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1.

1.1.

1.2.

Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
HAHTEMAA-NIITTULUOTO RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS
JA LAAJENNUS

Ranta-asemakaavan muutos koskee:

Voimassa olevan ranta-asemakaavan korttelia 208 seka maa- ja
metsatalousaluetta.

Osaa kiinteistda 895-533-1-9 NIITTYLUOTO.

Ranta-asemakaavan laajennus koskee:
Kiinteistda 895-533-1-25 RAUMALA.

Ranta-asemakaavan muutoksella ja laajennuksella muo-
dostuu:
Korttelit 1-3 seka maa- ja metsatalousalue.

Suunnitteluorganisaatio
Ranta-asemakaavan muutoksen ja laajennuksen laadinnasta on
vastannut Pasi Lappalainen Nosto Consulting Oy:sta (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireille tulosta on kuulutettu _ .. .2026
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla . .2026
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla e . .2026
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan __ .. .2026

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue koostuu kiinteistdéstd 895-533-1-25 RAUMALA ja
osasta kiinteistda 895-533-1-9 NIITTYLUOTO. Ranta-asemakaavan
muutos- ja laajennusalue sijaitsevat Uudenkaupungin Niittuluodon
saaren pohjoisrannalla noin 11 kilometrin paassa (linnuntietd) Uu-
denkaupungin keskustasta lounaaseen. Suunnittelualueelle ei ole
kiinteaa tieyhteytta.

Suunnittelualueen sijainnista on kartta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa (liite 2).
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1.3. Kaavan tarkoitus

Laadittavan ranta-asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tar-
koituksena on osoittaa suunnittelualueelle loma-asuntojen kortte-
lialueita (RA-1), maatilojen talouskeskusten korttelialue (AM/s)
seka maa- ja metsatalousaluetta (M). Ranta-asemakaavan laajen-
nuksen tarkoituksena on osoittaa kiinteiston 895-533-1-25 RAU-
MALA alueelle kaksi RA-rakennuspaikkaa ja muutoksen tavoitteena
vahvistaa kiinteistéon 895-533-1-9 NIITTYLUOTO alueella nelja RA-
rakennuspaikkaa ja siirtda yksi rakennuspaikka kiinteistén 895-
533-1-25 RAUMALA alueelle. Muutoksen tarkoituksena on myds
vahvistaa rakentunut maatilan talouskeskuksen alue ja osoittaa se
maatilojen talouskeskusten korttelialueeksi. Eli suunnittelualueelle
on tarkoitus osoittaa voimassa olevan ranta-asemakaavan mukais-
ten rakennuspaikkojen lisaksi yksi uusi RA-rakennuspaikka. Loma-
asuntojen korttelialueiden rakennuspaikkojen tavoitteellinen koko-
naisrakennusoikeus on 200 k-m? kaupungin voimassa olevan ra-
kennusjarjestyksen mukaisesti ja maatilojen talouskeskusten kort-
telialueen rakennuspaikan 500 k-m?2.

Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ja laajennuksella
ei arvioida olevan valtakunnallista tai merkittavéaa maakunnallista
vaikutusta.

1.4. Ranta-asemakaavan esitystapa

Ranta-asemakaava on laadittu siind muodossa, mita asemakaavan
esitystavasta saadetdan maankayttdé- ja rakennuslain (nykyisen
alueidenkayttélain) 55 §:ssa ennen 1.1.2024 voimaan tullutta la-
kimuutosta (23.3.2023/432). Lain siirtymasaannds huomioiden
asemakaavan aiempaa esitystapaa voidaan soveltaa vuoden 2028
loppuun asti.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koostuu kiinteistdéstd 895-533-1-25 RAUMALA ja
osasta kiinteist6a 895-533-1-9 NIITTYLUOTO.

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on yhteensa noin 10,3 heh-
taaria. Todellista rantaviivaa kaava-alueella on yhteensa noin 731
metrid, ja muunnettua rantaviivaa noin 622 metria.

Muutosalueen pinta-ala on noin 3,5 hehtaaria. Muutosalueella on
todellista rantaviivaa noin 493 metrida ja muunnettua rantaviivaa
noin 396 metria.

Laajennusalueen pinta-ala on noin 6,8 hehtaaria. Laajennusalu-
eella on todellista rantaviivaa noin 238 metria ja muunnettua ran-
taviivaa noin 226 metria.

Luonnonympiristé ja maisema

Suunnittelualue on tavanomaista saariston metsadmaastoa ja suun-
nittelualueen ranta on saariston alueelle tyypillisen kallioista.
Suunnittelualueella on maatilan talouskeskuksen rakennettu piha-
piiri seka kolme vapaa-ajan asunnon rakennettua pihapiiria. Suun-
nittelualue ei sijaitse pohjavesi- tai maiseman arvoalueella.

