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HUMALKARIN RANTA-ASEMAKAAVA JA HEPOLUODON RANTA-
ASEMAKAAVANMUUTOS

Tama ranta-asemakaavamuutoksen selostus koskee 21.8.2025 laadittua ranta-asemakaavakarttaa
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

1.2 Kaava-alueen sijainti

Humalkarin ranta-asemakaava ja Hepoluodon ranta-
asemakaavanmuutos

Uusikaupunki, 895-533-4-3, -533-4-15, -533-4-16, -533-4-30, -533-4-37, -533-
4-38, -533-4-39 ja -496-1-153.

Ranta-asemakaavan muutos laaditaan alueille, joiden koko on yhteensa noin
30 ha. Kaavoitettava alue koostuu kahdesta osasta; Humalkarin osa-alue (n.
29,7 ha) ja Hepoluodon osa-alue (n. 0,4 ha). Suunnittelualue sijaitsee
Lokalahdella n. 10 km Uudenkaupungin keskustasta eteldan (linnuntietad).
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Ranta-asemakaava-alueen sijainti

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Humalkarin ranta-asemakaava ja Hepoluodon ranta-
asemakaavanmuutos.

Humalkarin alueella on vanha maatilan paarakennus talousrakennuksineen.
Maatilan alueelle on vuosien saatossa rakennettu erilaisia loma- ja
saunarakennuksia vuokrakayttoon. Naistd osa on erotettu emakiinteistosta ja
myyty eteenpdin. Osa on edelleen vuokrakdytdssa. Maanomistajan
tavoitteena on nyt myyda nama loputkin loma-asunnot eteenpadin.

Kaavan tavoitteena on osoittaa erilliset rakennuspaikat seka kiinteistolla 895-
533-4-30 oleville vuokramokeille etta niille aiemmin erotetuille kiinteistoille
jotka haluavat osallistua tahan kaavaan. Lisaksi tavoitteena on osoittaa vanha
paarakennus talousrakennuksineen maatilan paakeskukseksi.



Alustavissa mitoitusselvittelyissa on todettu ettda Humalkarin jo toteutuneiden
rakennuspaikkojen maara ylittaa yleiskaavan mitoituksellisen
enimmaismadran. Tahan esitetdan ratkaisuna etta siirretddn Hepoluodolta
tarvittava maara rakennuspaikkoja Humalkarille.

Talla ratkaisulla on monta etua. Humalkarin alueella osoitetaan
rakennuspaikat oleville rakennuspaikoille. Kokonaan uusia rakennuspaikkoja
osoitetaan vain yksi alueelle. Samalla rakennuspaikkojen maara Hepoluodolla
vahenee nykykaavaan verrattuna. Nain saadaan vahennettya rakentaminen
saarella, samalla kun olevat rakennuspaikat mantereen puolella saadaan
kaavallisesti osoitettua.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavakartta, kaavamerkinnat ja —maaraykset
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
Liite 3. Seurantalomake (Hyvaksymisvaiheessa)

Liite 4. Luontoselvitys (Ehdotusvaiheessa)

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaaleista

2 TIIVISTELMA

Uudenkaupungin yleiskaava

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Ranta-asemakaava

Kaavan laatiminen lahti liikkeelle kiinteistén 895-533-4-30 omistajan
aloitteesta alustavilla neuvotteluilla kunnan kanssa. Neuvottelujen johdosta
paatettiin lisata kiinteistd -496-1-153 muutosalueeseen. Lisaksi alueen muut
maanomistajat on pyydetty mukaan kaavahankkeeseen, jolloin kiinteistot -
533-4-3, -533-4-15, -533-4-16, -533-4-38 ja -533-4-39 on liitetty
muutosalueeseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 5.5.2025.

Kaupunkisuunnittelujaosto paatti kuuluttaa kaavan vireille 22.5.2025 ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville 10.6.-
10.7.2025 valiselle ajalle.

Kaavoitettava alue koostuu kahdesta osasta. Naista Humalkari on talla
hetkella kaavoittamaton. Muutosalueiden yhteenlaskettu koko on noin 30 ha.



