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UUSIKAUPUNKI
MANNERHAAVAISEN
RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

Tama ranta-asemakaavamuutoksen selostus koskee 22.8.2024 laadittua ranta-asemakaavakarttaa
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Mannerhaavaisen ranta-asemakaavan muutos
Uusikaupunki, 895-416-1-2, -12, -13 ja -14.
1.2 Kaava-alueen sijainti

Ranta-asemakaavan muutos laaditaan kartassa osoitetulle alueelle, jonka koko
on noin 2,6 ha. Suunnittelualue sijaitsee n. 11 km Uudenkaupungin
keskustasta luoteeseen (linnuntieta).
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Ranta-asemakaava-alueen sijainti
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Mannerhaavaisen ranta-asemakaavan muutos. Ranta-
asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteiston 895-416-1-12
kayttotarkoitusta kalastajatilaksi ja yhdistaa sen kiinteistoon -2. Kiinteistojen -
13 ja -14 osalta tarkoitus on nostaa rakennusoikeudet rakennusjarjestyksen
sallimalle tasolle.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1. Asemakaavakartta, kaavamerkinnat ja —-maaraykset
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
Liite 3. Seurantalomake (Ehdotusvaiheessa)

Liite 4. Luontoselvitys (Ehdotusvaiheessa)

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaaleista

Uudenkaupungin yleiskaava



2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavan laatiminen lahti liikkeelle kiinteistdjen omistajan aloitteesta alustavilla
neuvotteluilla kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 22.8.2024.

Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille xx.xx.xxxx ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville xx.xx-
Xx.xx.xxxx valiselle ajalle.

2.2 Ranta-asemakaava

Kaavoitettavan alueen koko on noin 2,6 ha. Alue osoitetaan RA-
korttelialueeksi (Loma-asuntojen korttelialue), AM-korttelialueeksi (Maatilan
talouskeskuksen korttelialue) sekd M-alueeksi (Metsatalousalue).

2.3 Ranta-asemakaavan toteuttaminen

Rakennusvalvonta ja kunnanhallitus seuraavat ja valvovat kaavan maaraysten
toteuttamista seka teiden, kunnallistekniikan ja laitureiden rakentamista.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Muutosalueen rantaviivan pituus on n. 500 metrid. Kiinteistoilla 895-416-1-12
ja -13 on kesamokkeja sivurakennuksineen. Kiinteistot 895-416-1-2 ja -14 ovat
rakentamattomat.

3.1.2 Luonnonymparisto

Muutosalue on osin luonnontilassa, osin rakennettua. Muutosalueen
eteldranta on kallioinen, itdreuna on ruoppausmassoilla taytetty ja muokattu.

Alueella tehd&dan luontoselvitys ehdotusvaiheessa (kevaalla 2025)

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Lahialueella on jonkin verran loma- ja ymparivuotista asumista. Korttelialueet
on keskitetty saarten ranta-alueisiin, saarten keskiosat ovat padosin maa- ja
metsatalouskaytossa.

Palvelut



Alueella ei ole palveluja, vaan alue tukeutuu Uudenkaupungin palveluihin.

Tekninen huolto
Kunnan vesi- ja viemarijohdot kulkevat Korsaarentien varrella, muutosalueen
kiinteistot on tarkoitus liittaa niihin.

Liikenne
Korsaarentie kulkee saaren lapi. Korsaarentie on osa ns. Velhoveden kierrosta,
jossa padsee kiertamaan makeanveden altaan |lapi Uudenkaupungin pohjoisen
saariston. Liilkennemaarat ovat kuitenkin suhteellisen pienia.

Ympariston suojelu ja ymparistohairiot
Muutosalue sijaitsee Korsaarentien varrella. Liikenne Korsaarentielld on niin
vahaista, ettei sen arvioida hairitsevan tai aiheuttavan meluhaittaa. Alueella ei
ole tiedossa pilaantuneita maa-aineksia taikka muita ympariston hairiotekijoita.

3.1.4 Maanomistus
Muutosalueen kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaavoitus

MRV
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Ymparistoministerion 20.3.2013 vahvistamassa Turunmaan ja Vakka-Suomen
maakuntakaavassa alue on maa- ja metsatalous- / retkeily- / virkistysaluetta
(MRV). Loma-asutuksen mitoitus on 7-10 lay/km, vapaata rantaa 40%.



Yleiskaava

Ranta-asemakaava

Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Yleiskaavassa muutosalue on osoitettu RA- ja M-alueeksi.

2\

ote y/eiskaavasta

Voimassa olevassa ranta-asemakaavassa kiinteisto 895-416-1-2 on osoitettu
M-alueeksi (maa- ja metsatalousalue), kiinteistot -12, -13 ja -14 on osoitettu
RA-1-alueeksi (loma-asuntojen korttelialue).

Ote voimassa olevasta ranta-asemakaavasta

Uudenkaupungin rakennusjarjestys.

Kaavoituksen pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut
vaatimukset.