Suunnittelualueen maasto on padosin kalliomaata ja vahaiselta
osin moreenia. (Lahde: http://gtkdata.gtk.fi/maankamara/#)

Suunnittelualueelta, pois lukien maatilan talouskeskuksen alue, on
tehty ranta-asemakaavan laadinnan yhteydessa luontoselvitys
30.11.2025, joka on selostuksen liitteena 4. Niittyluodon tila piha-
piireineen sijaitsee saaren koillisrannalla selvitysalueesta itaan.
Selvitysalue on paaosin melko vanhaa kangasmetsaa, jota kallioi-
set mannikot kirjovat. Alueen eteldosassa sijaitsee kaksi pienta
metsitettya entista peltoa seka pieni aikoinaan ojitettu, mutta jo
pitkalle luonnontilaiseen suuntaan palautunut pieni koivuluhta.
Niittuluodon selvitysalueeseen sisaltyvat rannat ovat kallioisia ja
osittain my®&s kivisia. Hyvin kapeita kivikkorantoja reunustavat ka-
peat tervaleppavyot.

Suunnittelualueen eteldosassa on kapeaan maaston painanteeseen
kehittynyt metsaluhta. Luhdan alueelle on kaivettu ojat, jotka ovat
pitkalle umpeutuneet ja osittain heikosti maastosta erotettavissa.


http://gtkdata.gtk.fi/maankamara/
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Puusto on koivuvaltaista, mutta siihen kuuluu myds muutamia ter-
valeppid. Luhta ei ole luonnontilainen, mutta se on jo palautunut
pitkalti luonnontilaisen kaltaiseksi. Luhta tulkitaan metsalain erityi-
sen tarkedksi elinymparistoksi. Se tayttda METSO-kriteerit luo-
kassa I. Luhta suositellaan jatettavaksi kehittymaan luonnontilassa
ja sen ymparille tulisi jattaa vahintaan 15 metrin levyinen luonnon-
tilaan jatettdva suojavydhyke. Luontoselvityksen tuloksia on ku-
vattu tarkemmin kappaleessa 2.2 kohdassa Luontoselvitys.

o

Muutosalueen metsaista rantamaastoa.
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Laajennusalueen kasvillisuutta ja rantakallioita.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on osin rakennettua loma-asutusta ja osin raken-
tamatonta ja suunnittelualueen itdosassa on maatilan talouskes-
kuksen alue. Suunnittelualueen |dhiymparistossa sijaitsee loma-
asutusta, vakituista asutusta sekd maatilojen talouskeskuksia.
Suunnittelualueelle ei ole kiinteaa tieyhteytta.
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Muutosalueen lomarakennuksia.

i

e

Muutosalueen maatilakeskuksen rakennuksia.
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2.2,

Laajennusalueen lomarakennus.
Muinaismuistot

Kaava-alueelta ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.

Maanomistus
Suunnittelualueen kiinteistét 895-533-1-9 NIITTYLUOTO ja 895-
533-1-25 RAUMALA ovat yksityisessa maanomistuksessa.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiiyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatéksen valtakun-
nallisista alueidenkayttotavoitteista. Paatds tuli voimaan 1.4.2008.

Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytto-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

e Varaudutaan sdan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmaston-
muutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tul-
vavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.
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Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-
den alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.

e Huolehditaan virkistyskayttéén soveltuvien alueiden riitta-
vyydesta seka viherverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Ymparistdministerio on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana paivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-
Suomen taajamien maankéaytén, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavan. Kaava on tullut voimaan korkeimman hallinto-
oikeuden paatdkselld 6.7.2020.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja
-varojen vaihemaakuntakaavan 14.6.2021. Maakuntahallitus maa-
rasi kokouksessaan 13.9.2021 kaavan tulemaan voimaan maan-
kaytto- ja rakennuslain (nykyisen alueidenkayttélain) 201 §:n no-
jalla. Voimassa oleva vaihemaakuntakaava kumoaa ja korvaa voi-
massa olevan maakuntakaavan V, R, S, M, MRV-aluevaraus- ja v,
r, s-kohdemerkinnat.

Suunnittelualue on voimassa olevissa maakuntakaavoissa osoitettu
maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityisia matkailun ja virkis-
tyksen kehittamistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa lisaksi
loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita voidaan kayttaa
myds harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.
Suunnittelualue on myo6s osoitettu selkameren kalastuksen ja ka-
latalouden kehittamisvybdhykkeelle.

Suunnittelualue kuuluu maakuntakaavassa loma-asutuksen mitoi-
tusta osoittavaan osa-alueeseen 1 eli 7-10 lay/km ja vapaan ran-
nan osuus 40 % kokonaisrantaviivasta.
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Suunnittelualueen sijainti Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdis-
telmassa:
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Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmdésta.

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

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisiad matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden lisaksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttad myés harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

MRV

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa padasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskayttoa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonakokoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaadannon ohjaamana, myos
muita toimintoja.

