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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Ora-aukonrannan ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos.
Uusikaupunki, 895-431-1-140, 1-142 ja 1-135.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Ranta-asemakaavan muutos laaditaan alueelle, jonka koko on noin 1,9 ha.
Suunnittelualue sijaitsee Lepaisten saarella n. 7 km Uudenkaupungin
keskustasta lanteen (linnuntietd).

n. 4

turkku

dHanko-
Ranta-asemakaava-alueen sijainti
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi Ora-aukonrannan ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan
muutos. Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa rakennuspaikkojen
kayttotarkoitusta RA-alueesta AO-alueeksi ja nostaa rakennusoikeus
rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle. Venesataman osalta tavoite on
osoittaa venesatama-alue toteutetun laajuuden mukaisesti.
Kaavoittamattoman alueen osalta alue osoitetaan varastorakennusten
korttelialueeksi sen nykyisen kdyttotarkoituksen mukaisesti.

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

Uudenkaupungin yleiskaava



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Ranta-asemakaava

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 15.3.2025.

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

Kaavoitettavan alueen koko on noin 1,9 ha. Alue osoitetaan AO-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue), LV-1-alueeksi (venesatama-
alue), TV-alueeksi (varastorakennusten korttelialue) sekd M-alueeksi (maa- ja
metsatalousvaltainen alue).

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. 300 metrid. Muutosalueella sijaitsee
kaksi lomarakennusta sivurakennuksineen seka venevalkama.

Muutosalueen pohjoisosa on miltei kokonaan rakennettua ymparistoa.
Alueella sijaitsee pienvenesatama laitureineen ja pysdkdintialueineen.
Eteldosassa sijaitsee kaksi loma-asuntoa sivurakennuksineen. Niiden pihapiirit
ovat siististi rakennettuja, nurmikko- tai sorapintaisia. Loma-asuntojen valissa
sijaitsee pieni metsdalue, joka on ainoa ns koskematon alue.

Lepaistentien pohjoispuolella sijaitsee varastokaytossa oleva, ennestaan
kaavoittamaton alue.



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueella tehtii luontoselvitys kesalld 2025 (V-S luonto- ja ympaéristdpalvelut)

Ranta-alue kohteen ymparilla on osa kylamiljoota, joka on laajalti
ihmistoiminnan alaista mokkirantaa ja mm. pienvenesatamaa. Rantaviivan
peittda alueelle tyypillisesti monotoninen kapea jarviruokovyo.

Kohteelta ei l6ytynyt uhanalaista tai EU:n luontodirektiivin mukaista lajistoa
kartoitukseen sisaltyneista lajiryhmistd, lukuun ottamatta reilun 300 metrin
etdisyydella koillisessa sijaitsevaa lintujen pesimaluotoa ja sen lajistoa.

Kohteelle kaavailtu yksityinen venevaja tai ymparivuotiseen kayttoon
muutettavaksi suunniteltu asuinrakennus eivat vaikuta luodon
pesimalinnustoon, eivdatkd muutenkaan heikenna alueen luontoarvoja.

Kohteelta ei I6ytynyt viitasammakkoa, eika Laji.fi-portaali tunne
viitasammakkohavaintoja lahialueelta. Viitasammakot olivat kartoitusyona
hyvin ddanessa tunnetulla esiintymispaikalla makeavesialtaan puolella. Entisten
kivilouhosten alueilta kuultiin yékuuntelussa kuitenkin useita tavallisia eli
ruskosammakoita, sekd muutamia rupisammakoita.

Kaikki Suomessa esiintyvat lepakkolajit kuuluvat EU:n luontodirektiivin liitteen
IV(a) lajeihin, joten niiden lisddntymis- ja levahdyspaikkojen havittaminen tai
heikentaminen on kielletty luonnonsuojelulain 78 §:n nojalla. Naita ovat
lisddantymispaikat, muut sdannollisesti kaytetyt kesa-, kevat- ja syysaikaiset
paivapiilot seka talvehtimispaikat, joita ndin ollen alustavasti esiintyy
Lepaisilla.

Tulokset eivat vaikuta nyt kartoitetun alueen maankayttoon.