Humalkari

Alueella osoitetaan rakennuspaikat nykyisille lomarakennuksille seka
maatilakeskukselle. Uusia rakennuspaikkoja ei osoiteta. Pakkolunastuksella
ematilasta eroteltu venevalkama-alue osoitetaan venevalkama-alueeksi.
Muuten alue osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi.

Hepoluoto

Hepoluodosta siirretdan 2 rakennuspaikka Humalkarin alueelle. Sen tilalle
osoitetaan maatalousaluetta.

2.3 Ranta-asemakaavan toteuttaminen

3 LAHTOKOHDAT

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

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

3.1.2 Luonnonymparisto

Muutosalueen rantaviivan pituus on n. 2700 metrid (Humalkari 2600 m,
Hepoluoto 100 m). Humalkarin muutosalueella sijaitsee maatilakeskus asuin-
ja talousrakennuksineen. Alueen rannat on suurilta osin rakennettu
(lomarakennuksia). Lisdksi alueella on pieni venevalkama. Hepoluodon
rakennuspaikat ovat rakentamattomia.

Alueella on tehty luontoselvitys kesalla 2025 (Envibio Oy).

Selvitysalue sijaitsee Uudenkaupungin Lokalahdella Varanpaassa. Alue on
padosin tehokkaasti hoidettua mantyvaltaista metsaa, jota pienet kalliot
kirjovat. Humalkarissa on pienvenesatama, joka ei sisally selvitysalueeseen.
Rannoilla sijaitsee useita kesamokkeja, joille johtaa sorapintaisia teitd. Alueen
itdosassa on maatilan tilakeskus rakennuksineen. Rannat ovat paaosin
kallioisia ja kivikkoisia, mutta Kaukalonperan rannoilla kasvaa ruovikkoa.

Luontoselvityksen yhteydessa |6ydetyt viitasammakon ja idankirsikorennon
lisaantymis- ja levahdyspaikkoja ei saa heikentaa eika havittaa. Siten
esimerkiksi Kaukalonperan rantoja ei tule ruopata ennen kuin ruoppauksen
mahdolliset vaikutukset korentoihin on asianmukaisesti arvioitu.
Valkolehdokin kasvupaikka olisi hyva pyrkia sdastamaan. Takaperantien
suolaikku tulee sailyttda luonnontilaisena. Lepakoiden kannalta on eduksi, jos
alueen maisemarakenne sailyy padpiirteissaan ennallaan eika kolopuita
kaadeta.



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Palvelut

Tekninen huolto

Liikenne

Humalkari

Muutosalueen ja sen |dhiympariston rantavydhykkeelld on melko paljon loma-
asuntoja. Muutosalueen “sisdosat” ovat padosin rakentamatonta maa- ja
metsdtalousaluetta josta osa on peltoa, osa metsaa. Alueen keskiosassa
sijaitsee vanha maatilakeskus talousrakennuksineen.

Hepoluoto
Muutosalueella on muutama lomarakennus, muilta osin alue on
rakentamatonta.

Alueella ei ole palveluja, vaan alue tukeutuu Uudenkaupungin palveluihin.

Rakennuksiin tehdaan kiinteistokohtaisia ratkaisuja voimassa olevan
lainsdadannon mukaan.

Muutosalueelle johtava, Humalakarin pienvenesataman pysakadintialueelle
paattyva Humalkari-niminen tie on pieni soratie jossa ei ole ldpiajoliikennetta.
Maatilakeskuksen jalkeen tie jakautuu kahtia, josta lanteen meneva haara,
Takaperantie, vie Hahtemaan lansiosan mokkitonteille. Liikenne alueella on
kuitenkin hyvin vahaista.

Ympariston suojelu ja ymparistohairiot

3.1.4 Maanomistus

3.2 Suunnittelutilanne

Alueella ei ole tiedossa pilaantuneita maa-aineksia taikka muita ympariston
héiriotekijoita.

Muutosalueen kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Maakuntakaavassa alue on osoitettu MRV-alueeksi. Humalkari kuuluu loma-
asutuksen mitoitusalueeseen 1 (Loma-asutuksen mitoitus 7-10 LAS, vapaata
rantaa 40 %), Hepoluoto alueeseen 2 (Loma-asutuksen mitoitus 5-7 LAS,
vapaata rantaa 40 %).



