudella. Mereen rajoittuvilla ja muilla alavilla rakennuspai-

koilla alimman lattiakorkeuden tulee olla +2,30 metriä (N2000-jär-

jestelmä). Rakennuksen korkeusasemaa määritettäessä tulee ot-

taa huomioon myös mahdollinen rakennuspaikkakohtainen aaltoi-

luvara ja jään työntymisestä rantaan aiheutuva korkeuslisä. 

Lomarakennuksen muuttaminen vakituiseen asumiskäyttöön tulee 

poikkeamisluvassa täyttää seuraavat kriteerit: 

1. Rakennuspaikan koon tulee olla vähintään 3 000 m². 

2. Rakennuspaikalle tulee olla järjestettynä riittävä veden saanti 

ja jätevesien käsittely tulee toteuttaa rakennusjärjestyksessä 

esitetyllä tavalla. 

3. Poikkeamisluvan hakijan tulee esittää jätevesien käsittely- ja 

vesihuoltosuunnitelma poikkeamishakemuksen yhteydessä. 

4. Rakennuspaikalle on käyttökelpoinen pääsytie, jota pitkin esim. 

palo-, pelastus- ja lieteautot pääsevät rakennuspaikalle, tai 

mahdollisuus tällaisen järjestämiseen, mistä otetaan ehto poik-

keamislupaan. 
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5. Ranta-asemakaava-alueella käyttötarkoitusta ei muuteta ilman 

käyttötarkoituksen muutoksen mukaista ranta-asemakaavan 

muutosta. 

6. Saaressa, joihin ei ole tieyhteyttä, ei muuteta käyttötarkoitusta 

ilman ranta-asemakaavaa ja sen yhteydessä esitettyjä perus-

teita. Poikkeuksena voidaan käsitellä vanhoja kalastajatiloja. 

7. Vanhat asumispaikat, joissa on vielä rakennukset jäljellä, voi-

daan edellä esitetyistä määräyksistä huolimatta muuttaa riittä-

villä perusteilla pysyvään asumiseen tarkoitetuiksi. 

8. Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkiä ja joille voidaan 

sijoittaa vain pienehköjä rakennuksia, ei käyttötarkoitusta 

muuteta. 

9. Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vyörymän vaara, 

ei loma-asuntojen käyttötarkoitusta muuteta. 

10. Käyttötarkoitusta ei myöskään muuteta, mikäli on nähtävissä, 

että yhdyskuntarakenne merkittävästi hajoaa ja muodostuu 

taaja-asutusta. 

11. Pääperiaatteena on, että teiden rakentaminen tai veden saanti 

ja jätevesien käsittelyn/viemäröinnin järjestäminen ei saa ai-

heuttaa kaupungille kustannuksia. 

12. Rakennusluvassa rakennuksen teknisten ominaisuuksien on 

täytettävä voimassaolevat määräykset. 

Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL 14 § 4 mom.) mukaan raken-

nusjärjestys ei ole sitovana ohjeena ranta-asemakaavaa laaditta-

essa tai muutettaessa. 

Kantatilaselvitys 

Suunnittelualueelta on laadittu kantatilaselvitys (emätilaselvitys). 

Selvitys on selostuksen liitteenä 4. 

Täydennetty 2.4.2024: 

Emätilaselvitys on laadittu alueella voimassa olevassa yleiskaa-

vassa annetun poikkileikkausajankohdan määräyksen mukaisesti. 

Yleiskaavassa määrättynä poikkileikkausajankohtana on käytetty 

vuotta 1985. Kaupungissa on herännyt tarpeita muuttaa kantatila-

laskelman leikkausajankohtaa vuoteen 1969, jolloin rantakaa-

vasäännökset ovat tulleet rakennuslakiin. Tätä varten on käynnis-

tetty yleiskaavan muutos, jonka osallistumis- ja arviointisuunni-

telma on ollut nähtävillä vuonna 2021. Kaava ei ole sittemmin 

edennyt. Emätilaselvityksessä esitetysti emätilan 895-480-4-12 

Mäntylä rekisteröintipäivämäärä on ollut 22.9.1960, joten sillä, 

käytetäänkö poikkileikkausajankohtana 1.1.1985 vai 15.10.1969, 

ei ole emätilaselvityksen lopputuloksen kannalta merkitystä.  
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Emätilaselvityksen perusteella emätilalla 895-480-4-12 Mäntylä 

(rek. 22.9.1960) on käyttämätöntä rakennusoikeutta 1 lay, joka 

tulee kaavan myötä käytetyksi. Emätilan alueelle kaava-alueen ul-

kopuolelle ei ole mahdollista osoittaa uutta lomarakennusoikeutta.  