Vaesto ja tyOpaikat

Lahialueella ei ole tydpaikkoja. Muutosalueella on tarkoitus osoittaa yksi
kiinteisto kalastajatilaksi elinkeinoharjoittamisen mahdollistamiseksi.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteiston 895-416-1-12
kayttotarkoitusta kalastajatilaksi ja yhdistada sen kiinteistoon -2. Kiinteistojen -
13 ja -14 osalta tarkoitus on nostaa rakennusoikeudet rakennusjarjestyksen
sallimalle tasolle.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaavan laatiminen lahti liikkeelle kaava-alueen maanomistajan aloitteesta
alustavilla neuvotteluilla kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 22.8.2024.

Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille x.x.xxxx ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville xx-
XX.XX.Xxxx valiselle ajalle.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Maanomistajat ja asukkaat:
- kaavoitettavan alueen omistajat
- naapurialueiden maanomistajat
Kunnan hallintokunnat:
- kaupunginhallitus
Viranomaiset:
- ELY-keskus
-Varsinais-Suomen liitto

-Turun museokeskus

4.3.2 Vireille tulo

Kaavan laatiminen lahti liikkeelle kaava-alueen maanomistajan aloitteesta
alustavilla neuvotteluilla kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 22.8.2024.



Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille x.x.xxxx ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville xx-
XX.XX.Xxxx valiselle ajalle.

Kuulutus kaavan vireille tulosta julkaistaan sanomalehdissa Uudenkaupungin
sanomissa ja Vakka-Suomen sanomissa sekd Uudenkaupungin kaupungin
ilmoitustaululla ja internet-sivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Asemakaavan laatimisvaiheet, osallistuminen ja  vuorovaikutuksen
jarjestdminen on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavaluonnoksesta saatiin / ei saatu yhtddan mielipidetta (tdydentyy
ehdotusvaiheessa).

Viranomaisilta pyydettiin lausunnot ranta- asemakaavanmuutosluonnoksesta.

Luonnoksesta ei saatu / saatiin lausuntoja (tdydentyy ehdotusvaiheessa).

4.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteiston 895-416-1-12
kayttotarkoitusta kalastajatilaksi ja yhdistaa sen kiinteistoon -2. Kiinteistojen -
13 ja -14 osalta tarkoitus on nostaa rakennusoikeudet rakennusjarjestyksen
sallimalle tasolle.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alueelle on laadittu vain nyt esitetty vaihtoehto.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Yleistd:
Kaavoitettavan alueen koko on noin 2,6 ha.

Uudenkaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rantaan rajoittuvalla
rakennuspaikalla saa rakentaa:

Ymparivuotiseen kayttoon:

e yksiasuntoinen asuinrakennus, jonka kerrosala saa olla enintddn 200 m?
e vyksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintd3n 25 m?

e yksivierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintddn 25 m?



5.1.2 Palvelut

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan
e kerrosten lukumaéra saa olla enintdan puolitoista(14)
Kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdidn 300 m?

Loma-asumiseen:

e loma-asunnon, jonka kerrosala saa olla enintdan 150 m?

e yksi saunarakennus, jonka kerrosala olla enintddn 25 m?

e yksivierasmaja, jonka kerrosala olla enintdan 25 m?

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan
e kerrosten lukumaara yksi

Kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 200 m?

Tamaén ranta-asemakaavanmuutoksen rakennusoikeudet on RA-
korttelialueiden osalta osoitettu rakennusjarjestyksen mukaisesti.

AM-alueen osalta asuin-, vieras- ja saunarakennuksen rakennusoikeudet
osoitetaan rakennusjarjestyksen ymparivuotisen rakennuspaikan mukaisesti.
Kokonaisrakennusoikeus on kuitenkin nostettu 300 m? > 500 m2. Perusteluna
tdhan on korttelialueen kayttotarkoitus. Alue osoitetaan maatilan
talouskeskuksen korttelialueeksi. Korttelialueelle saa sijoittaa kalatalouteen ja
kalastusmatkailuun liittyvia rakennuksia. Kalastusvalinevarastoille ja kalojen
kasittelyyn tarvittaville tiloille varataan tavallista isompi talousrakennusten
rakennusoikeus.

Alueelle ei ole kaavassa osoitettu uusia palveluita.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

Ranta-asemakaavan muutoksella jarjestetddn rakentaminen alueella
maastollisesti jarkevasti. Kaavamaarayksilla sopeutetaan rakentaminen alueen
maisemaan. Jatevesi- ja jatehuolto toteutetaan tonteilla voimassa olevien
maardysten ja ohjeiden mukaisesti.

Kaavoitettavan alueen koko on noin 2,6 ha. Alue osoitetaan RA-
korttelialueeksi (Loma-asuntojen korttelialue), AM-korttelialueeksi (Maatilan
talouskeskuksen korttelialue) sekd M-alueeksi (Metsatalousalue).

RA-korttelialueelle on osoitettu kaksi rakennuspaikkaa (kiinteistot -13 ja -14).
Niiden kayttotarkoitus pysyy nykykaavaan verrattuna muuttumattomana,
rakennusoikeus nostetaan rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle.
Rakennuspaikkojen viliin osoitetaan M-alue.