Yleiskaava

MRV

MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY- / VIRKISTYSALUE (LAVMK)

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsdtalouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttdd myds harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvadn asutukseen.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa paaasiallista kdyttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskayttda palvelevia toimintoja, sekd maisema- ja ymparistonakokoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvad asumista ja, erityislainsdddannon ohjaamana, myds
muita toimintoja.

o e o LANAVAYLA/VENEVAYLA / UUSIVENEVAYLA (TPLMK, LAVMK)
o—o0—0

Yleiskaavassa muutosalueet ovat pdaosin osoitettuja RA- ja MU-alueeksi.
Lisaksi Humalkarin lansiosassa on osoitettu venesatama, vesiliikenteen alue

LV.

Humalkarin eteldosan lapi on osoitettu kaasulinjavaraus.

Mitoituksellisesti Humalkari kuuluu ll-vyéhykkeeseen, Hepokari V-
vybhykkeeseen.

RA

LOMA-ASUNTOALUE.

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

MU

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, ULKOILUN OHJAAMISTARVETTA TAl YMPA-
RISTOARVOJA.

ALUEELLE VOIDAAN SIJOITTAA ULKOILUPOLKUJA. ALUEEN MAISEMAA TULEE HOITAA
NIIN, ETTA YMPARISTON ARVOT SAILYVAT.




Ranta-asemakaava

VESILIIKENTEEN ALUE.
LV

5LAS / RANTAKM TAI 1 LAS / 2 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN
II ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIVASTA VAHINTAAN 50% TULEE JATTAA VA-

PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-

KENNUSOIKEUTTA SIRTAA TAI VAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

4 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS / 4 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN
ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIIVASTA VAHINTAAN 75% TULEE JATTAA VA-
PAAKSI.

Hepoluodolla on voimassa Iso-Hyyppio ja Hepokarin rantakaava vuodelta 1978.
Voimassa olevassa rantakaavassa kiinteisté 496-1-153 on osoitettu M-1-alueeksi
(Maatalousalue jolle saa rakentaa rantakaava-aluetta palvelevia rantakaavateitd)
ja RH-alueeksi (Omarantainen loma-asuntoalue. Kullekin rakennusalalle saa
rakentaa yhden perheen kayttdéon tarkoitetun loma-asunnon ja tarpeelliset
taloustilat. Saunan kerrosala saa olla enintddan 20 m2 ja siina saa olla vain sauna,
pesuhuone ja pukuhuone. Kunkin kaavassa esitetyn rakennuspaikan suurin
sallittu kerrosala on yhteensa 120 m2.).

Pohjoisrantaan on osoitettu venevalkama-alue korttelialueiden kayttoon. Lisaksi
alueelle on osoitettu ohjeellinen palloilukentan alue. Kiinteiston 496-1-153
alueella on 9 rakentamatonta rakennuspaikkaa.

Humalkarin alueella ei ole voimassa olevaa ranta-asemakaavaa.




Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Rakennuspaikkamitoitus
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ote Iso-Hyyppid ja Hepokari ranta-asemakaavasta

Uudenkaupungin rakennusjarjestys.

Kaavoituksen pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut
vaatimukset.

Rantarakennusoikeus maardytyy sen perusteella, millainen kiinteistdjaotus on
ollut ennen rantakaavasdannosten voimaantulovuotta 1969. Silloin voimassa
olevasta kiinteistosta selvitetdan kaikki muodostuneet voimassa olevat
kiinteistot ja lasketaan niiden rantaviivat.

Kiinteiston 895-533-4-30 emakiinteistd on v.1969 ollut 895-533-4-17 ja siita
muodostuneita kiinteistdja ovat nyt seuraavat:

(X) = lakannut rekisteriyksikko
Kiinteistétunnus Rekisterdintipvm Lakkaamispvm  Pinta-ala Nimi
Maaraalatunnus
895-533-4-17 (X) 4.10.1962 1.11.1978 NITTYNIEMI
895-533-4-29 1.11.1978 Maapinta-ala: 0,2730 ha KAUKALORANTA
895-533-4-30 1.11.1978 Maapinta-ala: 32,63 ha NITTYNIEMI
Vesipinta-ala: 0,0026 ha
895-533-4-37 29.8.2014 Maapinta-ala: 0,0413 ha Takapera
Vesipinta-ala: 0,0132 ha
| 895-533-4-38 21.10.2015 Maapinta-ala: 0,4538 ha Suviranta
| 895-533-4-39 3.12.2022 Maapinta-ala: 0,4084 ha Rittala
‘ 895-533-5-94 29.8.2014 Maapinta-ala: 1,0738 ha Ravala