Pienialaisen kohteen luonnontilaisuus ja edustavuus on heikko maantien,
molemmin puolin jo rakennettujen kiinteistdjen, merenkulkurakenteiden,
venesataman ja kohteelle ohjattujen maantien ojavesien vuoksi.

Kohteen ei voi arvioida olevan metsélain 10 § erityisen arvokas elinymparisto,
luonnonsuojelulain 64 § mukaisesti suojeltu luontotyyppi tai muu uhanalainen
ja/tai edustava luontotyyppi (Kontula & Raunio 2018).

Pienen kohteen maankayton pienillda muutoksilla, kuten johdannossa tai edella
mainitussa tavanomaisessa kaytossa, ei ole vaikutuksia ldhimpien
suojelualueiden suojeluarvoihin.

Lahialueella on melko paljon seka loma- ettd ymparivuotista asumista.
Muutosalueen pohjoispuolella sijaitsee useampi maatilakeskus. Kyseinen alue
on yleiskaavassa osoitettu kylakeskukseksi.



Muutosalue

Kuvia muutosalueelta

Venevalkama

Kiinteistdlld 431-1-142 sdilytettdvd kallio
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Asuinrakennus ja sivurakennukst kiinteistélld 431-1-140



Palvelut

Alueella ei ole palveluja, vaan alue tukeutuu Uudenkaupungin palveluihin.

Tekninen huolto

Muutosalueen kiinteistdihin tulee vesijohto, ja yksi niista on myds jo liitetty
kunnalliseen jatevesiviemariin.

Liikenne

Lepaistentie kulkee muutosalueen vieresta ja paattyy yhteisaluksen satama-
alueeseen. Liikenne tiella on melko vahaista, eika lapiliikennetta tassa kohtaa
juuri ole.

Ympariston suojelu ja ymparistohairiot

Alueella ei ole tiedossa pilaantuneita maa-aineksia taikka muita ymparistén
hairidtekijoita.

3.1.4 Maanomistus

Muutosalueen kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Maakuntakaavassa alue on osoitettu MRV-alueeksi. Loma-asutuksen mitoitus 7-10 LAS,
vapaata rantaa 40 %.

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

MRV Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisid matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden liséksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttda myds harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

SUUNNITTELUMAARAYS:

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

Yleiskaavassa muutosalue on osoitettu RA-alueeksi:

Loma-asutusta varten varattu alue, jolle voidaan sijoittaa loma-asuntoja siten, etta
rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan ja rantaviivan pituuden perusteella oheisten
mitoitusohjeiden mukaisesti. Rakentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja siten,
ettd rakennusten sivuraystdat ovat paasaantoisesti rannan suuntaiset. Vaja- ja
saunarakennukset on sijoitettava loma-asuntojen lahelle ja ne on suunniteltava



Ranta-asemakaava
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yhtendisesti. Kaikessa rakentamisessa seka laiturien ja muiden rakenteiden teossa on
luonnontilainen maisema mahdollisuuksien mukaan sdilytettava.

Loma-asutuksen mitoituksessa muutosalue kuuluu ll-alueeseen, 5 LAS / rantakm tai 1
LAS / 2 ha maa-aluetta, jolloin pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus.
Rantaviivasta vahintdan 50 % tulee jattaa vapaaksi. Rantakaavalla voidaan
tapauskohtaisesti, erityisista syista rakennusoikeutta siirtaa tai vahaisessa maarin
suurentaa perusmitoitusta.

Muutosalueen pohjoispuolinen alue on osoitettu kylakeskuksen alueeksi (AT).

ote yleiskaavasta

Alueella on voimassa Yli-Lassila, Katavainen, Koikausta ja Tarténpuhti-ranta-
asemakaava (kiinteisté 431-1-142) ja Leppdinen-Kalakari-Suomela ranta-
asemakaava ( kiinteistd 431-1-140 sekd M-alue). Osa on kaavoittamatonta
aluetta.

Voimassa olevissa ranta-asemakaavoissa alueelle on osoitettu kaksi RA-
korttelialuetta joiden rakennusoikeus on 100 / 150 k-m2 seka LV-alue
(venevalkama). Korttelialueiden véliin on osoitettu M-alueita.