I == mm =y SE|KAMEREN KALASTUKSEN JA KALATALOUDEN KEHITTAMISVYOHYKE (VSMK)

= 4 SUUNNITTELUMAARAYS:
-— - Toimenpiteiden alueella tulee olla alueen monikayttsisyytta kehittavia ja kalatalouden
toimintaedellytyksia tukevia.

Alueelle tulee laatia alueen erityisarvot ja toiminnot yhteen sovittava kehittdmissuunnitelma.

LOMA-ASUTUKSEN MITOITUS OSA-ALUEITTAIN (VSMK, SSMK, LAVMK)
SUUNNITTELUMAARAYS:

Kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vyohyketunnuksen yhteydessa osoitettu maara rakennuspaikkoja
rantakilometria kohden. Rakentamattomaksi jadvan rannan maara ei saa alittaa aluetunnuksen yhteydessa

tyiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuuteen liittyvien ominaisuuksien perusteella.

7-10 lay/km, vapaata rantaa 40 %
5-7 lay/km, vapaata rantaa 40 %
3-5 lay/km, vapaata rantaa 50 %
2-3 lay/km, vapaata rantaa 50 %
0-2 lay/km, vapaata rantaa 80 %

0-3 lay/km, vapaata rantaa 60 %

OPO®OOO

lay/km mitoitus tulee ratkaista yksityiskohtaisessa suunnittelussa, vapaata rantaa 40%
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Varsinais-Suomen vesien ja voimien vaihemaakuntakaavan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma

Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto paatti kokouksessaan
10.6.2024 kaynnistda Varsinais-Suomen maakuntakaavan tarkis-
tuksen. Varsinais-Suomen maakuntahallitus paatti kokouksessaan
27.1.2025 kuuluttaa vireille vesien ja voimien vaihemaakuntakaa-
van, ja asettaa kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman julki-
sesti nahtdville. Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli
nahtavilla 22.2.-23.3.2025. Kaavan osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa on paivitetty 18.9.2025.

Yleiskaava

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

Suunnittelualue on voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettu osin
loma-asuntoalueeksi (RA) ja osin maa- ja metsatalousvaltaiseksi
alueeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistbarvoja
(MU). Alueelle voidaan sijoittaa ulkoilupolkuja. Alueen maisemaa
tulee hoitaa niin, etta ymparistdéarvot sailyvat.

Suunnittelualue kuuluu yleiskaavassa loma-asutuksen mitoituksen
osa-alueeseen II, 5 lay/km tai 1 lay/2 ha maa-aluetta, jolloin pie-
nempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantaviivasta vahin-
taan 50 % tulee jattaa vapaaksi. Rantakaavalla voidaan tapaus-
kohtaisesti, erityisista syistda rakennusoikeutta siirtaa tai vahai-
sessa maarin suurentaa perusmitoitusta.
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Suunnittelualueen suurpiirteinen rajaus yleiskaavassa:

Ote Uudenkaupungin ylelskaavakartasta

LOMA-ASUNTOALUE.

LOMA-ASUTUSTA VARTEN VARATTU ALUE, JOLLE VOIDAAN SIJOITTAA LOMA-ASUN-
TOJA SITEN, ETTA RAKENNUSOIKEUS IMRAVTYY 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 SWOITETTAVA LOMA-ASUNTOJEN LAHELLE JA NE
ON SUUNNITELTAVA YHTENAISESTI

KAIKESSA RAKENTAMISESSA SEKA LAITURIEN JA MUIDEN RAKENTEIDEN TEOSSA ON
LUONNONTILAINEN MAISEMA MAHDOLLISUUKSIEN MUKAAN SAILYTETTAVA.

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

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

II 5 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS /2 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN
ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIIVASTA VAHINTAAN 50% TULEE JATTAA VA-
PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-
KENNUSOIKEUTTA SIIRTAA TAI VAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

Ranta-asemakaava

Laajennusalueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Muutosalueella on voimassa 31.3.1978 vahvistettu Lokalahti Hah-
temaa-Niittuluoto ranta-asemakaava (hyvaksytty kumotun raken-
nuslain mukaisena rantakaavana). Voimassa olevassa ranta-ase-
makaavassa muutosalue on osoitettu osin omarantaiseksi loma-
asuntoalueeksi (RH1) ja osin maa- ja metsatalousalueeksi (M, Maa-
talousalue, jolle saa rakentaa rantakaava-aluetta palvelevia ranta-
kaavateitd). Kullekin loma-asuntoalueen rakennusalalle saa raken-
taa yhden perheen kayttéon tarkoitetun loma-asunnon ja tarpeel-
liset taloustilat. Saunan kerrosala saa olla enintaan 20 m? ja siina
saa olla vain sauna, pesuhuone ja pukuhuone. Kunkin kaavassa
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esitetyn rakennuspaikan suurin sallittu kerrosala on yhteensa 150
m?2. Maatalousalueelle on osoitettu maatilan talouskeskuksen ra-
kennusala (tk), saunan rakennusala (s) ja venevajan rakennusala

(V).

