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Kittilan ranta-asemakaavan muutos

Kaupunkisuunnittelujaosto 11.09.2025 § 32

Valmistelija:

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

Kiinteiston 895-533-3-36 omistaja on hakenut alueelleen ranta-
asemakaavan muutosta.

Kaavan laatijaksi maanomistaja esittaa dipl.ins. Pasi Lappalaista,
Nosto Consulting Oy.

Alueidenkayttolain 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 17.6.2025.
Kaavaluonnosaineisto valmistui 17.6.2025.

Kaavanlaatija kuvailee kaavaselostuksessa kaavatyota seuraavasti:

Kaavatyon tavoitteena on osoittaa suunnittelualueen kiinteistolle
(895-533-3-36 Kittila) sijoittuvat voimassa olevan ranta-asema-
kaavan mukaiset korttelin 3 rakennuspaikat 1 ja 2 ja korttelin 4
rakennuspaikka 1 yhdeksi omarantaiseksi rakennuspaikaksi seka
jarkevoittaa alueen muuta maankayttoa. Lisaksi tavoitteena on
paivittaa rakennuspaikkakohtaiset rakennusoikeudet rakennusjar-
jestyksen mukaisiksi.

Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan
valtakunnallista tai merkittdvaa maakunnallista vaikutusta.

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Lokalahden lansirannalla
Kolkinmaan etelapuolella noin 6,5 kilometrin paassa (linnun-tieta)
Lokalahden kuntakeskuksesta luoteeseen ja noin 10 kilometrin
paassa (linnuntietd) Uudenkaupungin keskustasta lounaaseen.

Suunnittelualue koostuu osasta kiinteistoa 895-533-3-36 Kittila.
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 14,3 hehtaaria ja
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suunnittelualueella on todellista rantaviivaa 940 metria ja
muunnettua rantaviivaa 775 metria.

Suunnittelualueella on viisi rakentunutta loma-asuntojen hoidettua ja
paikoin metsaista pihapiiria. Suunnittelualue on tavanomaista
saariston metsdmaastoa ja suunnittelualueen ranta on saariston
alueelle tyypillisen kallioista. Alue ei sijaitse pohjavesi- tai maiseman
arvoalueella.

Suunnittelualueelta laaditaan luontoinventointi kesan 2025 aikana.
Luontoinventoinnin tulokset kasitelladan kaavaehdotusvaiheessa.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen
Uudenkaupungin yleiskaava, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin
ldaninhallituksen vahvistamispaatoksella 25.8.1994.

Suunnittelualue on voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettu osin
loma-asuntoalueeksi (RA), osin maa- ja metsatalousvaltaiseksi
alueeksi (M) seka osin maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla
on ulkoilun ohjaamistar-vetta tai ymparistéarvoja (MU).

Suunnittelualue kuuluu rannan osalta yleiskaavassa loma-asutuksen
mitoituksen osa-alueeseen Il, 5 lay/rantakm tai 1lay/ 2 ha maa-
aluetta, jolloin pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus.

Rantaviivasta vahintdan 50 % tulee jattda vapaaksi. Rantakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syista rakennusoikeutta siirtda
tai vahaisessa maarin suurentaa perusmitoitusta.

Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa on osoitettu erillispientalojen korttelialuetta (AO),
loma-asuntojen korttelialuetta (RA-1), maa- ja metsatalous-aluetta
(M) ja venevalkama (LV).

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 14,3 hehtaaria. Erillispientalojen
korttelialuetta (AO) on osoitettu 0,51 hehtaaria, loma-asuntojen
korttelialuetta (RA-1) 2,81 hehtaaria ja maa- ja metsatalousaluetta
(M) 10,80 hehtaaria ja venevalkamaa (LV) 0,14 hehtaaria.
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Kerrosalat: Kaavassa on osoitettu kerrosalaa loma-asuntojen
rakennuspaikoille yhteensa 1 200 k-m? ja erillispientalojen
rakennuspaikalle 300 k-m2. Lisaksi venevalkamalle on osoitettu 25
k-m2 rakennusoikeus saunalle ja maa- ja metsatalousalueelle 30 k-
m2 majoitus- ja saunarakennuksia varten.

Rakennusoikeus lisaantyy alueella yhteensa 655 k-m2 voimassa
olevaan ranta-asemakaavaan verrattuna.

Kaupunkisuunnittelun nakemys:

Voimassa olevassa ranta-asemakaavassa on tehty
mitoituslaskelma, jonka mukainen rakennusoikeus on 6,7 loma-
asuntoyksikkoa.

Kiinteistdlle on kaavassa kuitenkin osoitettu 8 omarantaista
rakennuspaikkaa ja 3 yhteisrantaisia rakennuspaikkaa.

Rakennusoikeus on nain ollen jo reilusti ylitetty, ja ylitys on aikanaan
kaavaselostuksessa perusteltu yleiskaavan sallimalla pelivaralla
seka vuokramokkitoimintaan liittyvilla tarpeilla.

Esitetty kaavamuutos, jossa kolme yhteisrantaista rakennuspaikkaa
muutettaisiin yhdeksi omarantaiseksi asunnon rakennuspaikaksi, ei
ole perusteltavissa voimassa olevien mitoitusperiaatteiden pohjalta.
Kaavoituksen nakemyksen mukaan kaavamuutoksen arvioinnissa
tulee tukeutua mitoituslaskelmaan, eika lahtokohtana voida pitaa jo
valmiiksi ylitettya rakennusoikeutta.

Yhteisrantaiset rakennuspaikat on voimassa olevan kaavan
kaavaselostuksessa kerrottu tarkoitetuksi yritystoiminnan
harjoittamiseen (vuokramokit), eika niita voida pitaa asunnon
rakennuspaikkoihin rinnastettavina. Niiden muuttaminen
omarantaiseksi rakennuspaikaksi lisaisi kiinteiston yksityista
rakennusoikeutta entisestaan ja heikentaisi kaavan lahtokohtien ja
tavoitteiden lainmukaisuutta.

Voimassa olevan kaavan mitoituslaskelma on tehty kaavan
laatimishetkella voimassa olleen kiinteistojaotuksen mukaan, eika
siind ole huomioitu esimerkiksi 1987 lohottuja kiinteistoja. Eli
mitoituslaskelma on tehty puutteellisesti.

Edella mainituilla perusteilla esitetty ranta-asemakaavan muutos ei
tayta alueidenkayttolain 54 §:n sisaltdvaatimuksia, toteuta
maanomistajien yhdenvertaista kohtelua, eika ole kunnan
maankayton kokonaisintressien mukainen.
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Voimassa olevassa kaavassa on esitetty perustelut
rakennusoikeuden ylitykselle, eika niilla perusteluilla voitaisi nykyista
aiottua kaavamuutosta toteuttaa.

Mikali maanomistaja haluaa tehda kaavamuutoksen, on alueen
rakennusoikeus tarkastettava tekemalla alueelle
rakennusoikeuslaskelma, jossa huomioidaan asianmukaisesti
kantatilalaskelmaan kuuluvat kiinteistot.

Esittelija: Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellen

Paatésehdotus: Kaupunkisuunnittelujaosto paattaa palauttaa Kittilan ranta-
asemakaava muutoksen uudelleen valmisteltavaksi. Ranta-
asemakaavan muutos tulee perustua todelliseen
kantatilalaskelmaan.

Paatos: Ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunkisuunnittelujaosto 16.04.2026 § 16
3591/10.02.03/2025

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

Kaupunkisuunnittelujaosto on kokouksessaan 11.9.2025 § 32
paattanyt palauttaa Kittilan ranta-asemakaava muutoksen uudelleen
valmisteltavaksi.

Kiinteiston 895-533-3-36 omistaja on hakenut alueelleen ranta-
asemakaavan muutosta.

Kaavan laatijaksi maanomistaja esittaa dipl.ins. Pasi Lappalaista,
Nosto Consulting Oy.

Alueidenkayttolain 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
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arviointisuunnitelma. Maanomistajan toimesta laadittavan ranta-
asemakaava-alueen tulee muodostaa tarkoituksen mukainen
kokonaisuus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 18.3.2026.
Kaavaluonnosaineisto valmistui 18.3.2026.

Kaavanlaatija kuvailee kaavaselostuksessa kaavatyota seuraavasti:

Kaavatyon tarkoituksena on osoittaa suunnittelualueen kiinteistolle
(895-533-3-36 Kittila) sijoittuvat voimassa olevan ranta-asema-
kaavan mukaiset korttelin 3 rakennuspaikat 1 ja 2 ja korttelin 4
rakennuspaikka 1 yhdeksi omarantaiseksi rakennuspaikaksi seka
jarkevoittaa alueen muuta maankayttoa.

Alueelle osoitetaan muutoksessa vain kuusi rakennuspaikkaa
voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisen yhdeksan sijaan.
Lisaksi tarkoituksena on paivittaa rakennuspaikkakohtaiset
rakennusoikeudet voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaisiksi.

Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan
valtakunnallista tai merkittdvaa maakunnallista vaikutusta.

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Lokalahden lansirannalla
Kolkinmaan etelapuolella noin 6,5 kilometrin paassa (linnuntieta)
Lokalahden kuntakeskuksesta luoteeseen ja noin 10 kilometrin
paassa (linnuntietd) Uudenkaupungin keskustasta lounaaseen.
Suunnittelualueen lapi kulkee Kolkinmaantie, josta on myoés kulku
kaava-alueen rakennuspaikoille.

Suunnittelualue koostuu osasta kiinteistoa 895-533-3-36 Kittila.
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 14,3 hehtaaria. Suunnittelu-
alueella on todellista rantaviivaa noin 940 metria ja muunnettua
rantaviivaa noin 775 metria.

Suunnittelualueella on viisi rakentunutta loma-asuntojen hoidettua ja
paikoin metsaista pihapiiria. Suunnittelualue on tavanomaista
saariston metsamaastoa ja suunnittelualueen ranta on saariston
tyypillisen kallioista. Alue ei sijaitse pohjavesi- tai maiseman arvo-
alueella.

Suunnittelualueelta on tehty ranta-asemakaavan laadinnan yhtey-
dessa luontoselvitys 2.12.2025, joka on kokonaisuudessaan selos-
tuksen liitteena 4. Suunnittelualue, Kaukalonkari, on maannousun
myota yhdistynyt mantereeseen ja muodostaa nykyaan kapean
matalarantaisen, mannikkdisen niemen. Kaukalonkarin pohjois-ranta
on suurimmaksi osaksi kallioinen, mutta etelarantaa reunustaa
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kapea ruovikko. Kaukalonperan itarantaa on ruopattu, joten siella ei
ruovikkoa juuri kasva. Suunnittelualueen eteldosassa on kapea
mereen laskeva oja, jonka etelapuolella kasvaa vanhaa harvaa
tervalepikkoa. Suunnittelualueen pohjoisreuna ulottuu Kolkin-
maantien ja meren valiseen laajaan ruovikkoon. Ruovikosta etelaan
Kolkinmaantien varrella ollut niitty on kasvamassa umpeen
tervalepikoksi. Kolkinmaantien itapuolella kasvaa hoidettua, enim-
makseen nuorta kangasmetsaa seka kalliomannikkda. Suunnitte-
lualueeseen kuuluu myos osa Kaukalohaan peltoalueesta.

Suunnittelualueen etelaosassa Kolkinmaantien lansipuolella on
pieni, vanhaa harvaa tervalepikkoa kasvava kostea lehto, joka suo-
sitellaan jatettavaksi rakentamatta. Lisaksi suunnittelualueen poh-
joisosassa Kolkinmaantien reunaojista havaittiin vitasammakoita.
Viitasammakoille sopivaa lisaantymis- ja levahdysaluetta ovat Kol-
kinmaantien reunaojat seka viereisen ruovikon marimmat osat, joi-
hin vesi nousee saanndllisesti seka tien lansipuolisen umpeen kas-
vavan niityn kostean reunan. Viitasammakon lisaantymis- ja levah-
dyspaikkaa ei saa havittaa eika heikentaa.

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), osin maa- ja metsatalousvaltaiseksi
alueeksi (M) seka osin maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla
on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistoarvoja (MU).
Suunnittelualue kuuluu rannan osalta yleiskaavassa loma-asutuk-
sen mitoituksen osa-alueeseen I, 5 lay/rantakm tai 1lay/ 2 ha maa-
aluetta, jolloin pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus.
Rantaviivasta vahintaan 50 % tulee jattaa vapaaksi. Ranta-kaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syista rakennusoi-keutta siirtaa
tai vahaisessa maarin suurentaa perusmitoitusta.

Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa on osoitettu erillispientalojen korttelialue (AO),
loma-asuntojen korttelialueita (RA-1), maa- ja metsatalousaluetta
(M) seka venevalkama (LV).
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Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 14,3 hehtaaria. Erillispientalojen
korttelialuetta (AO) on osoitettu 0,51 hehtaaria, loma-asuntojen
korttelialuetta (RA-1) 2,46 hehtaaria ja maa- ja metsatalousaluetta
(M) 11,15 hehtaaria ja venevalkamaa (LV) 0,14 hehtaaria.

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeella.

Kerrosalat

Kaavassa on osoitettu kerrosalaa loma-asuntojen rakennuspaikoille
(RA-1) yhteensa 1 000 k-m? ja erillispientalojen rakennuspaikalle
(AO) 300 k-m2. Lisaksi maa- ja metsatalousalueelle on osoitettu
kaksi rakennusalaa (a 30 k-m2) eli yhteensa 60 k-m2 majoitus- ja
saunarakennuksia varten. Rakennusoikeus kasvaa alueella
yhteensa 460 k-m2 voimassa olevaan ranta-asemakaavaan
verrattuna.

Ematilaselvitys

Suunnittelualueella voimassa olevan ranta-asemakaavatyon yh-
teydessa on laadittu mitoitustarkastelu (yleisperustelu), jonka mu-
kaan laskennallista rakennusoikeutta on ylitetty koko kaava-alueella
1,8 loma-asuntoyksikkoa. Ylitysta on perusteltu vuoden 1995 ranta-
asemakaavan kaavaselostuksessa silla, ettd huomattava osa
rannoista on jatetty rakentamatta ja etta rakentaminen on keskitetty
paaasiassa Kaukalonperan alueelle, jossa yleiskaavan mukaan on
mahdollista rakennusoikeutta lisata vahaisessa maarin.

"5 las/rantakm tai 1 las/ 2 ha maa-aluetta, jolloin pienempi luku on
tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantaviivasta véhintdén 50% tulee
jattaa vapaaksi. Rantakaavalla voidaan tapauskohtaisesti, erityisistéa
syisté rakennusoikeutta siirtdé tai véhaisissd méaérin suurentaa
perusmitoitusta.”

Koska kaavamuutoksessa tavoitteena ei ole rakennuspaikkojen li-
saaminen voimassa olevaan ranta-asemakaavaan nahden, suun-
nittelualueelle ei ole tarpeellista laatia uutta, erillista ematilaselvi-
tysta. Lisaksi kaavatyon tavoitteena on poistaa kolme yhteisran-
taista vapaa-ajan asuinrakennuksen rakennuspaikkaa, mika osal-
taan vahentaa voimassa olevan kaavan rakennusoikeuden ylitysta.
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Esittelija:

Paatosehdotus:

Paatos:

Kaupunkisuunnittelu katsoo, etta ranta-asemakaavan muutos
voidaan nykymuodossa asettaa luonnoksena nahtaville ja pyytaa
viranomaisilta lausunnot.

Kaupunginarkkitehti Leena Arvela-Hellen

Kaupunkisuunnittelujaosto paattaa kaynnistaa Kittilan ranta-
asemakaavan muutoksen laadinnan, ilmoittaa kaavoituksen
vireilletulosta osallisille ja asettaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelman seka kaavamuutos luonnoksen nahtaville ja
pyytaa lausunnot viranomaisilta.

Ehdotus hyvaksyttiin.