Loma-asuntojen korttelialue, jonka rakennuspai-
FQ;\-] kalle saa rakentaa yksikerroksisen loma-asunto- ja
saunarakennuksen ja loma-asuntoon liittyvid talous-
rakennuksia.

Venevalkama-alue. Alueen kéyttdtn soveltuvat kevyet
3L}f‘1 katokset sallitaan.

Kiinteistén 431-1-142 kaavamddrdykset
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Loma-asuntojen korttelialue.

RA-2 Rakennuspaikalla rakennusten yhteenlaskettu kemosala saa olla enintéisin 150 k-m2 ja
kerrosten lukum&ara enint&an yksi.

Rakennusalalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen enintdén 100 k-m2 loma-asunnon, yhden
enint3an 25 k-m2:n saunarakennuksen, yhden enintdén 25 k-m2 vierasmajan seka kaksi
talousrakennusta.

Kiinteistén 431-1-140 kaavamddrdys

Ote voimassa olevasta ranta-asemakaavasta

Rakennusjarjestys
Uudenkaupungin rakennusjarjestys.
Pohjakartta

Kaavoituksen pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut
vaatimukset.

Vaesto ja tyopaikat

Lahialueella on seka loma- etta vakituista asumista. Alueella on jonkin verran
maatilakeskuksia, mutta palveluiden osalta alue tukeutuu Uudenkaupungin
palveluihin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Ranta-asemakaavan tavoitteena on paivittaa alueen ranta-asemakaavaa
vastaamaan nykytilannetta venesataman osalta sekd muuttaa alueen (kahden
rakennuspaikan) RA-korttelialueet AO-korttelialueeksi (erillispientalojen
korttelialue). Toisella rakennuspaikalla on jo taysin talviasuttava
asuinrakennus, toisella sijaitsee vield vanhahko lomarakennus.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 15.3.2025.

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

4.3.2 Vireille tulo

Maanomistajat ja asukkaat:

- kaavoitettavan alueen omistajat
- naapurialueiden maanomistajat
Kunnan hallintokunnat:

- kaupunginhallitus
Viranomaiset:

- ELY-keskus

-Varsinais-Suomen liitto

-Turun museokeskus

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 15.3.2025.

Kaupunkisuunnittelujaosto paatti kuuluttaa kaavan vireille 22.5.2025 ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville 10.6.-
10.7.2025 valiselle ajalle.
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Kuulutus kaavan vireille tulosta julkaistaan sanomalehdissa Uudenkaupungin
sanomissa ja Vakka-Suomen sanomissa seka Uudenkaupungin kaupungin
ilmoitustaululla ja internet-sivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

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

Kaavaluonnoksesta saatiin yksi mielipide.

Kiinteiston 895-431-1-5 omistaja on huolissaan varastohallien vaikutuksesta
oman kiinteistonsa arvolle. Han ehdottaa ratkaisuksi ettd hallien pinta-ala ja
korkeus rajataan tarkasti kaavassa olevan hallin ja Lepdistentien valiselle
alueelle.

Kaavanlaatijan vastine

Rakennusala rajataan siten ettd uusi halli ei tule niin ldhelle kiinteiston -1-5
rajaa, vaan enemman itaan. Nain se jaa olevan varastorakennuksen taakse
kiinteistosta -1-5 katsottuna. Samalla hallin korkeus rajataan siten ettei se
nouse nykyisen hallin ylapuolelle.

805431184

Nyk. halll 616 m2.
Nyk. katos

Uusi halli enint, 234

13
S

805.431-1-04

Tontinkdyttéluonnos, kiinteisté 895-431-1-135

Viranomaisilta pyydettiin lausunnot ranta- asemakaavanmuutosluonnoksesta.
Luonnoksesta saatiin yksi lausunto.

Kaavaratkaisu ja rakentaminen

Suunnittelualueen kaavatilannetta on esitetty paapiirteissaan asianmukaisesti,
mutta kasittelya tulee vield taydentda. Kaavaselostuksessa tulee ajantasa-
asemakaavaotteen lisdaksi nimeta voimassa olevat ranta-asemakaavat ja
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esittda tarkemmin niissa suunnittelualuetta ja sen lahiymparistoa koskevat
merkinnat ja maardykset. Yleiskaavaotteella tulee osoittaa suunnittelualueen
aluerajaus tasmallisemmin, ja maakuntakaavasta esittda maaraysten lisaksi
my0s ote, jolle suunnittelualue on rajattu.

