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Vahaluodon ranta-asemakaava

Kaupunkisuunnittelujaosto 22.05.2025 § 26

Valmistelija:

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

Kiinteiston 895-472-2-100 ja 895-472-2-108 omistajat ovat hakeneet
alueelleen ranta-asemakaavan muutosta.

Ranta-asemakaava koskee:
Osaa kiinteistdoa 895-472-2-100 Ahonlaita ja osaa kiinteistdoa 895-
472-2-108 Ahonranta.

Kaavan laatijaksi maanomistaja esittda Nosto Consulting Oy,
dipl.ins. YSK 742 Pasi Lappalaista.

Alueidenkayttolain 74 §:ssa kerrotaan maanomistajan oikeudesta
ranta-asemakaavan laatimiseen.

Maanomistaja voi huolehtia ranta-asemakaavaa koskevan
ehdotuksen laatimisesta omistamalleen ranta-alueelle. Ennen
laatimiseen ryhtymista on oltava yhteydessa kuntaan ja toimitettava
kunnalle alueidenkayttélain 63 §:ssa tarkoitettu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma.

Osallistumis- ja arviointisunnitelma on valmistunut 30.4.2025
Kaavaluonnosaineisto valmistui 30.4.2025

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Vahaluodon lansirannalla
noin 3,5 kilometrin paassa (linnuntietd) Uudenkaupungin kes-
kustasta luoteeseen.

Suunnittelualue koostuu osasta kiinteistoa 895-472-2-100 Ahonlaita
ja osasta kiinteistdod 895-472-2-108 Ahonranta. Suunnittelualueen
pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria. Suunnittelualueella on todellista
rantaviivaa noin 29 metria ja muunnettua rantaviivaa noin 28 metria.

Ranta-asemakaavan tavoitteena on osoittaa suunnittelualueelle
(kiinteistolle 895-472-2-100 Ahonlaita) yksi erillispientalojen
rakennuspaikka (AQO) sekd maa- ja metsatalousaluetta (M)
suunnittelualueen muulle osalle. Erillispientalon rakennuspaikan
tavoitteellinen kokonaisrakennusoikeus on 350 k-m2. Lisaksi ta-
voitteena on osoittaa maa- ja metsatalousalueen rantaan raken-
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nusoikeutta saunarakennukselle (30 k-m2) seka venevajalle (100 k-
m2). Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ei arvioida
olevan valtakunnallista tai merkittavaa maakunnallista vaikutusta.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-
gin yleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin ldaninhallituksen vah-
vistamispaatoksella 25.8.1994.

Suunnittelualueesta osa on voimassa olevassa yleiskaavassa 0soi-
tettu loma-asuntoalueeksi (RA) ja osa maa- ja metsatalousval-
taiseksi alueeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparisto-
arvoja (MU). Alueelle voidaan sijoittaa ulkoilupolkuja. Alueen mai-
semaa tulee hoitaa niin, etta ympariston arvot sailyvat.

Suunnittelualue kuuluu yleiskaavassa loma-asutuksen mitoituksen
osa-alueeseen I/MV, 4 lay/km tai 1lay/ 3 ha maa-aluetta, jolloin
pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantaviivasta va-
hintaan 60 % tulee jattaa vapaaksi.

Luonnonymparisto

Suunnittelualueelta laaditaan luontoinventointi kevaan/kesan 2025
aikana. Luontoinventoinnin tuloksia arvioidaan kaavaehdotusvai-
heessa.

Ranta-asemakaavan kuvaus

Ranta-asemakaavassa on osoitettu yksi erillispientalojen raken-
nuspaikka seka maa- ja metsatalousaluetta. Maa- ja metsatalous-
alueen rantaan on osoitettu rakennusoikeutta saunarakennukselle
seka venevajalle. Venevaja saa ulottua enimmillaan 20 k-m2 vesi-
alueen puolelle.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria. Suunnittelualueelle on
ranta-asemakaavassa osoitettu erillispientalojen korttelialuetta noin
0,49 hehtaaria ja maa- ja metsatalousaluetta noin 1,57 hehtaaria.

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeella.

Kaavassa on osoitettu kerrosalaa erillispientalojen rakennuspaikalle
yhteensa 350 k-m? seka saunarakennukselle 30 k-m2 ja venevajalle
100 k-m2.
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Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta ranta-asemakaava voidaan
kaynnistaad nykymuodossa asettaa luonnoksena nahtaville ja pyytaa
viranomaisilta lausnnot.