Ote voimassa olevasta ranta-asemakaavasta, jossa suunnittelualu-
een muutosalue rajattuna sinisella:

glall

Omarantainen loma-asuntoalue. Kullekin rakennus saa rakentaa yh-
den perheen k&dyttson tarkoitetun loma-asunnonija tarpeelliset taloustilat.
- rillisen—seunens: Saunan ala saa olla enintd&dn 20 m¢ ja siini
saa olla vain sauna, pesuhuone ja pukuhuone. Kgpkin*rak39¥%§paikan suu-

rin sallittu #8&88d4sala on yhteensd 150 m2, Kaovassa esitety

kaavateitd, Iedkki—3a—urheilupaikkeie ki—taitteite—Je—Juomay

Maatalousalue, jolle saa rakentaa rantakaava-aluetta palvelevia ranta-
! . : : A a i

.

Yleiset maaraykset:

Loma-asuntorakennuksen korkeus saa olla enintiin 3,5 m mitattuna Jalus-
tan viereltd maanpinnasta riysti#én ylireunaan.

Saunarakennuksen korkeus saa olla enint#in 3 m.

- Rakennusten virityksessi on kidytettévd ympiristsiin tummempia varisivy-
Jjd. Heijastavia kattopintoja ei saa kayttai.

Ranbawiiy + imalkl sti tHuvialaitureita—ym.—rakenteitaoi-sas

Tontti- ja yhteiskiyttsalueiden puita saa kaataa ainoastaan siini laa-
Juudessa, kuin rakennusten sijoitus ja alueen pitiminen puistometséné
vaatii,

- Alueella sallitaan vain kuivakiymilit.

- Jétevedet on johdettava rannasta riittdvin kaukana olevaan likakaivoon,
Josta ne imeytet#in maahan. Jitevesii ei saa johtaa mereen.
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Rakennusjirjestys

Suunnittelualueilla on voimassa Uudenkaupungin rakennusjarjes-
tys, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 12.6.2018 ja tullut
voimaan 14.8.2018.

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdaan 300 m?2 ja loma-asumiseen 0soi-
tetulla rakennuspaikalla enintdaan 200 m2. Vanhoilla rakennuspaikoilla
rakentamisen maara voi olla pienempikin, riippuen rakennuspaikan
pinta-alasta ja ymparistdsta. Lomarakennuspaikan rakennusoikeus on
150-200 m2. Rakennusoikeuden maaraa voidaan kasvattaa maksi-
missaan 200 m?2, mikali rakennuspaikka on yli 3 000 m2 ja se on puus-
toinen. Rakentamisen maara ei koske ranta-asemakaavoissa olevia
rakennuspaikkoja.

Kaavaa laadittaessa rakennusjarjestyksen rakennusoikeudet ovat oh-
jeena.

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintaan:

e yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintdan 200
m2

e yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdaan 25 m=2

e yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintaan 25 m?2

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerros-
alaan

e kerrosten lukumaara saa olla enintdan puolitoista (1Y)

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

¢ yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enintaan
150 m2

e yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m2

e yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m2

¢ kolme talousrakennusta, pinta-alat sisadltyvat kokonaiskerros-
alaan

o Kerrosten lukumaara saa olla enintdan yksi. Venevajan kerros-
ala saa olla enintaan 40 m2. Venevajan ala otetaan huomioon
rakennuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa lasketta-
essa. Venevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan aina ta-
pauskohtaisesti.

Rakennusjdrjestyksen 12 § mukaan ranta-alueille rakennettaessa tu-
lee kiinnittaa erityistd huomiota rakennusten muotoon, ulkomateriaa-
leihin ja varitykseen ja rakennuspaikan rantavydhykkeen kasvillisuus
tulee paadosin sailyttda. Rakennuksen harjan on oltava paasaantoisesti
rannan suuntainen.

Rakennuksen vahimmaisetdisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maaston
muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etdisyyden rantavii-
vasta tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukaisuus mahdol-
lisuuksien mukaan sailyy, kuitenkin vahintaan 30 metrid. Saunaraken-
nuksen, jonka kerrosala on enintadn 25 m? ja johon ei liity vahaista
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suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahintdan 20 metrin
etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Huvima-
jan, grillikodan, katoksen, kesdkeittion tai ndihin rinnastettavan muun
rakennelman etdisyys rantaviivasta tulee olla 10 metria, mikali edessa
on riittava suojapuusto, muutoin etdisyys on 20 m.

Rakennusjarjestyksen 13 § mukaan rakennettaessa ranta-alueella on
rakennushankkeeseen ryhtyvan otettava huomioon vedenpinnan kor-
keusvaihtelut riittavan suurella varmuudella. Mereen rajoittuvilla ja
muilla alavilla rakennuspaikoilla alimman lattiakorkeuden tulee olla
+2,30 metria (N2000-jarjestelma).