Naiden ylla olevien kiinteistdjen rantaviiva ja kaytetyt rakennuspaikat otetaan
huomioon 895-533-4-30 rakennuspaikkojen laskennassa. Kiinteistdé 895-533-4-
29 ei ole tulossa mukaan kaavaan, mutta sen rantaviiva otetaan mukaan
laskelmaan ja koska silla on jo rakennus, se myds vie yhden laskelman
antamista rakennuspaikoista. Kiinteistoon 895-533-5-94 on siirretty 4-30:sta
vahan lisamaata, joka ei sisalla rantaviivaa.

Kiinteistot 895-533-4-15 ja 895-533- 4-16 ovat olleet v-1969 omia
kiinteistdjaan eivatka ole muuttuneet sen jalkeen. Kummankin tontin
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rantaviiva lasketaan vain niiden hyvaksi eli ndiden rantaviivan pituuksia ja
rakennuksia ei huomioida 895-533-4-30 laskelmassa. Mitoituksessa tehdaan
siis kolmen eri kantakiinteiston laskelmat.

Rantamitoituksessa kaytetddn ns. muunnettu rantaviiva:

* Muunnettu rantaviiva
— Pienet mutkat oikaistaan
— Vahennykset
Kapeat niemet
5 Alle 50m > kerroin 0

5 50-100 metria > kerroin %
© 100-150 metria—>kerroin %

Kapeat vesistonosat

© 0-100 metrid > kerroin %

5 100-200 metria—=>kerroin %
Pienten saarten mitoitus

o Keskimaarin 1 rak.paikka / 3 ha

Sy

b ) - &
_895-533-876-; Hdmalkari T T ey T e
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WAS N, | N 6
aukaloppera

T
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% ggs?-'/s:i??{ SO\ 5’95*5;\3\*5’37 th TA el 895-553-?-55"/ A
PR S aa £_4 da—="7" | W

Ote rantamitoituskaaviosta
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Emakiinteistd 895-533-4-17 rantaviiva

>200 m, kerroin 1, yht. 550 m > 550 m.
b 100-200 m, kerroin 0,5, yht. 800 m > 400 m.

e 0-100 m, kerroin 0,25, yht. 800 m > 200 m.

-
Emakiinteisto 895-533-4-15 rantaviiva, (rakennuspaikkal 5 1)
N

>200 m, kerroin 1, yht. 200 m > 200 m.

e — 0-100 m, kerroin 0,25, yht. 100 m = 25 m.

_/-_-\\‘
Emakiinteistd 895-533-4-16 rantaviiva, (rakennuspaikka| 3 1)
9

>200 m, kerroin 1, yht. 120 m > 120 m.

e 100-200 m, kerroin 0,5, yht. 60 m > 30 m.

895-533-4-17 muodostuneista kiinteistdjen mitoitusrantaviiva on n. 1150 m ja
rakennuspaikkojen maara 5,7, jonka voi pyoristda 6 rakennuspaikaksi. Naista 3
on jo rakennettu, myyty ja erotettu omiksi kiinteistoiksi, joten 4-30

alueelle kaytettavaksi jaa 3 rakennuspaikkaa.

895-533-4-15 kiinteiston mitoitusrantaviiva on n. 225 m ja rakennuspaikkojen
maara 1,1, joka pyoristetdan 1 rakennuspaikaksi.

895-533-4-16 kiinteiston mitoitusrantaviiva on n. 150 m ja rakennuspaikkojen
maara 0,75, joka pyoristetdaan 1 rakennuspaikaksi.

Vaesto ja tyopaikat

Alueella on loma-asutusta seka yksi maatilakeskus. Aluella ei ole palveluita tai
tyopaikkoja vaan alue tukeutuu padosin Uudenkaupungin palveluihin.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Alueella osoitetaan rakennuspaikat nykyisille lomarakennuksille seka
maatilakeskukselle. Uusia rakennuspaikkoja ei osoiteta. Pakkolunastuksella
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ematilasta eroteltu venevalkama-alue osoitetaan venevalkama-alueeksi.
Muuten alue osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 5.5.2025.