Luontoselvitys 

Alueelta on laadittu luontoselvitys kevään ja kesän 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-

järjestelmä ETRS-GK22, korkeusjärjestelmä N2000). Pohjakartta 

täyttää maankäyttö- ja rakennuslain (11.4.2014/323) 54 a §:ssä 

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 käynnistäminen 

Kaavoitustyöhön on ryhdytty maanomistajien aloitteesta. 

3.2. Osallistuminen ja yhteistyö 

Viranomaisyhteistyö 

Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetään tarvittaessa viran-

omaisten lausunnot. Laadittavalla ranta-asemakaavalla ei arvioida 

olevan sellaisia vaikutuksia, että ne olisivat valtion viranomaisen 

toteuttamisvelvollisuuden kannalta tärkeitä. 

Osalliset ja vireilletulo sekä kaavaluonnos 

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 

2). 

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on päättänyt ranta-asemakaa-

van vireilletulosta 28.8.2023 § 226. Vireilletulosta on ilmoitettu 

osallisille kirjeillä sekä kuuluttamalla 7.9.2023 Uudenkaupungin 

Sanomat ja Vakka-Suomen Sanomat -nimisissä lehdissä. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä 22.3.2023 päivätty kaa-

valuonnos ovat olleet nähtävillä 7.9.–9.10.2023 välisen ajan Uu-

denkaupungin virastotalolla sekä kaupungin internet-sivuilla. Kaa-

valuonnoksesta ei saatu mielipiteitä osallisilta. Kaavaluonnoksesta 

saatiin Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto. Lausunto on 

selostuksen liitteenä 6 ja kaavanlaatijan vastine lausuntoon liit-

teenä 7.  

Kaavakartalle on lisätty luontoselvityksessä annetut maankäyt-

tösuositukset. 27.11.2023 päivätty kaava etenee ehdotusvaihee-

seen.  

Kaavaehdotus 

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on käsitellyt 27.11.2023 päivä-

tyn kaavaehdotuksen 4.12.2023 § 317. Kaavaehdotus on ollut ylei-

sesti nähtävillä 14.12.2023–15.1.2024 välisen ajan Uudenkaupun-

gin virastotalolla sekä kaupungin internet-sivuilla. Kaavaehdotuk-

sesta ei saatu muistutuksia osallisilta. Kaavaehdotuksesta saatiin 

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto. Lausunto on selostuk-

sen liitteenä 8 ja kaavan laatijan vastine lausuntoon liitteenä 9.  
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Kaavakartalle on ennen hyväksymiskäsittelyä tehty seuraavia 

muutoksia:  

• AO-kortteliin on lisätty puustoisena säilytettävä alueen osa.  

• luo-1 määräystä on täydennetty tekstillä ’’Alue tulee säilyt-

tää luonnontilaisena’’.  

• RA-rakennuspaikkojen kerroskorkeudeksi on osoitettu I.  

• Rakennuspaikan 3/1 saunarakennuksen rakennusalaa on 

hieman muutettu.  

2.4.2024 uudelleen päivätty kaava etenee hyväksymisvaiheen kä-

sittelyyn.  

Kaavan hyväksyminen 

Uudenkaupungin kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 2.4.2024 päi-

vätyn ranta-asemakaavan kokouksessaan __.__.20__ § __. 
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus 

4.1. Kaavan rakenne 

Kaavassa osoitetaan kaksi loma-asunnon rakennuspaikkaa sekä 

yksi erillispientalon rakennuspaikka. Yksi loma-asunnon rakennus-

paikka sekä erillispientalon rakennuspaikka osoitetaan alueella to-

teutuneen lomarakentamisen mukaan. Rakennuspaikkakohtainen 

rakennusoikeus osoitetaan Uudenkaupungin rakennusjärjestyksen 

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 metsäta-

lousaluetta (M) noin 11,98  hehtaaria.  

Suunnittelualueella on todellista rantaviivaa noin 940 metriä ja 

muunnettua rantaviivaa noin 725 metriä. 

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan 

seurantalomakkeessa (liite 1). 

