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Pitkaluodon ranta-asemakaavan muutos

Kaupunkisuunnittelujaosto 13.02.2025 § 8

Valmistelija:

kaavoitusarkkitehti Markus Gerke
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi

Kiiniteiston 895-874-1-1 ja 895-486-1-105 omistajat ovat hakeneet
alueelleen ranta-asemakaavan muutosta.

Kaavan laatijaksi maanomistajat esittavat Arkkitehti SAFA Thomas
Hagstrom, Arkkitehtuuritoimisto Thomas Hagstrom tmi.

Alueidenkayttdlain 74 §:ssa kerrotaan maanomistajien oikeuksista
ranta-asemakaavan laatimiseen. Maanomistaja voi huolehtia ranta-
asemakaavaa koskevan ehdotuksen laatimisesta omistamalleen
ranta-alueelle. Ennen laatimiseen ryhtymista on oltava yhteydessa
kuntaan ja toimitettava kunnalle 63 §:ssa tarkoitettu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Maanomistajan toimesta laadittavan ranta-
asemakaava-alueen tulee muodostaa tarkoituksen mukainen
kokonaisuus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 20.11.2024.
Kaavaluonnosaineisto valmistui 20.11.2024.

Kaavanlaatija kuvailee kaavaselostuksessa kaavatyota
seuraavasti:

Kaavoitettavan alueen koko on noin 5,2 ha. Alue osoitetaan AO-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue) seka M-alueeksi
(Metsatalousalue).

Suunnittelualue sijaitsee Pyhamaalla n. 20 km Uudenkaupungin
keskustasta pohjoiseen (linnuntietd).

Kaavanmuutosalueella oleva pieni luoto osoitetaan voimassa olevan
kaavan mukaisesti suojelualueeksi (luonnonsuojelulain nojalla
suojeltavaksi maarattava alue). Maaraysta tarkennetaan tarvittavin
osin ehdotusvaiheessa luontoselvityksen valmistuttua.

Muutosalueen rantaviivan pituus on n. 260 metria. Muutosalueen
Kiinteistot ovat rakentamattomat.
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Muutosalue on suurilta osin harvennettua talousmetsaa. Ranta
nousee melko jyrkasti n. 10 metrin korkeuteen. Kaakossa ranta on
selvasti jyrkempi kuin koillisessa. Metsan aluskasvusto koostuu
paaosin mustikka- ja puolukkapensaista, muutamassa kohdassa
avokalliot ovat nakyvissa. Rantavyohyke on melko tiheda metsaa.

Alueella tehdaan luontoselvitys ehdotusvaiheessa (kevaalla 2025).

Lahialueella on jonkin verran loma- ja ymparivuotista asumista.
Kettelintien varrella on vanhoja maatiloja seka omakotitaloja.
Lahistolla sijaitsee myds Pyhamaan kirkonkyla, jossa sijaitsee mm
kirkko, seurakuntatalo, Pyhamaan koulu, vierasvenesatama ja
museo.

Alueella ei ole palveluja, vaan alue tukeutuu Uudenkaupungin
palveluihin.

Maakuntakaavassa alue on osoitettu MRV-alueeksi. Loma-
asutuksen mitoitus 5-7 LAS, vapaata rantaa 40 %.

Yleiskaavassa muutosalue on osoitettu RA-alueeksi:

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

Pieni luoto joka kuuluu muutosalueeseen ei ole huomioitu
erillismerkinnalla yleiskaavassa.

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

Alueella ei ole tiedossa ympariston hairiotekijoita.
Kaupunkisuunnittelu pyytaa kaavanlaatijalta luontoselvityksen ja
ilmastovaikutusten arvioinnin, mutta katsoo etta kaavaty6 voidaan

kaavaluonnoksella ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla
kaynnistaa.

Esittelija: Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellen
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Paatosehdotus: Kaupunkisuunnittelujaosto paattaa kaynnistaa Pitkaluodon ranta-
asemaava muutoksen, ilmoittaa kaavoituksen vireilletulosta
osallisille ja asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavamuutosluonnoksen nahtaville ja pyytaa lausunnot
viranomaisilta.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 25.08.2025 § 199

Valmistelija: Kaavoitusarkkitehti Markus Gerke
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi
Pitkaluodon ranta-asemakaavan muutoksen kaavaluonnos on ollut
virallisesti nahtavilla 27.2.-31.3.2025. Maaaikaan mennessa ei
saapunut yhtaan huomautusta.
Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta kaavaehdotus voidaan asettaa
nahtaville seka pyytaa viranomaisilta lausunnot.