Kaupunkisuunnittelujaosto paatti kuuluttaa kaavan vireille 22.5.2025 ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville 10.6.-
10.7.2025 viliselle 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 maanomistajien aloitteesta
alustavilla neuvotteluilla kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 5.5.2025.

Kaupunkisuunnittelujaosto paatti kuuluttaa kaavan vireille 22.5.2025 ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville 10.6.-
10.7.2025 valiselle ajalle.

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

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

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

Kaavaluonnoksesta ei saatu yhtdaan mielipidetta.
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Viranomaisilta pyydettiin lausunnot ranta- asemakaavanmuutosluonnoksesta.

Luonnoksesta saatiin yksi lausunto.

V-S ELY-keskus
Kaavaratkaisu ja rakentaminen

Suunnittelualueen kaavatilanne on esitetty kaavaselostuksessa paapiirteissaan
asianmukaisesti, mutta kasittelya tulee viela tdydentaa. Selostuksen tulee
tdydentda voimassa olevan ranta-asemakaavan RH-alueen kaavamaarays,
yleiskaavaotteella on hyva osoittaa suunnittelualueen aluerajaus likimaaraista
sijaintia tdsmallisemmin ja maakuntakaavasta tulee lisatd aluetta ja sen
l[ahiymparistoa koskevat kaavamaaraykset.

Vaikka kaavaluonnoksessa Humalkarille osoitettavista rakennuspaikoista vain
yksi on rakentumaton, vahenee vapaan rannan maara Humalkarin alueella ja
paasy rantaan tosiasiallisesti vaikeutuu. Humalkarilla yleiskaavan mukaan
vapaan rannan osuus tulisi olla 50 %, mutta kaavamuutoksen myo6ta alueella
vapaata rantaa olisi vain 33 %. Lisdksi jos rakennuspaikkojen valissa oleva ns.
vapaa rantakaistale on kapea, mielletdaan se helposti osaksi pihapiiria, ja talldin
vapaata rantaa on vahemman. Vapaan rannan sdilymistd on tarpeen
tarkastella jatkosuunnittelussa, vaikka rakennuspaikkojen maara onkin
kaavaluonnoksessa esitettyjen mitoituslaskelmien mukainen.

Hepoluodolta Humalkarille siirrettava rakennusoikeus on osoitettu voimassa
olevassa ranta-asemakaavassa, ja siirrettavat kaksi paikkaa ovat
rakentumattomia. Humalkarin rakennuspaikoille kaavaluonnoksessa osoitettu
rakennusoikeus on 80 k-m2 suurempi kuin Hepoluodolle voimassa olevassa
rantakaavassa osoitettu. Selostuksessa tulee tehda tarkemmin selkoa
Humalkarin rakennuspaikkojen nykyisen rakentamisen maarasta niin, etta
ilmenee, kuinka paljon lisda rakentamista verrattuna toteutuneeseen
tilanteeseen ranta-asemakaavaluonnos mahdollistaa.

Rakennuspaikkojen rakennusalat on my6s hyva osoittaa tasmallisemmin
ranta-asemakaavassa, silla kyse on asemakaavatasoisesta suunnittelusta.
Rakennusalojen tarkemmalla suunnittelulla uuden rakentamisen sijoittuminen
maisemaan sopeutuvasti ja luontoarvot huomioiden on taatumpaa.
Rakennusjarjestys on ohjeellinen ranta-asemakaavaa laadittaessa ja
muutettaessa. Rakennusjadrjestyksessa on maaritelty rantaan rajautuvan
vapaa-ajan asutuksen ja pysyvan asutuksen rakennuspaikkojen
enimmaiskerrosala ja -asuntomaara, mika tarkoittaa, ettei enimmaismaaran
voi tulkita soveltuvan kaikkiin sijainteihin, vaan tarvitaan tapauskohtaista
harkintaa.