Kaavaluonnoksessa kaksi rakentunutta ranta-asemakaavan
lomarakennuspaikkaa osoitetaan vakituiseen asumiseen erillispientalojen
korttelialueeksi (AO). Alueidenkayttdlain (AKL) mukaan ranta-asemakaava on
kaavamuotona tarkoitettu ensisijaisesti loma-asutuksen jarjestamista varten.
Mikali rakennuspaikkoja osoitetaan ranta-asemakaavassa ymparivuotiseen
kayttoon, tulee kerralla tarkastella laajempaa aluetta. Laajemman alueen
tarkastelussa on mahdollista osoittaa ymparivuotisia rakennuspaikkoja, mikali
valtaosa suunnittelualueen rakennuspaikoista on loma-asumisen
rakennuspaikkoja. ELY-keskus katsoo, etta kahden rakennuspaikan kasittava
kaavamuutosalue on tallaiseen muutokseen liian suppea.

Pysyvan asumisen osoittaminen suunnittelualueelle ei ole alueen
asemakaavoitusta ohjaavan Uudenkaupungin yleiskaavan (hyvaksytty 1992,
voimaan 1994) mukaista. Yleiskaavan ratkaisulla on vahva ohjausvaikutus
alueen ranta-asemakaavoitukseen vakituisen asumisen osalta. Yleiskaavasta
poikkeaminen edellyttda perusteluja, jotka on syyta pohtia yleiskaavan
periaatteiden ndakokulmasta ja yleiskaavan sisaltovaatimusten kautta AKL:n
tarkoittamalla tavalla. Yleiskaavasta poikkeamista ei voi pitdaa vahdisena
yksittaistenkaan kayttotarkoitusmuutosten osalta silloin, kun se johtaa alueen
muiden vastaavien lomarakennuspaikojen kayttotarkoitusten muutoksiin.

Suunnittelualueen rakennuspaikoilla on jo rakennetut loma-asunnot
talousrakennuksineen. Kaavaluonnoksessa asumisen rakennuspaikkojen
maara ei muutu, mutta osoitetun rakennusoikeuden maaraa on kasvatettu
kummallakin rakennuspaikoista 300 k-m2 :iin. Kokonaisrakennusoikeus
kasvaisi kaavaselostuksessa viitatusti samansuuruiseksi kuin mita
Uudenkaupungin rakennusjarjestyksessa ohjataan rantaan rajoittuvien
vakituisen asumisen rakennuspaikkojen enimmaisrakennusoikeudeksi.
Rakennusjarjestys on ohjeellinen ranta-asemakaavaa laadittaessa ja
muutettaessa. Rakennusjarjestyksessa on maaritelty lomarakentamisen ja
vakituisen asuinrakentamisen enimmaiskerrosala, mika tarkoittaa, ettei
enimmaismadran voi tulkita soveltuvan kaikkiin sijainteihin, vaan tarvitaan
tapauskohtaista harkintaa.

Rakennusoikeuden kasvattamisella mahdollistettava lisarakentaminen lisaa
kaavamuutoksen vaikutuksia. Kaavaselostusta tulee taydentda sekd asumisen
ettd varastorakennusten alueen osalta olosuhteiden kuvauksella ja kaavan
vaikutukset tulee arvioida huomioiden myds rakennetun kulttuuriympariston
arvot (ks. osio kulttuuriymparist6). Kaavaratkaisu tulee suunnitella ja
perustella arvioinnin pohjalta.

Kaavakartalla erityisesti varastorakennusten alueen ja kahdesta
asuinrakentamisen alueesta eteldisemman rakennusala on varsin laaja.
Rakennusalat tulisi osoittaa tasmallisemmin, silla kyse on
asemakaavatasoisesta suunnittelusta. Rakennusalojen tarkemmalla
suunnittelulla myds uuden rakentamisen sijoittuminen maisemaan
sopeutuvasti ja luontoarvot huomioiden on taatumpaa.