Esittelija: Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Paatésehdotus: Kaupunginhallitus paattaa asettaa Pitkaluodon ranta-
asemakaavamuutoksen ehdotuksena nahtaville ja pyytaa

viranomaisilta lausunnot.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 01.12.2025 § 293

Valmistelija: Kaavoitusarkkitehti Markus Gerke
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi

Pitkaluodon ranta-asemakaavan muutos ehdotus oli nahtavilla 16.9.-
16.10.2025 lisaksi pyydettiin viranomaisilta lausunnot.
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Kaavaehdotuksesta ei saatu maaraaikaan mennessa yhtaan
muistutusta. Varsinais-Suomen liitto totesi, ettei anna lausuntoa.
Varsinais- Suomen ELY- Keskus antoi lausunnon
kaavaehdotuksesta, johon kaavanlaatija on antanut vastineen.

ELY- Keskuksen lausunto:

Kaavaratkaisu ja rakentaminen

Suunnittelualueen kaavatilanteen kasittelyyn kaavaselostuksessa
tulee tasmentaa voimassa olevan ranta-asemakaavan nimi ja
voimaantulovuosi.

Ranta-asemakaavamuutoksen suunnittelualueen rajaus on myos
hyva osoittaa selostuksen kaavaotteilla likimaaraista sijaintia
tasmallisemmin.

Alueidenkayttolain (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, ettd yhden rakennuspaikan kasittava
kaavamuutosalue on tallaiseen muutokseen liilan suppea. Pysyvan
asumisen osoittaminen suunnittelualueelle ei ole Uudenkaupungin
yleiskaavan (vahvistettu 1994) mukaista, yleiskaavan ratkaisun
mukaan aluetta ei ole tarkoitettu laajasti ymparivuotiseen
asumiseen. Yleiskaavan ratkaisulla on vahva ohjausvaikutus alueen
ranta-asemakaavoitukseen vakituisen asumisen osalta.
Yleiskaavasta poikkeaminen edellyttaa perusteluja, jotka on syyta
pohtia yleiskaavan periaatteiden nakokulmasta ja yleiskaavan
sisaltévaatimusten kautta AKL:n tarkoittamalla tavalla. Yleiskaavasta
poikkeamista ei voi pitaa vahaisena yksittaistenkaan
kayttétarkoitusmuutosten osalta silloin, kun se johtaa alueen muiden
vastaavien lomarakennuspaikojen kayttotarkoitusten muutoksiin.

Ranta-asemakaavamuutoksessa siirrettava rakennuspaikka on
osoitettu voimassa olevassa ranta-asemakaavassa, mutta on
rakentumaton. Kaavaehdotuksessa paikka on siirretty yhden
lomarakennuspaikan vieresta toisen lomarakennuspaikan viereen.
Kaavaehdotuksessa osoitettu AO-paikka on hieman laajempi kuin
vastaava RA-paikka voimassa olevassa ranta-asemakaavassa,
mutta ELY-keskus pitaa kuitenkin hyvana, ettei siirto juuri vahenna
yhtenaisen vapaan rannan maaraa alueella.
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Kaavaselostuksessa viitattu rakennusjarjestys ei ole
oikeusvaikutteinen, vaan ohjeellinen ranta-asemakaavaa
laadittaessa tai muutettaessa. Rakennusjarjestyksessa on saadetty
asuinrakentamisen enimmaiskerrosalan ei voi tulkita soveltuvan
kaikkiin sijainteihin, vaan tarvitaan tapauskohtaista harkintaa.
Rakentamisen sijoittumista ja soveltuvaa rakentamisen maaraa
tuleekin viela tutkia tarkemmin kaavaselostuksessa, esimerkiksi
suunnittelualueen olosuhteita kuvin havainnollistaen.

Rakennusalat on tarpeen osoittaa kaavakartalla tarkemmin, ja
vaikutusten arvioinnin avulla on syyta pohtia esitettyjen ratkaisujen
toteuttamiskelpoisuutta. Nain rakentamisen sijoittuminen maisemaan
sopeutuvasti ja luontoarvot huomioiden on taatumpaa.
Kaavaehdotuksessa annetut yleismaaraykset rakennusten
sijoittelusta ja ulkonadsta ovat hyvia edistaen rakennusten
maisemaan sopeutumista. Yleismaarayksia on viela tarpeen
taydentaa maarayksella rakentamisen vahimmaisetaisyydesta
rantaan. Yleismaarayksessa myo0s viitataan lomarakentamiseen,
vaikka kaavakartalla ei ole osoitettu lomarakentamista.