Rakennusjarjestys ei ole lain mukaan sitovana ohjeena ranta-ase-
makaavaa laadittaessa tai muutettaessa.

1.1.2025 voimaan tullut rakentamislaki edellyttaa, etta kuntien tu-
lee uudistaa rakennusjarjestykset uutta lakia vastaavaksi vuoden
2026 loppuun mennessa.

Emitilaselvitys

Laajennusalueen kiinteistd 895-533-1-25 RAUMALA on 13.4.1932
rekisterdity ematilakiinteistd, jonka pinta-ala on maanmittauslai-
toksen tietojen mukaan 6,470 hehtaaria ja jolla on muutettua ran-
taviivaa noin 226 metrid. Kiinteistd kuuluu yleiskaavassa loma-
asutuksen mitoitukseen II eli 5 lay/rantakm tai 1 lay/2 ha maa-
aluetta, jolloin pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus,
rantaviivasta vahintaan 50 % tulee jattaa vapaaksi. Rantakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syistd rakennusoikeutta siir-
taa tai vahaisessd maarin suurentaa perusmitoitusta. Mitoituksen
1 lay/2 ha mukaisesti kiinteistélle saisi rakentaa 3,24 loma-asuntoa
ja mitoituksen 5 lay/rantakm mukaisesti kiinteistélle saisi rakentaa
1,13 loma-asuntoa.

Kiinteistdlle osoitetaan yksi lomarakennuspaikka ematilaselvityk-
sen perusteella ja osoitetaan yksi rakennuspaikka viereiselta kiin-
teistolta 895-533-1-9 NIITTYLUOTO siirretylla rakennuspaikalla.

Luontoselvitys

Suunnittelualueelta, pois lukien maatilan talouskeskuksen alue, on
tehty luontoselvitys 30.11.2025 (Turkka Korvenpaa, Luonto- ja
ymparistétutkimus Envibio Oy). Selvityksen maastokaynnit on
tehty 17.6.2025 ja 17.7.2025.

Niittyluodon tila pihapiireineen sijaitsee saaren koillisrannalla sel-
vitysalueesta itdan. Selvitysalue on padaosin melko vanhaa kangas-
metsad, jota kallioiset mannikét kirjovat. Alueen eteldosassa sijait-
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see kaksi pienta metsitettya entista peltoa seka pieni aikoinaan oji-
tettu, mutta jo pitkalle luonnontilaiseen suuntaan palautunut pieni
koivuluhta. Niittuluodon selvitysalueeseen sisaltyvat rannat ovat
kallioisia ja osittain myds kivisia. Hyvin kapeita kivikkorantoja reu-
nustavat kapeat tervaleppavyo6t. Pohjoisrannalle on rakennettu
kolme vapaa-ajan asuinrakennusta.

Arvokkaat luontotyyppikohteet

Suunnittelualueen eteldosassa on kapeaan maaston painanteeseen
kehittynyt metsaluhta. Luhdan alueelle on kaivettu ojat, jotka ovat
pitkdlle umpeutuneet ja osittain heikosti maastosta erotettavissa.
Puusto on koivuvaltaista, mutta siihen kuuluu myés muutamia ter-
valeppia. Luhta ei ole luonnontilainen, mutta se on jo palautunut
pitkalti luonnontilaisen kaltaiseksi. Koivuluhta on puutteellisesti
tunnettu luontotyyppi, mutta luhta voitaneen nykyisin jo tulkita
metsalain erityisen tarkeaksi elinymparistdksi. Se tayttda METSO-
kriteerit luokassa II. Luhta suositellaan jatettavaksi kehittymaan
luonnontilassa ja sen ymparille tulisi jattda vahintaan 15 metrin
levyinen luonnontilaan jatettava suojavydhyke.

Pesimalinnusto

Selvitysalueella ja sen valittbmassa Iahiymparistossa tulkittiin pe-
sivan kaikkiaan 17 lintulajia. Pesimalinnusto on tavanomaista ja
metsien mantyvaltaisuuden vuoksi parimaara suhteellisen alhai-
nen. Vaarantunut téyhtdtiainen havaittiin saaren sisaosassa. Téyh-
toétiainen on viela jokseenkin tavallinen laji, mutta voimakkaan va-
hentymisensa vuoksi arvioitu uhanalaiseksi.

Varsinaisia pesimalinnustoon liittyvia maankayttésuosituksia ei esi-
tetd, mutta mitd enemman saarella sdilyy tiheahkdéa vanhaa havu-
metsaq, sita paremmat edellytykset uhanalaisella téyhtdtiaisella on
sailya alueen pesimalinnustossa.

Muu lajisto

Niittuluodon rannat ovat viitasammakon (EU:n luontodirektiivin IV-
liitteen laji) kutupaikaksi aivan liian suojattomia ja karuja, eika
saaren sisaosissakaan ole ainakaan selvitysalueella kutupaikoiksi
sopivia pienvesia. Selvitysalueen etelaosasta 16ytyi silmallapidet-
tava ja alueellisesti uhanalainen rakkosammal.