On kuitenkin hyva, etta rakennusalojen sijoittelussa on kaavaselostuksessa
mainitusti kiinnitetty huomiota rannan avokallioiden sadilymiseen.
Kaavaluonnoksessa annetut yleismaaraykset rakennusten sijoittelusta ja
ulkonadosta ovat hyvia edistden rakennusten maisemaan sopeutumista.
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Yleismadarayksia on viela tarpeen tdydentaa maarayksella rakentamisen
vahimmaisetadisyydesta rantaan.

Kaavamaaraysten viittaus rakennus- ja toimenpidelupiin on tarpeen paivittaa
ajantasaisen lainsdadannon mukaisesti rakentamisluvaksi. Kaavamerkinnoissa
on myo6s hyva huomioida ymparistoministerion asetus 311/2024 maakunta-,
yleis- ja asemakaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta.

Rakennettu kulttuuriympdristé ja maisema

Suunnittelualue ei kuulu maiseman tai rakennetun kulttuuriympariston
arvoalueisiin, eika silla ole rakennusinventoinneissa tunnistettuja tai
kaavasuojeltuja kohteita. Suunnittelualueen laheisyyteen sijoittuvat kuitenkin
rakennusinventoinneissa historiallisiksi arvotetut kohteet Airanpaa
suunnittelualueen etelapuolella ja Paivaranta pohjoispuolella.

Kaavaselostukseen ei ole sisallytetty kuvia suunnittelualueelta tai sen
l[ahiymparistosta eika kasitelty alueen olemassa olevaa rakennuskantaa.
Kaavaselostusta on tarpeen tdydentaa nailta osin.

Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ELY-keskus ottaa asiaan kantaa tarkemmin
ehdotusvaiheessa, kun luontoselvitys on valmistunut. ELY-keskus painottaa
kuitenkin, ettd 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 ettd niiden
ulkopuolella, mukaan lukien vedenalainen luonto. Tama tavoite kattaa myos
rakennetut ja muuttuneet ymparistot, joissa monimuotoisuuden
vaheneminen on pysdytettdva ja luonnon monimuotoisuutta on sailytettava
tai lisattava.

Siksi luontoarvoja on arvioitava laajemmin ja monipuolisemmin kuin
pelkastaan lakikohteiden tunnistuksella. Tama edellyttda laajempaa ja
perusteellisempaa tarkastelutapaa luontoselvityksissa, jotta varmistetaan
kaikkien luontoarvojen asianmukainen huomioiminen. Luontoselvitysta varten
voidaan hyodyntda SYKE:n ja ymparistoministerion viime vuonna paivitettya
opasta: Luontoselvitykset ja luontovaikutusten arviointi. Opas tekijalle,
tilaajalle ja viranomaiselle (2024).

Rakentamiskorkeudet

Kaavamaadrdyksissa on huomioitu alimmat rakentamiskorkeudet
asianmukaisesti.

lImastokestdvyys

Ranta-asemakaavan ilmastovaikutukset tulee arvioida kaavaselostuksessa.
Kaavoituksessa on edistettdva ilmastonmuutoksen hillintaa ja
ilmastonmuutokseen sopeutumista. limastovaikutuksia, joita syntyy mm.
rakentamisesta, maanpinnan kasittelysta ja kasvipeitteisen alan
vahenemisesta sekd energian kaytosta, tulee lieventaa. llmastovaikutusten
arviointiin voi kayttaa esimerkiksi KILVA-tyokalua. Tyokalun tuottamia tuloksia
ja ehdotuksia voi kdyttaa apuna kaavan ilmastokestdavyyden parantamisessa.
Kaavamaarayksissa on mahdollista ohjata rakentamista ilmastokestavampaan
suuntaan.

Kaavamaarayksissa jo mainittu puun kayttaminen julkisivumateriaalina,
rakennusten sovittaminen maastoon ja luonnontilaisen maiseman
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sailyttamiseen pyrkiminen ovat maiseman lisaksi myos ilmastovaikutusten
kannalta hyvia ratkaisuja. Maarayksiin voisi lisatd myos esimerkiksi ohjausta
puun kayttoon rakennusten rungossa, uudisrakennusten
energiatehokkuudesta ja uusiutuvan energian tuottamisesta tai
hyodyntamisesta.