Esittelija: Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellen

Paatosehdotus: Kaupunkisuunnittelujaos paattaa kaynnistaa Vahaluodon ranta-
asemakaavan laadinnan, ilmoittaa kaavoituksen vireilletulosta
osallisille ja asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavaluonnoksen nahtaville ja pyytaa lausunnot viranomaisilta.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 02.02.2026
3444/10.02.03/2025

Valmistelija: Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellen
etunimi.sukunimi(at)uusikaupunki.fi

Vahaluodon ranta-asemakaava luonnos on ollut virallisesti nahtavilla
10.6.-10.7.2025. Lisaksi pyydettiin viranomaisilta lausunnot.
Varsinais-Suomen liitto totesi, ettei annan lausuntoa. ELY-Keskus
ilmoitti, ettei anna lausuntoa, mutta totesi luonnoksesta seuraavaa:

Kaavaratkaisu, rakentaminen ja kulttuuriymparisto

Suunnittelualueen kaavatilannetta on esitetty paapiirteissaan
asianmukaisesti, mutta yleis- ja maakuntakaavaotteella on hyva
viela osoittaa suunnittelualueen aluerajaus tasmallisemmin.

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 yhden rakennuspaikan kasittava suunnittelualue on
tallaiseen muutokseen liian suppea.
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Pysyvan asumisen osoittaminen suunnittelualueelle ei ole alueen
asemakaavoitusta ohjaavan Uudenkaupungin yleiskaavan
(hyvaksytty 1992, voimaan 1994) mukaista.

Suunnittelualueelle on osoitettu yleiskaavassa loma-asuntoaluetta
(RA) ja maa- ja metsétalousvaltaista aluetta, jolla on ulkoilun
ohjaamistarvetta tai ympéristéarvoja (MU).

Yleiskaavan ratkaisulla on vahva ohjausvaikutus alueen ranta-
asemakaavoitukseen vakituisen asumisen osalta. Yleiskaavasta
poikkeaminen edellyttaa perusteluja, jotka on

syyta pohtia yleiskaavan periaatteiden nakokulmasta ja yleiskaavan
sisaltovaatimusten kautta AKL:n tarkoittamalla tavalla. Yleiskaavasta
poikkeamista ei voi pitaa vahaisena yksittaistenkaan
kayttotarkoitusmuutosten osalta silloin, kun se johtaa alueen muiden
vastaavien lomarakennuspaikojen kayttotarkoitusten muutoksiin.

Uudenkaupungin ranta-asemakaavoissa on muodostunut melko
vakiintuneeksi kaytannoksi korkeintaan 300 k-m2 rakennusoikeuden
mahdollistaminen vakituisen asumisen rantaan rajoittuvilla
rakennuspaikoilla. 300 k-m2 saati sita suurempi

rakennusoikeus ei kuitenkaan sovi kaikille sijainneille.
Kaavaselostusta tulee taydentaa alueen olosuhteiden kuvauksella,
ja kaavan vaikutukset myds maisemaan tulee arvioida

huomioiden rakennetun kulttuuriympariston arvot, silla
suunnittelualueen laheisyydessa on rakennusinventoinneissa
tunnistettuja, maisemallisesti arvokkaiksi arvotettuja

kohteita. Kaavaratkaisu tulee suunnitella ja perustella arvioinnin
pohjalta.

Kaavakartalla osoitettu rakennusala on varsin laaja. Rakennusalat
tulisi osoittaa tasmallisemmin, silla kyse on asemakaavatasoisesta
suunnittelusta.

Kaavaluonnoksessa annetut yleismaaraykset rakennusten
sijoittelusta ja ulkonaosta ovat hyvia edistaen rakennusten
maisemaan sopeutumista. Yleismaarayksia on viela tarpeen
taydentad maarayksella rakentamisen vahimmaisetaisyydesta
rantaan.

Kaavamerkinnoissa on myos hyva huomioida ymparistoministerion
asetus 311/2024

maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavaméaéaréysten ja
kaavakohteiden esitystavasta.
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Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ELY-keskus lausuu 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 etta niiden ulkopuolella, mukaan
lukien vedenalainen luonto. Tama tavoite kattaa myos rakennetut

ja muuttuneet ymparistot, joissa monimuotoisuuden vaheneminen on
pysaytettava ja luonnon monimuotoisuutta on sailytettava tai
lisattava. Siksi luontoarvoja on arvioitava

laajemmin ja monipuolisemmin kuin pelkastaan lakikohteiden
tunnistuksella. Tama edellyttaa laajempaa ja perusteellisempaa
tarkastelutapaa luontoselvityksissa, jotta

varmistetaan kaikkien luontoarvojen asianmukainen huomioiminen.
Luontoselvitysta varten voidaan hyddyntaa SYKE:n ja
ymparistoministerion viime vuonna paivitettya

opasta: Luontoselvitykset ja luontovaikutusten arviointi. Opas
tekijélle, tilaajalle ja viranomaiselle (2024).

Pintavedet ja vesienhoito

Pintavesien ja vesienhoidon osalta kaavaluonnokseen ei
kommentoitavaa.