Kolopuita, jyrkanteiden rakoja, louhikoita tai muita luontaisia lepa-
koiden paivapiiloiksi, lisdantymispaikoiksi tai talvehtimispaikoiksi
sopivia kohteita ei I6ytynyt. Lepakot voivat kuitenkin kayttaa sel-
vitysalueella tai sen tuntumassa sijaitsevia rakennuksia.
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Maankayttdsuositukset

Metsaluhta olisi hyva jattaa kehittymaan luonnontilassa ja sen ym-
parille tulisi metsankasittelyssa jattda vahintaan 15 metrin levyi-
nen luonnontilaan jatettava suojavydhyke. Mitd enemman saarella
sdilyy tihedhkdéa vanhaa havumetsaa, sitéa paremmat edellytykset
uhanalaisella toyhtdtiaisella on sailya alueen pesimalinnustossa.

Kaavan pohjakartta

Suunnittelualueelta on laadittu 10.4.2025 virallinen kaavan pohja-
kartta (1:2000, mittausluokka 3). Pohjakartta tayttda alueiden-
kayttdlain (11.4.2014/323) 54 a §:ssa asemakaavan pohjakartalle
asetetut vaatimukset. Uudenkaupungin kaupungin kaupunkisuun-
nittelu on hyvaksynyt ranta-asemakaavan pohjakartan 17.4.2025
(kaupungingeodeetti Leena Viljanen).

Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.
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3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavoitustyéhon on ryhdytty maanomistajan aloitteesta.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetaan tarvittaessa viran-
omaisten lausunnot. Laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella
ja laajennuksella ei arvioida olevan sellaisia vaikutuksia, ettd ne
olisivat valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta
tarkeita.

Osalliset ja vireille tulo seki kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS,
liite 2).

Uudenkaupungin kaupunkisuunnittelujaosto on paattanyt ranta-
asemakaavan muutoksen ja laajennuksen vireilletulosta
_ . .202_ § __ . Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeitse
seka _ . .202_ Uudenkaupungin Sanomat ja Vakka-Suomen Sa-
nomat -nimisissa lehdissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 5.2.2026 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla __ .. .- ._ .202_ valisen ajan
Uudenkaupungin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotus

Kaavan hyviksyminen



Nosto Consulting Oy 21 (26)

Uusikaupunki: Hahtemaa-Niittuluoto ranta-asemakaavan muutos ja laajennus
Kaavaselostus (luonnos), versio 0.9 5.2.2026

4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Ranta-asemakaavan muutoksessa ja laajennuksessa on osoitettu
loma-asuntojen korttelialueita (RA-1), maatilojen talouskeskusten
korttelialue (AM/s) seka maa- ja metsatalousaluetta (M).

Mitoitus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on yhteensa noin 10,3 heh-
taaria.

Muutosalueen pinta-ala on noin 3,5 hehtaaria ja laajennusalueen
pinta-ala on noin 6,8 hehtaaria. Muutosalueen loma-asuntojen
korttelialueeksi (RA-1) osoitetaan 1,5 hehtaaria, maatilojen talous-
keskusten korttelialueeksi (AM/s) 1,0 hehtaaria seka maa- ja met-
satalousalueeksi (M) 1,0 hehtaaria. Laajennusalueen loma-asunto-
jen korttelialueeksi (RA-1) osoitetaan 1,1 hehtaaria seka maa- ja
metsatalousalueeksi (M) 5,7 hehtaaria.

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeella (liite 1).

Kerrosalat

Kaavassa on osoitettu kerrosalaa loma-asuntojen rakennuspaikalle
200 k-m? eli kuudelle rakennuspaikalle yhteensa 1200 k-m2 seka
maatilojen talouskeskusten korttelialueen rakennuspaikalle 500 k-
m?2. Rakennusoikeus lisaantyy alueella 950 k-m?.

Ympdiristén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutos ei hajauta olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annet-
tuja maarayksia alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai
kulttuuriarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin,
merkinndin ja maarayksin pyritty vahentamaan rakentamisesta
johtuvia vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympa-
ristbn muodostuminen.

4.2, Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministeriéon voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.
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Liitteena ovat kaavakartta, kaavamerkinnat ja -maaraykset
(liite 3).

Korttelialueet
Korttelit 1 ja 2

Loma-asuntojen korttelialue.
= Rakennuspaikalle saa rakentaa yksiasuntoisen vapaa-ajan asuinrakennuksen, erillisen vierasmajan ja saunarakennuksen

seka alueen kayttétarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Lomarakennuksen kerrosala saa olla enintéan 150 m?,
vierasmajan enintaan 25 m? ja saunarakennuksen eninta4n 30 m?. Rakennusten yhteenlaskettu kokonaiskerrosala saa
rakennuspaikalla olla enintaan 200 k-m?.