Kiinteistot -2 ja -12 osoitetaan padosin AM-korttelialueeksi (maatilan
talouskeskuksen korttelialue). Kiinteistonomistaja aikoo kehittaa aluetta
kalastustilana. Kiinteist6lla olisi mahdollista sailyttaa ja huoltaa
kalastusvalineita seka harjoittaa pienimuotoista kalastusmatkailutoimintaa
(ohjattuja kalastusretkia seka siihen liittyvaa majoitusta).
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AM-alueen ja Korsaarentien valiin seka lahden suuaukolle osoitetaan M-

alueita ndakoesteeksi ja puskurialueiksi.

Kaavaluonnos 22.8.2024

alueelta

Valokuvia kaava

9)

Valokuvien sijainnit (1
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1. Léntisen RA-alueen rakennuspaikka

alueen rantaniitty

2. Lédntisen RA
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3. Ldntisen RA-alueen saunan rakennuspaikka

RA-alueiden vdliin jadvd M-alue

4
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5. Itdinen RA-rakennuspaikka

6. Al-alueen eteldranta



el

8. AL-alueen kt-alueen eteldosa, taustalla M-alueeksi jdédvé alue
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9. Lahden ruopattu suuaukko

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisto6n ja luonnonmaisemaan

Rakennuspaikkojen maara ei muutu. Rakentamattoman rannan osuus
vahenee (kyseessa on varsin kapea lahti, joten rantaviivan laskennallinen
pituus ei merkittavasti muutu).

Perusteluna tahan ovat sekd maisemalliset ettd kaytannon syyt. Kalastukseen
liittyvat varasto- ja kasittelyhallit tulee luonnollisesti sijoittaa mahdollisimman
lahelle rantaa. Maanomistajalla on talla hetkelld kaytdssa laituri muutosalueen
itdreunalla (M-alueella) ja siihen ruopattu vayla. Kyseinen alue on hyvin
suojattu (seka tuuli- ettd ndkosuojattu).

Toimintojen sijoittaminen talle alueelle on monesta nakdkulmasta suotavaa.
Suojainen satama antaa kalastustoiminnalle parhaat edellytykset, ja samalla
mereltd nakyva maisema sdilyy paremmin kuin jos vastaava toiminta
sijoitettaisiin alueen eteldrantaan.

Kaavanmuutoksen yhteydessa osoitetaan M-aluetta myos RA-
rakennuspaikkojen valiin seka lahden suuaukon kohdalle. Ndin varmistetaan
etta rakennuspaikkojen valiin jaa rakentamatonta aluetta ja etta pihapiirit
rakennetaan mahdollisimman tiiviiksi.



Ilmakuva alueesta. Rakennettu laituripaikka nékyy muutosalueen itéreunalla.

Kaavanmuutos muuttaa yhden lomarakennuspaikan ymparivuotiseen
kayttoon.

Kaavan toteuttaminen ei vaadi kaupungilta uusien teiden / katujen
rakentamista.

5.4.2 Vaikutukset kunnan talouteen

Kaavanmuutos ei aiheuta kunnalle kuluja, ranta-asemakaavan aiheuttamat
kustannukset tulevat maanomistajan maksettavaksi, kuten myds mahdolliset
kiinteistotoimitukset alueella.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole tiedossa ympariston hairiotekijoita. Tarkentuu kun alueella
tehddan luontoselvitys kevaalla 2025.

5.6 Kaavamerkinndt ja — maaraykset

Kaavamaarayksilla ohjataan rakentamisen ymparist66n ja luonnonmaisemaan
sopivaksi. Alue osoitetaan RA-korttelialueeksi (Loma-asuntojen korttelialue),
AM-korttelialueeksi (Maatilan talouskeskuksen korttelialue) seka M-alueeksi
(Metsatalousalue).

Asemakaavamerkinnat ja — maaraykset ovat kokonaisuudessaan esitetty
asemakaavakartassa.
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6 RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteutus voi alkaa kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa ajassa.

6.2 Toteutuksen seuranta

Rakennusvalvonta seuraa ja valvoo kaavan maardysten toteuttamista seka
teiden, kunnallistekniikan seka laitureiden rakentamista.

Lisatiedot: Lisatietoja ranta-asemakaavan laatimiseen liittyvista asioista antavat

Uusikaupunki

Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellén

puhelin 050 074 3087

sdhkoposti  etunimi.sukunimi@uusikaupunki.fi

osoite Vilskarintie 2C, 23500 Uusikaupunki
Kaavan laativa konsultti

Arkkitehti Thomas Hagstrom

puhelin 0500-568063

sahkoposti  info@thomasark.fi

osoite Mustikkatie 9, 20720 Turku

Turussa 22.8.2024

-~

Thomas Hagstrom, Arkkitehti SAFA

LUTTEET Kts. liiteluettelo, kohta 1.4