Rakennusoikeuden kasvattamisella mahdollistettava lisarakentaminen lisaa
kaavamuutoksen vaikutuksia. Kaavaselostusta tulee tdydentda olosuhteiden
kuvauksella ja kaavan vaikutukset tulee arvioida huomioiden myos rakennetun
kulttuuriympariston arvot. Kaavaratkaisu tulee suunnitella ja perustella
arvioinnin pohjalta. Kaavaluonnoksessa annetut yleismaaraykset rakennusten
sijoittelusta ja ulkonadsta ovat hyvia edistdaen rakennusten maisemaan
sopeutumista. Yleismaarayksia on viela tarpeen taydentaa maarayksella
rakentamisen vahimmaisetaisyydesta rantaan.
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Kaavamaaraysten viittaus rakennus- ja toimenpidelupiin on tarpeen paivittaa
ajantasaisen lainsaadannon mukaisesti rakentamisluvaksi. Kaavamerkinndissa
on my6s hyva huomioida ymparistoministerion asetus 311/2024 maakunta-,
yleis- ja asemakaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta
(kaavamaaraysten otsikot).

Rakennettu kulttuuriympdristé ja maisema

Suunnittelualue ei kuulu maiseman tai rakennetun kulttuuriympariston
arvoalueisiin, eika silla tai sen laheisyydessa ole rakennusinventoinneissa
tunnistettuja tai kaavasuojeltuja kohteita. Selostusta tulee kuitenkin
taydentaa viela maisemavaikutusten arvioinnilla.

Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ELY-keskus lausuu tarkemmin ehdotusvaiheessa, kun
luontoselvitys on valmistunut. ELY-keskus painottaa kuitenkin, ettda Suomi on
sitoutunut EU:n biodiversiteettistrategiaan, jonka tavoitteena on pysayttaa
luontokato ja kdantaa luonnon monimuotoisuuden kehitys positiiviseksi
vuoteen 2030 mennessa. Tavoitteena on parantaa luonnon tilaa laajasti eri
ymparistoissa, seka suojelualueilla etta niiden ulkopuolella, mukaan lukien
vedenalainen luonto. Tama tavoite kattaa myos rakennetut ja muuttuneet
ymparistot, joissa monimuotoisuuden vaheneminen on pysdytettava ja
luonnon monimuotoisuutta on sailytettava tai lisattava. Siksi luontoarvoja on
arvioitava laajemmin ja monipuolisemmin kuin pelkdstaan lakikohteiden
tunnistuksella.

Tama edellyttaa laajempaa ja perusteellisempaa tarkastelutapaa
luontoselvityksissa, jotta varmistetaan kaikkien luontoarvojen asianmukainen
huomioiminen. Luontoselvitysta varten voidaan hyodyntaa SYKE:n ja
ymparistoministerion viime vuonna paivitettya opasta: Luontoselvitykset ja
luontovaikutusten arviointi. Opas tekijélle, tilaajalle ja viranomaiselle (2024).

Rakentamiskorkeudet

Kaavamaarayksissa on huomioitu alimmat rakentamiskorkeudet
asianmukaisesti.

IImastokestdvyys

Ranta-asemakaavan ilmastovaikutukset on tarpeen arvioida
kaavaselostuksessa. Kaavoituksessa on edistettava ilmastonmuutoksen
hillintaa ja ilmastonmuutokseen sopeutumista. llmastovaikutuksia, joita
syntyy mm. rakentamisesta, maanpinnan kasittelysta ja kasvipeitteisen alan
vahenemisestd seka energian kaytostd, on syyta pyrkia lieventamaan.
[Imastovaikutusten arviointiin voi kayttdaa esimerkiksi KILVA-tyokalua.
Tyokalun tuottamia tuloksia ja ehdotuksia voi kdyttaa apuna kaavan
ilmastokestavyyden parantamisessa. Uudenkaupungin kaupunki on Hinku-
kuntana sitoutunut tavoittelemaan 80 % ilmastopaastdjen vahennysta
vuoteen 2030 mennessa vuoden 2007 tasosta. Ilmastotavoitteiden
saavuttamiseksi on jokaisessa kaavassa tarpeen tutkia ratkaisut paastdjen
minimoimiseksi.

Kaavanlaatijan vastine
Kaavaratkaisu ja rakentaminen

Lisataan selostukseen RH-alueen kaavamaarays, yleiskaavaote aluerajauksella
seka maakuntakaavan aluetta ja sen lahiymparistoa koskevat
kaavamaaraykset.
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Lisataan laskelma siita kuinka paljon lisaa rakentamista verrattuna
toteutuneeseen tilanteeseen ranta-asemakaavaluonnos mahdollistaa.