Rakentamiskorkeudet

Suunnittelualueella alin rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule
sijoittaa kastuessaan vaurioituvia rakenteita, on N2000+2,6 m
sisaltden rakennuspaikan ominaisuuksiin perustuvan lisdkorkeuden
(0,3 m). Rakentamiskorkeutta koskevaa maaraysta tulee tasmentaa
taman osalta.

limastokestavyys

Ranta-asemakaavan ilmastovaikutukset tulee arvioida
kaavaselostuksessa.

liImastovaikutusten arviointiin voi kayttaa esimerkiksi KILVA-
tydkalua. TyOkalun tuottamia tuloksia ja ehdotuksia voi kayttaa
apuna kaavan ilmastokestavyyden parantamisessa.

Uudenkaupungin kaupunki on Hinku-kuntana sitoutunut
tavoittelemaan 80 % ilmastopaastojen vahennysta vuoteen 2030



ik
Uusikaupunki

mennessa vuoden 2007 tasosta. lImastotavoitteiden saavuttamiseksi
on jokaisessa kaavassa tarpeen tutkia ratkaisut paastojen
minimoimiseksi.

Asia on valmisteltu yhteistyossa ELY-keskuksen luonnonsuojelu- ja
vesiyksikon kanssa.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavaratkaisu, rakentaminen ja kulttuuriymparisto

Paivitetaan kaavaselostukseen yleiskaavaote tarkemmalla
rajauksella. Maakuntakaavaotteessa alue on rajattu siina
tarkkuudessa, kun katsotaan tarpeelliseksi. Maakuntakaavakartta on
yleispiirteinen.

Uudenkaupungin kaupungissa vakiintunut kaytanto on ollut ratkaista
ranta-asemakaava-alueella vakituiseen asumiseen tarkoitetut
rakennusoikeudet ranta-asemakaavalla. Kaava-alueelle osoitettu
erillispientalojen korttelialueen rakennuspaikka on osoitettu
toteutuneen rakentamisen mukaisesti ja on ymparivuotiseen
asumiseen tarkoituksenmukainen.

Taydennetaan kaavaselostusta tarvittavilta osin. Suunnittelualueella
voimassa olevassa Uudenkaupungin yleiskaavassa ei
paasaantoisesti ole ratkaistu ymparivuotisen asumisen sijoittumista
ranta-alueilla. Nain ollen voimassa olevan yleiskaavan
ohjausvaikutus ranta-asemakaavassa osoitettavan vakituisen
asumisen osalta on vahainen. Kyseessa on jo rakentunut
rakennuspaikka, jonka mukaisesti erillispientalojen korttelialue
osoitetaan. Ranta-asemakaavalla ei hajauteta
yhdyskuntarakennetta. Kaava-alueen lahiymparistossa sijaitsee
seka loma- etta vakituista asumista.

Ottaen huomioon kiinteistdn koon seka erillispientalon ra-
kennuspaikan etaisyyden rantaviivasta (n. 140 m), vapaana sailyvan
rantaviivan seka jo alueelle rakentuneet rakennukset (yhteensa 310
k-m2), rakennuspaikalle osoitettava kokonaisrakennusoikeus on
maltillinen (350 k-m2). Ranta-asemakaavan myéta alueen
maankaytto ei olennaisesti muutu. Rantaan on rakennettu laituri,
jonka osan paalle on ranta-asemakaavassa osoitettu venevaja ja
venevajan taakse saunarakennus. Ranta-asemakaavassa osoitetut
rakennusalat eivat vaikuta vapaan rantaviivan maaraan.
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

Taydennetaan selostukseen maininta suunnittelualueen ymparilla
sijaitsevista rakennusinventoinneissa tunnistetuista maisemallisesti
arvokkaiksi arvotetuista kohteista.

Kaavassa osoitetun erillispientalojen korttelialueen rakennuspaikan
rakennusala on osoitettu tarkoituksenmukaisella tavalla ja olemassa
olevien rakennusten mukaisesti.

Kaava-alueen erillispientalojen korttelialueelle ja maa- ja
metsatalousalueelle on osoitettu rakennusalat, jotka maarittavat
rakennusten ja rakennelmien vahimmaisetaisyydet rannasta. Erillista
yleistd maaraysta rakentamisen vahimmaisetaisyydesta rantaan ei
ole tarpeen osoittaa.

Alueidenkayttolain siirtymasaannds on voimassa vuoden 2028
loppuun saakka. Kaytdssa olevat kaavanlaadintaan tarkoitetut
tietojarjestelmat eivat ole viela valmiit asetuksen mukaiseen
toimintaan, ja merkintdja on tarkoitus siirtya kayttamaan sitten, kun
asetus voidaan ottaa kayttoon.

Rakentamiskorkeudet

Muutetaan rakentamiskorkeutta koskeva maarays lausunnon
mukaiseksi.

limastokestavyys

Taydennetaan kaavaselostukseen ilmastovaikutusten arviointi.
Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta kaava voidaan asettaa
ehdotuksena nahtaville ja pyytaa viranomaisilta lausunnot.

Kaupunginjohtaja Atso Vainio

Kaupunginhallitus paattaa asettaa Vahaluodon ranta-asemakaava
ehdotuksen nahtaville ja pyytaa viranomaisilta lausunnot.