Kortteli 3

- Maatilojen talouskeskusten korttelialue.
AM '1 Rakennuspaikalle saa rakentaa enintaén yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, sivuasunnon, saunarakennuksen,
venevajan sekd alueen kayttotarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla

enintaan 500 k-m?. Asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintéan 150 m?, sivuasunnon enintaan 70 m? saunarakennuksen
eninta4n 30 m? ja venevajan enintaén 35 m?.

/S Alue, jolla on kulttuurihistoriallisesti, kyldkuvallisesti ja maisemallisesti merkittévia rakennuksia tai muita miljédarvoja.
Téydentava uudisrakentaminen tulee rakennustyyliltddn, materiaaleiltaan ja vareiltdén sovittaa erityisen huolella olevaan
rakennuskantaan ja maisemaan.

Maa- ja metsatalousalueet

M Maa- ja metsatalousalue.

4.3. Ranta-asemakaavan suhde oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan

Ranta-asemakaavan muutoksessa ja laajennuksessa poiketaan va-
haisesti alueella voimassa olevasta oikeusvaikutteisesta Uuden-
kaupungin yleiskaavasta. Muutosalueelle on yleiskaavassa o0soi-
tettu loma-asuntoaluetta (RA). Laajennusalue on osoitettu maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta
tai ymparistdarvoja (MU). Alueelle voidaan sijoittaa ulkoilupolkuja.
Alueen maisemaa tulee hoitaa niin, ettd ymparistbarvot sailyvat.

Laajennusalueelle osoitetaan loma-asuntojen korttelialuetta (RA-
1) n. 1,1 hehtaaria oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukaiselle maa-
ja metsatalousvaltaiselle alueelle, jolla on ulkoilun ohjaamistar-
vetta tai ymparistdéarvoja (MU) ja muutosalueelle osoitetaan n. 1,0
hehtaaria maatilojen talouskeskusten korttelialuetta (AM/s) ja n.
1,0 hehtaaria maa- ja metsatalousaluetta (M) oikeusvaikutteisen
yleiskaavan mukaiselle loma-asuntoalueelle (RA).

4.4. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n
Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavassa vahvistetaan viisi voimassa olevan asemakaavan mu-
kaista loma-asunnon rakennuspaikkaa ja osoitetaan yksi uusi
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loma-asunnon rakennuspaikka. Kaavassa myo6s vahvistetaan voi-
massa olevan kaavan mukainen maatilojen talouskeskusten alue
yhdeksi maatilojen talouskeskusten korttelialueen rakennuspai-
kaksi. Kaavalla ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta alueen
vaestdrakenteeseen.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualueen lahiymparistdssa sijaitsee loma-asumista, vaki-
tuista asumista ja maatilojen talouskeskuksia, joten kaavamuutos
ei hajauta yhdyskuntarakennetta.

Yhdyskuntatalous

Kaavan toteuttaminen ei edellytda uusien teiden rakentamista.
Kaava-alueelle ei ole kiinteda tieyhteytta.

Palvelut

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Suunnittelualueen 1a-
himmat palvelut sijaitsevat Uudenkaupungin keskustassa noin 11
kilometrin paassa (linnuntieta) koilliseen.

Liikenne

Kaavamuutoksella ja laajennuksella ei ole tiedossa merkittavaa
vaikutusta liikenteen maaraan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia kiinteitd muinaismuistoja.
Kaavassa maatilojen talouskeskusten korttelialue on osoitettu alu-
eeksi, jolla on kulttuurihistoriallisesti, kylakuvallisesti ja maisemal-
lisesti merkittavia rakennuksia tai muita miljédarvoja (/s). Tayden-
tava uudisrakentaminen tulee rakennustyyliltdaan, materiaaleiltaan
ja vareiltaan sovittaa erityisen huolella olevaan rakennuskantaan
ja maisemaan.

Virkistys

Kaavaratkaisulla ei ole merkittavaa vaikutusta virkistysalueiden
maaraan. Muutosalueen vapaan rannan osuus kasvaa, silla alueelta
siirretéaan yksi RA-rakennuspaikka laajennusalueelle. Laajennus-
alueen vapaan rannan osuus vahenee, kun alueelle osoitetaan
kaksi RA-rakennuspaikkaa. Alueen vapaan rannan osuus on Kkui-
tenkin riittava.
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Vaikutukset luontoon ja luonnonympiristéén

Maisemarakenne ja luonnonolot

Suunnittelualueelta, pois lukien maatilan talouskeskuksen alue, on
tehty luontoselvitys 30.11.2025. Suunnittelualueen eteldosassa on
kapeaan maaston painanteeseen kehittynyt metsaluhta. Luhdan
alueelle on kaivettu ojat, jotka ovat pitkalle umpeutuneet ja osit-
tain heikosti maastosta erotettavissa. Puusto on koivuvaltaista,
mutta siihen kuuluu mydés muutamia tervaleppia. Luhta ei ole luon-
nontilainen, mutta se on jo palautunut pitkalti luonnontilaisen kal-
taiseksi. Kaavakartalle on osoitettu metsaluhta luo-1-alueena.
Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, joka
tulee sailyttda luonnontilaisena. Alueella sijaitsee metsalain mukai-
nen erityisen tarkea elinymparistd, metsaluhta. Luhtaa ympardiva
kasvillisuus tulee sadilyttaa luonnontilaisena vahintaan 15 metrin
etaisyydeltd alueen rajasta.