Rakennuspaikkakohtaiset rakennusoikeudet on nostettu rakennusjarjestyksen
sallimalle tasolle. Harkinnassa on otettu huomioon mm rakennuspaikkojen
koot. Suunnittelussa on arvioitu ettd rakennuspaikat eivat ole erityisen pienet
tai haastavat mika puoltaisi pienemman rakennusoikeuden.

Rakennusten vahimmaisetdisyys rantaan on huomioitu kaavakartan
rakennusalojen sijoittelussa.

Viittaukset rakennus- ja toimenpidelupiin paivitetddn ajantasaisen
lainsdddanndn mukaisesti rakentamisluvaksi.

Luonnonsuojelu
Luontoselvitys on laadittu kesalla 2025.
lImastokestdvyys

Kilva-tyokalun tulokset on lisatty selostukseen.

4.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Alueella osoitetaan rakennuspaikat nykyisille lomarakennuksille seka
maatilakeskukselle. Uusia rakennuspaikkoja ei osoiteta. Pakkolunastuksella
ematilasta eroteltu venevalkama-alue osoitetaan venevalkama-alueeksi.
Muuten alue osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi.

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

Humalkarin osa-alueelle osoitetaan yhteensa 9 rantarakennuspaikkaa. Naista
1 osoitetaan kiinteistdille -4-15, joka on oma emakiinteistonsa. Samoin
kiinteistolle -4-16, joka on my6s oma emakiinteistonsa. Kaksi paikkaa
osoitetaan kiinteistoille -4-38 ja -4-39, jotka on erotettu ja rakennettu vuoden
1969 jalkeen.

Rantarakennusoikeuslaskelman mukaan kiinteiston 4-30 alueelle kaytettavaksi
jaa 3 rakennuspaikkaa. Alueelle osoitetaan 5 rakennuspaikkaa. Puuttuvat
rakennuspaikat siirretdan Hepoluodosta Humalkariin.

Lisaksi osoitetaan yksi maatilakeskuksen rakennuspaikka, jota ei tulkita
rantarakennuspaikaksi. Maatilakeskukselle osoitetaan erikseen rantasaunan
paikka.

Rantaviivasta vapaaksi jaa n. 850 m, eli n. 33 %.



5.1.2 Palvelut

17

Yleistd:

Kaavoitettavan alueen koko on noin 30 ha.

Uudenkaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rantaan rajoittuvalla
rakennuspaikalla saa olla enintadan:

-yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enintdan 150 m?
-yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m?

-yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintddn 25 m?

-kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan

-kerrosten lukumaara saa olla enintdan yksi. Venevajan kerrosala saa olla
enintdan 40 m2. Venevajan ala otetaan huomioon rakennuspaikan
yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa laskettaessa. Venevajan
rakentamismahdollisuus tutkitaan aina tapauskohtaisesti.

-kokonaisrakennusoikeus on 200 m?2.

Ympérivuotiseen kdyttoon:

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

e vyksivierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m?

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan
e kerrosten lukumaara saa olla enintdan puolitoista(15)

Kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 300 m?

Taman ranta-asemakaavanmuutoksen rakennusoikeudet on osoitettu
rakennusjarjestyksen mukaisesti.

Alueelle osoitetaan:
1 erillispientalojen rakennuspaikka, yhteensa 300 k-m2
7 lomarakennusten rakennuspaikkaa, yhteensa 1400 k-m2.

1 maatilakeskuksen korttelialue, yhteensa 900 k-m2. (rakennusoikeus
perustuu nykyisten rakennusten pinta-aloihin)

Yhteensa alueelle osoitetaan rakennusoikeutta 2600 k-m?2.

Talla hetkellad kaikkien loma- ym rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on n.
800 m2. Maatilakeskuksen vastaava on n. 900 m2. Yhteensa n. 1700 k-m2.
Lisdysta tahan tulee enintdadn n. 900 m2 jos kaikki loma-asuntojen
rakennuspaikat rakennetaan maksimaaliseen kokoonsa.