Kerrosalat 

Erillispientalojen rakennuspaikalle (AO) osoitetaan kerrosalaa yh-

teensä 300 k-m2. Loma-asuntojen rakennuspaikoille osoitetaan 

kerrosalaa kullekin 200 k-m2.  

Yhteensä kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 700 k-m2.  

Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 

Ranta-asemakaava ei hajauta olemassa olevaa yhdyskuntaraken-

netta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annettuja mää-

räyksiä alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai kulttuu-

riarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin, mer-

kinnöin ja määräyksin pyritty vähentämään rakentamisesta johtu-

via vaikutuksia sekä turvattu terveellisen ja turvallisen ympäristön 

toteutuminen.  

4.2. Aluevaraukset 

Kaavamerkinnät ovat ympäristöministeriön voimassa olevien oh-

jeiden mukaisia. 
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Kaavakartta kaavamerkintöineen ja -määräyksineen on selos-

tuksen liitteenä (liite 3). 

Korttelialueet 

Korttelit 1 ja 3 

Kortteli 2 

 

Maa- ja metsätalousalueet 

 

4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset 

Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 

Väestörakenne ja -kehitys alueella 

Kaavassa on osoitettu yksi vakituisen asumisen rakennuspaikka to-

teutuneen loma-asumisen mukaan, joten vakituista asumista tulee 

alueelle lisää hyvin vähäisissä määrin. Kaavassa on lisäksi osoitettu 

kaksi loma-asuntojen rakennuspaikkaa, joista toinen rakennus-

paikka on jo olemassa oleva. Kaavalla ei katsota olevan merkittä-

vää vaikutusta alueen väestörakenteeseen.  

Yhdyskuntarakenne ja -talous 

Kaavalla ei hajauteta yhdyskuntarakennetta.  

Palvelut ja liikenne 

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Kaava-alueelle on 

kiinteä tieyhteys. Kaavalla ei ole merkittävää vaikutusta liikenteen 

määrään alueella. 

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriympäristö 

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjäännöksiä tai ra-

kennetun kulttuuriympäristön arvokohteita. 
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Virkistys 

Kaavalla ei ole vaikutusta alueen virkistysarvoihin.   

Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön 

Maisemarakenne ja luonnonolot 

Kaavan vaikutukset luontoon, luonnonympäristöön ja maisemaan 

on pyritty minimoimaan ja rakentamisen sopeutuminen ympäröi-

vään maisemaan on huomioitu kaavamääräyksissä. Kaava ei lisää 

rakentamista alueella merkittävissä määrin, joten rakentamisen 

vaikutukset maisemaan ja alueen luonnonoloihin ovat vähäiset.  

Suunnittelualue on osoitettu yleiskaavassa makeavesialtaan lähi-

valuma-alueeksi, jossa alueen käyttö ja rakentaminen tulee toteut-

taa siten, ettei valumavedet tai jätevedet aiheuta haittoja makea-

vedenaltaalle.  

Alueelta on laadittu luontoselvitys kevään ja kesän 2023 aikana, ja 

luontoselvityksessä annetut maankäyttösuositukset on huomioitu 

kaavaehdotuksessa: suunnittelualueella sijaitsevat ruohokorvet on 

osoitettu kaavakartalla luo-1 merkinnällä; luonnon monimuotoi-

suuden kannalta erityisen tärkeä alue, jolla sijaitsee metsälain mu-

kainen erityisen tärkeä elinympäristö, suoelinympäristö. Kortte-

lissa 1 sijaitsevat vanhat, komeat männyt on osoitettu kaavakar-

talla alueen osana, joka tulee säilyttää puustoisena.  

Kaava-alueen kokonaispinta-alasta yli 90 % on osoitettu maa- ja 

metsätalousalueeksi. Metsätalouskäytössä alueella säilyy riittävästi 

linnustolle merkityksellistä puustoa jatkossakin.  

Luontoselvityksen tervaleppälehto sijaitsee kaava-alueen ulkopuo-

lella vesijättömaalla, eikä sille täten olla osoitettu maankäyttösuo-

situksia.  

Pohjavedet ja pienilmasto 

Kaava-alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleel-

lista vaikutusta pienilmastoon. 

Maa- ja kallioperä 

Alueen rakennettavuus on hyvä. 

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 lisäksi tämä 

kaavaselostus. 

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus 

Alueen toteuttaminen voidaan käynnistää, 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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