Yleisissa kaavamaarayksissa on ohjattu rakentamista siten, etta
rakentaminen sopeutuisi perinteiseen saaristomaisemaan. Raken-
nusten on sopeuduttava perinteiseen saaristomaisemaan muodoil-
taan, varityksiltdaan, julkisivumateriaaleiltaan ja mittasuhteiltaan.
Rakennusten on oltava puuverhoiltuja. Rakennuspaikan rakenta-
maton osa on lisaksi hoidettava luonnonvaraisena ja rakennuspai-
koilla on sailytettava maiseman kannalta merkittava puusto. Mai-
semaa muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai
muuta naihin verrattavaa toimenpidetta ei saa suorittaa ranta-ase-
makaava-alueella ilman kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
mydntamaa maisematydlupaa. Rakennuspaikoilla loma-asuntojen
kerrosluvuksi on osoitettu korkeintaan I ja maatilojen talouskes-
kusten rakennuspaikalle Iu'z. Kaavamaarayksilla varmistetaan si-
ten, ettd kaavan mukaisesta rakentamisesta ei aiheudu haitallisia
vaikutuksia alueen maisemarakenteeseen.

Pohjavedet ja pienilmasto

Alueet eivat ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleel-
lista vaikutusta pohjavesiin ja pienilmastoon.

Maa- ja kalliopera
Alueen rakennettavuus on hyva.

Vaikutukset ilmastoon

Kaavamuutoksessa ja laajennuksessa osoitetaan viisi voimassa
olevan asemakaavan mukaista loma-asunnon rakennuspaikkaa ja
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yksi uusi loma-asunnon rakennuspaikka osoittaen jokaiselle raken-
nuspaikalle rakennusjarjestyksen mukaisesti rakennusoikeutta 200
k-m?. Kaavamuutoksessa ja laajennuksessa osoitetaan myods maa-
tilojen talouskeskusten korttelialueen rakennuspaikka, jolla raken-
nusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintédén 500 k-m?. Kaava
mahdollistaa alueen lisdarakentamisen (kaavan mukaisesti 950 k-
m?), ja kaavamuutoksen ilmastovaikutukset liittyvat paaosin koko-
naisrakennusoikeuden kasvun mahdollistamaan lisarakentami-
seen. Kolme loma-asunnon rakennuspaikkaa seka maatilojen ta-
louskeskusten rakennuspaikka on paaosin jo rakentunut, joten li-
sarakentamisen maara kaava-alueella ei todellisuudessa ole niin
suuri. Kaavamuutoksen ilmastovaikutusten on kuitenkin padosin
tulkittu olevan neutraaleja.

Kaavan mahdollistaman rakentamisen ilmastopadastdja on pyritty
hillitsemaan kaavamaarayksin. Rakennusten on oltava puuverhoil-
tuja ja kaava-alueella on voimassa maarays maisematydluvasta.
Rakennuksen puuverhoilu voi toimia pitkaaikaisena hiilivarastona,
ja maisematydlupamaarayksen myoéta rakennuspaikan hiilinieluna
toimivaa puustoa sdilyy alueella jatkossakin. Lisdksi on maaratty,
ettd rakennuspaikan rakentamaton osa on hoidettava luonnonva-
raisena ja rakennuspaikalla on sdilytettdvd maiseman kannalta
merkittava puusto.

Kaavassa on varauduttu myds aarevoityviin saaolosuhteisiin osoit-
tamalla rakennusalat tarkoituksenmukaiselle etdisyydelle rantavii-
vasta ja maaraamalla kaavassa rakennusten kosteudelle arkojen
rakenteiden korkeustasosta.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla ei ole suoria taloudellisia vaikutuksia muille kuin maan-
omistajalle.

Muut vaikutukset

Kaavalla ei ole olennaisia vaikutuksia terveyteen tai turvallisuu-
teen, eri vaestdéryhmiin, sosiaalisiin oloihin tai kuntatalouteen.
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5. Ranta-asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan liséksi tama
kaavaselostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistaa, kun ranta-asemakaavan
muutos ja laajennus on tullut kuulutuksella voimaan. Maanomis-
taja vastaa ranta-asemakaavan toteuttamisesta omistamillaan
maa-alueilla.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Uudenkau-
pungin kaupunki.
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