Alueelle ei ole kaavassa osoitettu uusia palveluita.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutoksella osoitetaan rakennuspaikat nykyisille, oleville
rakennuksille. Yksi uusi rakennuspaikka osoitetaan Humalkarille, HepoluodIta
poistetaan kaksi rakennuspaikkaa.

Muutoksella jarjestetdaan rakentaminen alueella maastollisesti jarkevasti.
Kaavamaarayksilla sopeutetaan rakentaminen alueen maisemaan. Jatevesi- ja
jatehuolto toteutetaan tonteilla voimassa olevien maaraysten ja ohjeiden
mukaisesti.

5.3 Aluevaraukset

Kaavoitettavan alueen koko on noin 30 ha. Alue osoitetaan AO-1-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue), RA-korttelialueeksi (loma-
asuntojen korttelialue), AM-korttelialueeksi (maatilakeskuksen korttelialue),
LV-alueeksi (venesatama) sekd M-alueeksi (Metsatalousalue).

RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS HEPOLUOTO

X
RANTA-ASEMAKAAVA HUMALKARI r'J\\\

Kaavaehdotus 21.8.2025

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisto6n ja luonnonmaisemaan

Uusia rakennuspaikkoja osoitetaan vain yksi Humalkarille, muuten kaavalla
osoitetaan olevat rakennuspaikat. Hepoluodolta poistetaan kaksi
rakennuspaikkaa. Tavoitteena on ettd kaavan myota ohjataan rakentaminen
hallitusti ja tasavertaisesti.

Kaavan toteuttaminen ei vaadi kaupungilta uusien teiden / katujen
rakentamista.
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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 hairidtekijoita.

5.6 Vaikutukset ilmastoon

Kaavan vaikutukset ilmastoon on arvioitu mm Kilva-tyokalulla. Alla ote
tuloksista:

Valittu sijainti vaikeuttaa olennaisesti ilmastokestavan ratkaisun saavuttamista. Seuraavien valintojesi
vaikutusmahdollisuus ilmastokestavyyteen on pieni.

Arvio kaavasi ilmastokestavyydesta teemoittain

. Olemassa olevan hyédyntdminen ja uuden toteuttaminen resurssiviisaasti
. Liikkumisen tarpeen véhentdaminen
. Kulkumuotojakauman painottuminen kestavaksi

. Kestavat ratkaisut mahdollistavien toimintojen ja elettdvyyden edistdminen

. Uusiutuvan energian tuotannon mahdollistaminen
. Alueen energiatehokkuuden huomioiminen

A

A

B

C

A. Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittdminen
B.

C

D. Infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden huomioiminen
A

. Alueen ilmastoriskeille alttiiden ominaispiirteiden tunnistaminen
B. Alueen haavoittuvien arvojen ja toimintojen tunnistaminen

C. Adrevdityvisti sddoloista aiheutuvien vaaratekijdiden tunnistaminen

Tuloksia tarkastaessa tulee huomioida etta kyseessa on ranta-asemakaava
jossa padosin vahvistetaan olevia rakennuspaikkoja. Joukkoliikennetta ym ei
ole ollenkaan tarkasteltu kaavan laadinnan yhteydessa, yksittaisten mokkien
[ammitys-, vesi- ja muut infraratkaisut tehd&dan tai on jo tehty voimassa olevan
lainsdaddanndn mukaisesti.

5.7 Kaavamerkinnat ja — maaraykset

Alue osoitetaan AO-1-korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue), RA-
korttelialueeksi (loma-asuntojen korttelialue), AM-korttelialueeksi
(maatilakeskuksen korttelialue), LV-alueeksi (venesatama) sekd M-alueeksi
(Metsatalousalue).

Asemakaavamerkinnat ja — maaradykset 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

sdahkoposti  etunimi.sukunimi@uusikaupunki.fi

osoite Vilskarintie 2C, 23500 Uusikaupunki
Kaavan laativa konsultti

Arkkitehti Thomas Hagstrém

puhelin 0500-568063

sahkoposti  info@thomasark.fi

osoite Mustikkatie 9, 20720 Turku

Turussa 21.8.2025

-~

Thomas Hagstrom, Arkkitehti SAFA

LUTTEET Kts. liiteluettelo, kohta 1.4
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