Rakennuspaikan muuttaminen pysyvaan asumiseen lisaa
todennakoisesti liikennetta rakennuspaikan kulkuyhteydeksi
kaavaehdotuksessa osoitetulle Otanpaantielle. Muutoksen
vaikutukset liikenteen kannalta tulee arvioida ja huomioida
suunnittelussa, huomioiden, etta tie kulkee suunnittelualueen
etelapuolella kiinteistdojen pihapiirien lavitse tai aivan niiden
laheisyydessa.

Kaavaehdotuksessa on osoitettu M-1-alueelle rakennuspaikka
kooltaan enintdan 100 k-m2 :n talousrakennukselle.
Asuinrakennuspaikan ulkopuolelle sijoitetun talousrakennuksen
kayttdtarkoituksesta on hyva ohjata kaavamaarayksessa tarkemmin.
On kuitenkin hyva, etta kaavaehdotuksen yleismaaraykset on
ulotettu koskemaan kaikkea uudisrakentamista.

Kaavamaarayksen viittaus rakennus- ja toimenpidelupaan on
tarpeen paivittaa ajantasaisen lainsaadannon mukaisesti
rakentamisluvaksi. Kaavamerkinndissa on myos hyva huomioida
ymparistoministerion asetus 311/2024 maakunta-, yleis- ja
asemakaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja maisema

Suunnittelualue tai sen lahiymparisto eivat kuulu maiseman tai
rakennetun kulttuuriymparistén maakunnallisiin tai valtakunnallisiin
arvoalueisiin. Suunnittelualueen tuntumassa etelassa on kuitenkin
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paikallisesti arvokkaaksi rakennusinventoinnissa arvotettu kohde
Lehtola I, joka on tarpeen huomioida kaavaselostukseen
taydennettavan suunnittelualueen kuvauksen yhteydessa. Myos
kaavamuutoksen maisemavaikutukset on tarpeen arvioida
selostuksessa.

Luonnonsuojelu

Luontoarvot on selvitetty kaavamuutoksen kannalta riittavalla tasolla.
Selvityksen johtopaatokset ja suositukset ovat padosin
asianmukaisia. Varttuneen kuivan kankaan (kuvio 5) osalta ELY-
keskus kuitenkin katsoo, ettd koska kyseessa on vaarantunut
luontotyyppi ja luontokadon hidastamisessa on tarkea huomioida
my0s pienia kohteita, on luontotyyppi syyta huomioida
kaavoituksessa, vaikka kohde on pieni ja edustavuudeltaan
kohtalainen.

Uhanalaisten luontotyyppien osalta ei tule ainoastaan huomioida
edustavuudeltaan erinomaiset tai hyvat kohteet, vaan myos
uhanalaisten luontotyyppien muut esiintymat. Varttuneen
havupuuvaltaisen tuoreen kankaan (kuvio 3) osalta ELYkeskus
toteaa, etta kyseessa ei ole valtakunnallisesti uhanalainen
luontotyyppi, mutta Etela-Suomessa se on vaarantunut. Suomen
ymparistokeskuksen ja ymparistoministerion luontoselvitysoppaan
Luontoselvitykset ja luontovaikutusten arviointi. Opas tekijalle,
tilaajalle ja viranomaiselle (2024) mukaisesti kyseessa on luonnon
monimuotoisuutta tukeva kohde.

Luontoselvityksen perusteella luontotyyppi vaikuttaa luonnontilaisen
kaltaiselta ja tavanomista luontoa paremmalta. Se on jossain maarin
huomioitava luonnon monimuotoisuuden nakokulmasta, vaikka ei ole
valtakunnallisesti uhanalainen. ELY-keskus nostaa erikseen esiin,
etta luontoselvityksessa todetaan yleisella tasolla, etta
tavanomaisena talousmetsana kasitelty voimakkaasti
harvennushakattu, lahopuustoltaan niukka, varttunut kuiva
kangasmetsa kuuluu uhanalaisluokkaan vaarantunut. Tata tulkintaa
ei ole perusteltu aineistoviittauksilla, eika ELY-keskus tunnista
tulkintaa. ELY-keskus katsoo, etta voimakkaasti kasiteltya
kangasmetsaa ei lahtdkohtaisesti tule luokitella uhanalaiseksi. Mikali
kasittely on ollut vahaista ja metsalla on sailynyt luonnonkaltaisia
piirteita, voidaan kangasmetsa tapauskohtaisesti luokitella
uhanalaiseksi. Luontoselvityksen kuvio 1 ei ELY-keskuksen
nakemyksen mukaan ole uhanalainen luontotyyppi. Joidenkin
muiden luontotyyppien osalta talousmetsat voi kuitenkin sisaltya
uhanalaisluokitukseen.