Uudenkaupungin kaupunki on Hinku-kuntana sitoutunut tavoittelemaan 80 %
ilmastopaastéjen vahennysta vuoteen 2030 mennessd vuoden 2007 tasosta.
lImastotavoitteiden saavuttamiseksi on jokaisessa kaavassa tarpeen tutkia
ratkaisut padstdjen minimoimiseksi.

Liikenne

Ranta-asemakaavan muutosalue sijoittuu maantien 12473 Lepaistentien
varrelle. Ranta-asemakaavan muutoksesta on hyva tarkistaa liikenne- ja
viestintdministerion nakemaalueista annetun asetuksen 65/2011 mukaiset
liittymisnakemat maantielle ja huomioida ne kaavassa. Maantien liittymassa
nakemaalue tulee osoittaa nd-merkinnalla siltd osin, kun ndkemaalue ei kuulu
tiealueeseen.

Nakemaalueiden toteutumisesta maastossa tulee myos huolehtia. Lisdksi on
hyva varmistua kaavatyon yhteydessa, etta katu-, tontti- ja yksityisliittymilla
on voimassa olevat ja tarkoitustaan vastaavat liittymaluvat, ja ettd kaavassa
on huomioitu maantien suoja-alue, joka Lepdaistentien osalta on 20 metria
maantien keskilinjasta. Ranta-asemakaava-alueen tonttien rakennusalat eivat
saa ulottua suoja-alueelle.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavaratkaisu ja rakentaminen

Nimetaan voimassa olevat ranta-asemakaavat ja esitetdan tarkemmin
suunnittelualuetta ja sen lahiymparistod koskevat merkinnat ja maaraykset.
Yleiskaavaotteella osoitetaan suunnittelualueen aluerajaus tasmallisemmin, ja
maakuntakaavasta esitetddan maaraysten lisdksi myos ote, jolle
suunnittelualue on rajattu.

Laajemman alueen tarkastelu olisi toki suotavaa, mutta nyt vireilla oleva
kaavanmuutos perustuu maanomistajien aloitteeseen, eikd muita kiinteist6ja
ole mukana kaavanmuutoksessa.

Ndkemaalueet on lisatty kaavaan, ja niiden mydta asuinrakennusten
korttelialueiden rakennusalat on pienennetty. Vahimmaisetdisyys rantaan on
huomioitu rakennusalojen sijoittelussa.

Kaavamaaraysten viittaus rakennus- ja toimenpidelupiin on muutettu
ajantasaisen lainsdadannon mukaisesti rakentamisluvaksi.

Rakennettu kulttuuriympdristé ja maisema

Kaavaselostukseen on lisatty kuvia suunnittelualueelta.

Luonnonsuojelu

Luontoselvitys on tehty kesalla 2025.

lImastokestdvyys
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Ranta-asemakaavan ilmastovaikutukset on arvioitu KILVA-tydkalulla. Tyokalun
tuottamia tuloksia on lisatty selostukseen.

Liikenne

Ndkemaalueet ja suoja-alue huomioidaan kaavassa.

4.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa rakennuspaikkojen
kayttotarkoitusta RA-alueesta AO-alueeksi ja nostaa rakennusoikeus
rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle. Venesataman osalta tavoite on
osoittaa venesatama-alue toteutetun laajuuden mukaisesti. Kaavoittamaton
alue osoitetaan varastorakennusten korttelialueeksi sen
nykykayttotarkoituksen mukaisesti.

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 1,9 ha.

Uudenkaupungin rakennusjdrjestyksen mukaan rantaan rajoittuvalla
rakennuspaikalla saa rakentaa:

Ympérivuotiseen kdyttoon:

e yksiasuntoinen asuinrakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 200 m?
e yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m?

e yksivierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintddn 25 m?

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan

e kerrosten lukumaara saa olla enintdan puolitoista(1)

Kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintddn 300 m?

Taman ranta-asemakaavanmuutoksen rakennusoikeudet on AO-
korttelialueen osalta osoitettu rakennusjarjestyksen mukaisesti.

TV-alueen osalta mahdollistetaan pieni lisarakennusoikeus nykytilanteeseen
verrattuna.
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Alueelle ei ole kaavassa osoitettu uusia palveluita.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

Ranta-asemakaavan muutoksella jarjestetdan rakentaminen alueella
maastollisesti jarkevasti. Maastollisista syista rakennuspaikat on osoitettu
Iahemmaksi rantaviivaa kuin rakennusjarjestyksen sallima 30 metria.
Molemmilla rakennuspaikoilla rakennusalat on osoitettu nykyrakennusten
mukaisesti. Varsinkin kiinteistolla 1-142 tama on, paitsi nykytilannetta
vastaavaa, myos maisemallisesti jarkevaa. Heti nykyisen lomarakennuksen
takana nousee n. 2 metria korkea avokallio, joka rajataan rakentamisen
ulkopuolelle. Sen sadilyttdminen on arvioitu maastollisesti tarkedmpana kuin 30
metrin rantavyohykkeen sailyttaminen.

Kaavamaarayksilla sopeutetaan rakentaminen alueen maisemaan. Jatevesi- ja
jatehuolto toteutetaan tonteilla voimassa olevien maaraysten ja ohjeiden
mukaisesti.

Kaavoitettavan alueen koko on noin 1,9 ha. Alue osoitetaan AO-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue), LV-alueeksi (venesatama), TV-
alueeksi (varastorakennusten korttelialue) sekd M-alueeksi (Metsé&talousalue).

Kaavaehdotus 25.8.2025
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisto6n ja luonnonmaisemaan

Rakennuspaikkojen maara ei muutu. Rakennuspaikkojen rakennusoikeus
nostetaan rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle mikd nostaa rakentamisen
maaran nykyisesta.

Rakentamattoman rannan osuus vahenee jonkin verran kun venesataman
osalta kaavaa paivitetdan vastaamaan nykytilannetta. Alueelle on rakennettu
laitureita ja pysakointialue voimassa olevan kaavan LV-1 ja M-2-alueelle.
Kaavalla ei laajenneta aluetta nykyisesta.

Kaavanmuutos muuttaa kaksi lomarakennuspaikkaa ymparivuotiseen
kayttoon.

Varastokaytossa oleva tontti osoitetaan kaavassa varastorakennusten
korttelialueeksi.

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.

5.4.3 Vaikutukset ymparistoon

Kilva-tyokalua on kaytetty arvioinnissa, alla ote tuloksista. Tulosten
tarkastelussa tulee huomioida, etta kyseessa on pienehko ranta-asemakaava,
jonka yhteydessa ei ole tutkittu esim. joukkoliikennettd, energian
varastoimista tai muita yhdyskuntarakenteeseen laajemmin vaikuttavia
rakenteita.

Valittu sijainti vaikeuttaa jonkin verran ilmastokestavan ratkaisun saavuttamista. Seuraavien valintojesi

vaikutusmahdollisuus iimastokestdvyyteen on keskisuuri.

Arvio kaavasi ilmastokestavyydesta teemoittain

A. Olemassa olevan hyédyntaminen ja uuden toteuttaminen resurssiviisaasti
A. Liikkumisen tarpeen vidhentaminen

B. Kulkumuotojakauman painottuminen kestavaksi

A. Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittdminen

B. Uusiutuvan energian tuotannon mahdollistaminen

C. Alueen energiatehokkuuden huomioiminen

D. Infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden huomioiminen

B. Alueen haavoittuvien arvojen ja toimintojen tunnistaminen

C. Adrevdityvistd sddoloista aiheutuvien vaaratekijsiden tunnistaminen
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5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole tiedossa ympariston hairiotekijoita.

5.6 Kaavamerkinnat ja — maaraykset

Kaavamaarayksilla ohjataan rakentamisen ymparistoon ja luonnonmaisemaan
sopivaksi. Alue osoitetaan AO-korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue),
LV-alueeksi (venesatama), TV-alueeksi (varastorakennusten korttelialue) seka
M-alueeksi (Metsatalousalue).

Asemakaavamerkinnat ja — maaraykset ovat kokonaisuudessaan esitetty
asemakaavakartassa.



22

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 25.8.2025

-~

Thomas Hagstrom, Arkkitehti SAFA

LUTTEET Kts. liiteluettelo, kohta 1.4