Suunnittelualueella tunnistetut luontoarvot on osittain otettu
huomioon kaavaehdotuksessa. Edella esitetyn perusteella kuvio 5
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tulee turvata kaavoituksessa esimerkiksi luo-alueena. Kuvio 3 on
osittain huomioitu kaavaehdotuksessa, jossa yleisessa
maarayksessa todetaan, etta kaikessa rakentamisessa seka laiturien
ja muiden rakenteiden teossa luonnontilainen maisema on
mahdollisuuksien mukaan sailytettava. Tama maarays ei kuitenkaan
koske M-1-alueella suoritettavia hakkuita, eika rakentamiseen liittyva
maarays ole kovin velvoittava.

ELY-keskus katsoo, ettd M-1-alueelle kuvion 3 osalta tulee merkita
alue, joka sailytetaan luonnonkaltaisena. Myos kuvion 3 alueelle
ulottuva osa rakennuspaikan rantaa on hyva merkita
luonnonkaltaisena sailytettavaksi alueeksi.

Rakentamiskorkeudet

Rakennusalan korkeusasema on selvasti tulvavaaratasoa
korkeammalla. Rakennuskorkeuksien osalta kaavaehdotukseen ei
kommentoitavaa.

[Imastokestavyys

Kaavaehdotuksen ilmastovaikutukset on tarpeen arvioida
kaavaselostuksessa. Kaavoituksessa on edistettava
ilmastonmuutoksen hillintaa ja ilmastonmuutokseen sopeutumista.
lImastovaikutuksia, joita syntyy mm. rakentamisesta, maanpinnan
kasittelysta ja kasvipeitteisen alan vahenemisesta seka energian
kaytosta, on syyta pyrkia lieventamaan. limastovaikutusten
arviointiin voi kayttaa esimerkiksi KILVA-tyokalua. Tyokalun
tuottamia tuloksia ja ehdotuksia voi kayttaa apuna kaavan
iimastokestavyyden parantamisessa. Uudenkaupungin kaupunki on
Hinku-kuntana sitoutunut tavoittelemaan 80 % ilmastopaastojen
vahennysta vuoteen 2030 mennessa vuoden 2007 tasosta.
liImastotavoitteiden saavuttamiseksi on jokaisessa kaavassa tarpeen
tutkia ratkaisut paastéjen minimoimiseksi.

Kaavanlaatijan vastine:

Selostukseen lisataan voimassa olevan kaavan nimi ja
voimaantulovuosi. Kaava-alueen rajausta tdsmennetaan
asemakaavaotteessa.

Maastokaynnin yhteydessa on todettu alueella olevan monta eri
rakennusryhmalle soveltuvaa sijoittamispaikkaa. Maanomistajan
tavoitteena on ollut tutustua huolellisesti eri vaihtoehtoisille paikoille
eri vuodenaikoina ennen lopullista sijoittamispaatosta. Paatokseen
vaikuttaa paikan pienilmasto (tuulisuus, aurinkoisuus, nakdalat,
saavutettavuus ym).

Kaavanlaatijan mielesta tama on ehdottomasti parempi tapa kuin
rajoittaa rakennusala kaavassa yhden tai kahden maastokaynnin
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

jalkeen. Rakennusala on siksi osoitettu mahdollisimman valjaksi.
Yleismaarayksilla varmistetaan etta rakennukset toteutetaan yhtena
rakennusryhmana.

Erillisen talousrakennuksen rakennusalan rakennusoikeus on
pienennetty 100 k-m2 > 30 k-m2.

Yleismaaraysten viittaus lomarakentamiseen on korjattu muotoon:
Vaja- ja saunarakennukset on sijoitettava asuinrakennuksen lahelle
ja ne on suunniteltava yhtenaisesti.

Kaavamaarayksen viittaus rakennus- ja toimenpidelupaan
paivitetdan ajantasaisen lainsdadannon mukaisesti
rakentamisluvaksi.

Luontoselvityksen osa-alueet 3 ja 5 huomioidaan
kaavamaarayksissa ja -kartassa. llmastovaikutusten arviointiin on
kaytetty KILVA-tyokalua.

Paikallisesti arvokas kohde Lehtola | huomioidaan
kaavaselostukseen taydennettavan suunnittelualueen kuvauksen
yhteydessa. Myos kaavamuutoksen maisemavaikutukset on arvioitu
selostuksessa.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta Pitkaluodon ranta-asemakaavan
muutos on hyvaksyttavissa.

Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya omalta osaltaan Pitkaluodon
ranta-asemakaavan muutoksen ja esittda sen valtuustolle
hyvaksyttavaksi.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginvaltuusto 08.12.2025

2954/10.02.03/2024
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Esittelija: Kaupunginhallitus
Paatosehdotus:

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya Pitkaluodon ranta-
asemakaavan muutoksen.

Paatos:



