6.10.2025

UUSIKAUPUNKI

ELKKYINEN

HAIMION RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS II

Tama ranta-asemakaavamuutoksen selostus koskee 6.10.2025 laadittua ja 14.9.2026 muutettua ranta-
asemakaavakarttaa



Sisdllys
1 PERUS- JATUNNISTETIEDOT ...ciiiteiieeitteteesieesite sttt ettt e ste e st st sbesb e bt e b e sse e smee et e e beesbeesaeesanesanesaneenneennes 4
1.1 TUNNISTETIEAOT .ttt ettt b e she e sae e st e s bt e bt e bt e bt e smeeemeeemeeenneenteen 4
A T (V2 B 1 V1T BT T - 11 ] o PSS USURRRN 4
1.3 KQavan Nimi ja tarkOTTUS .......uuiiiieeii ittt e e e e et re e e e e e e e e st te e e e e e e e sessanstaseeeaesseanssssaeeeaasssnnnsnns 4
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoiSta........uuieiie i e e e e e e e e e e e e e ennnes 4
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaaleista.................. 4
2.1 KaavaproSesSin VAINEET ...ttt e e e e e e e st re e e e e e e e e bt b ae e e e e e e e eanrtraaeeeaaeann 5
2.2 RANTA-3SEMAKAAV. 1. . eeeitteriiie ettt et e st ee ettt e sbe e e bee e st e e s teeeebeeesabeesbeeeamteesabeeessseesaseesneeesabeesareeesnaeesareeanns 5
2.3 Ranta-asemakaavan toteUTAMINEN ......coiuiiiiiee ettt st s b e s e e smaeesree e 5
3 LAHTOKOHDAT ..ottt 5
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOiSTa.......ccii i e e e e e e et e e e e e e anr e eeeeas 5
3.1.1 AlUEEN YIBISKUVAUS ....evtiiieeiee e cctiieeee ettt e e e e e e e e ettt te e e e e e e e e s natsteeeeeeeessanstsaeseaaeseaannsseaneens 5
20 2 ¥ o] oY aTo] 0170 0] o =1 4 5] o 1SN 5
3.1.3 RAKENNELEU YMPETISTO ..veeiiiiiiee ettt e et e e e te e e e e bte e e e e bte e e e eabteeeeeabaeeeesnbeeeeennsenas 6
I Y b= 1o T 1Y (U PP PP PP PPPTTPPPRRR 10
3.2 SUUNNIEEEIULIIANNE ..ttt st sttt e st esme e st ee e e e s 10
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset.......ccccoeeiiiieeiiciiiiiiiee e 10
4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..ottt sttt ettt 12
4.1 Ranta-asemakaavan SUUNNITEEIUN TarVE.......cooiiiiiiiiiieieeeeeee et 12
4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatoKSet.......ccccceevcieiiiciiiie e, 12
4.3 Osallistuminen ja YhTEISTYO ..ccccuveeeiiiiee et e e e e e te e e e e rae e e e e bee e e e saateeeesarenas 12
4.3, 1 OSAIISEL ettt st b bbbttt e nh e she e saeesan e e b e be e reennes 12
A.3.2 VIFQIHIE TUIO ettt st et et e s bt e e s bt e s e e e bee e s b e e e ne e e enreesneeesanes 13
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely ... iiiiiie e 13
4.3.4 ViranomMaiSYNTEISTYO ... ..uuiiiiiiei ittt e e e e e e s rre e e e e e e e e e abtraa e e e e e eeennrraaaeaeaeeannnrees 13
4.4 Ranta-asemakaavan taVoitteet........couii ittt e b e 19
4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset.........ccoocmviiieiiiir e, 19
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS ...ttt ettt e e e s e sttt e e e e e s e aabee et e e e e e s e ssbeeeeeeesesaanrnaeeeeseeanan 19
5.1 KAAVAN FAKENNE ...ttt st e b e e sab e e s be e e eaee e s be e e ne e e st e e sneeesares 19
T 0 RV o 1 U PP PPPROPPRRTON 19
512 PAIVEIUL et e s s b e b e e r e e s be e e s r e e s be e e nnreenneeesans 19
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen .........ccoccvieiieiiei e, 19
5.3 AlUBVAIAUKSEE ...ttt st st s b et ae e sttt e et s 19
5.4 KQaVan VAIKUTUKSET .....coueiiiieiieieerieerite ettt sttt st st st st st b e b e smeesme e st e et e enneen 20

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistdon ja luONNONMAISEMAAN.......ccuieiiiiiieee e 20



5.4.2 Vaikutukset KunNan taloULEEN ........coui ittt st 20
5.4.3 Poikkeaminen maakuntakaavan MaaraykSESsta ........ccciveeiiiiieeiiiiiiie e ccieee et e e sctre e e eene e 21

5.5 YMPAriStON NAINOTEKIJAT ...eeeeiiireie it e e e e e e st ae e e e b ae e e e abeeeeenareeeeesnrenas 21
5.6 Kaavamerkinnat ja — MAEAraYKSEL ......oeiiiiiiie ettt e vre e e e e ae e e e ae e e e earaeas 21

6 RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTUS. ...ttt ettt sttt ettt et st st sre et b e sbe e s meesmeesmeeemeeeneeen 22
6.1 TOtEULTTAMINEN JA QJOTTUS ..uvvviriiiiiiiiiiiiiiiiitiit b ssssssasasasanen 22
6.2 TOTEUTUKSEN SEUIANTA. ....eiutieiietieitie ittt ettt e b e she e sae e st e s et e s bt e bt e b e e smeesmeeemneenseeneen 22

LITTEET KtS. HITeIUTEEIO, KONTA 1.4 ... e s e ssnasanesnnes 22



1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Haimion ranta-asemakaavanmuutos Il.

Uusikaupunki, Elkkyinen, 895-404-4-18 ja -19.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Ranta-asemakaavan muutos laaditaan kartalla osoitetulle alueelle, jonka koko
on noin 1,2 ha. Suunnittelualue sijaitsee n. 15 km ajomatkan paassa
Uudenkaupungin keskustasta.

Kale
Niemela

Kalevankallio
aimio

Lahdenranta

Avankart

Ranta-asemakaava-alueen sijainti
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteistdjen kayttotarkoitusta
AO-1-korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue). Samalla yhtendistetdan
rakennuspaikkojen rakennusoikeus rakennusjarjestyksen mukaiselle tasolle.

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 ldhdemateriaaleista

Uudenkaupungin yleiskaava



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Ranta-asemakaava

Kaavan laatiminen lahti liikkeelle kiinteistojen 895-404-4-18 ja -19 omistajien
aloitteesta alustavilla neuvotteluilla kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 6.10.2025.

Kaupunkisuunnittelujaosto paatti kuuluttaa kaavan vireille 13.11.2025 § 45 ja
asetti osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavaluonnoksen nahtaville
25.11.2025-29.12.2025.

Kaavaehdotus oli julkisesti ndhtavilla 30.6.-30.7.2026, viranomaisten
lausunnot pyydettiin 14.8.2026 mennessa.

Kaavoitettavan alueen koko on noin 1,2 ha. Alue osoitetaan AO-1-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue).

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. 160 metria. Kiinteistoilla sijaitsee kaksi
lomarakennusta talousrakennuksineen joista molemmat ovat
ympadrivuotiseen asumiseen soveltuvia.

Alue on osin rakennettua pihamaata, osin puustoinen. Kaavoituksen tueksi oli
tilattu luontoselvitys, joka tehdyn maastokdaynnin myoéta tarkentui
katselmukseksi ja lausunnoksi.

Varsinais-Suomen luonto- ja ymparistopalvelut on kdynyt paikalla kevaalla
2026. Lausunnossa todetaan etta:

"Kohteen ja sen lahiympariston luonnontilaisuus ja edustavuus on suhteellisen
heikko rakennettujen kiinteistdjen, tiestdn ja yleisen uimarannan vuoksi.
Rakennetun pihapiirin ei voi arvioida olevan metsalain 10 § erityisen arvokas
elinymparistd, luonnonsuojelulain 64 § mukaisesti suojeltu luontotyyppi tai



muu uhanalainen ja/tai edustava luontotyyppi (Kontula & Raunio 2018).
Kohteen kiinteist6jen kayttotarkoituksen muutoksilla ei ole vaikutuksia
[ahimpien suojelualueiden suojeluarvoihin.”

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Lahialueella on sekd loma-asutusta ettd ymparivuotista asumista. Haimion
uimaranta sijaitsee n. 200 m paassd, muutosalueen etelapuolella.

Palvelut

Alueella ei ole palveluja, vaan alue tukeutuu Uudenkaupungin palveluihin.

Rakennukset / Tekninen huolto

Kiinteist6 895-404-4-18

Kiinteistolld on vuonna 2017 valmistunut, talviasuttava loma-asunto (112 m2)
ja autokatos sekd vuonna 2010 valmistunut sauna (6 m2).

Kiinteiston kayttovesi tuotetaan vesiosuuskunnan verkostosta.

Loma-asunnon harmaat jatevedet johdetaan harmaavesisuodattimen ja
imeytyksen kautta maastoon. Lomarakennuksen WC-vedet ohjataan
umpisdilioon.

Saunassa ainoastaan kantovesi, vahdiset pesuvedet imeytetdadan maastoon.

Kiinteisté -18 tieltd katsottuna



%

Kiinteisté -18 laiturin nokasta kuvattuna

Kiinteist6 895-404-4-19

Kiinteistdlld on vuonna 2024 valmistunut, talviasuttava loma-asunto (109 m2)
ja autokatos / varasto (40 + 15 m2) seka vuonna 2021 valmistunut sauna (25
m2).

Kiinteistdon kayttovesi tuotetaan vesiosuuskunnan verkostosta.

Loma-asunnon ja saunan harmaat jatevedet johdetaan biopuhdistajan kautta
kivipesdan. Lomarakennuksen WC-vedet ohjataan umpisailioon.



Kiinteistd -19, maisema pdérakennuksen edessd



Kiinteistd -19, ndkymd saunan terassilta
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Liikenne

Muutosalueelle johtava tie on paattyva mokkitie, jolla liikenne on hyvin
vahaista.

Ympariston suojelu ja ymparistohairiot

Alueen liikennemaarat ovat vahaisid, joten alueella ei ole meluhdirioita.
Alueella ei ole tiedossa pilaantuneita maa-aineksia taikka muita ymparistén
hairiotekijoita.

3.1.4 Maanomistus

Muutosalueen kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaavoitus

Ymparistoministerion 20.3.2013 vahvistamassa Turunmaan ja Vakka-Suomen
maakuntakaavassa alue on osoitettu valtakunnallisesti-, maakunnallisesti- tai
seudullisesti- merkittavaksi ulkoilu-, retkeily-, urheilu- tai muuksi
virkistysalueeksi (V). Kaavanmuutosaluetta ymparoiva alue on maa- ja
metsatalous- / retkeily- / virkistysaluetta (MRV). Loma-asutuksen mitoitus on 5-7
lay/km, vapaata rantaa 40%.

Haimion uimaranta ja ndkdalapaikka on lisdksi huomioitu merkinnalla v(023),
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava virkistyskohde.
Alueelle on myds osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti.

Vesialue muutosalueen edessa on osoitettu yhdyskunnan vedenhankinnan
kannalta tarkedksi raakavesialueeksi.



MRV

Q0000000000

Yleiskaava
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VIRKISTYSALUE JA -KOHDE (LAVMK)
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat ulkoilu-, retkeily-, urheilu- ja
muut virkistysalueet

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

Maa- ja metsdtalousvaltainen alue, jolla on erityisid matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttaa myos harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden téydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa paaasiallista kdyttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskayttoa palvelevia toimintoja, sekd maisema- ja ympaéristonékokoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvda asumista ja, erityislainséadannon ohjaamana, myos
muita toimintoja.

OHJEELLINEN ULKOILUREITTI (LAVMK)
Ohjeellinen ulkoilureitti, jolla on merkitystd osana suunniteltua maakunnallista ulkoilureittiver-
kostoa ja jonka linjaus tarkentuu jatkosuunnittelussa.

SUUNNITTELUMAARAYS:
Ulkoilureitin tarkkaa linjausta suunniteltaessa tulee hyédyntaa olemassa olevia teitd ja kulku-uria
seka alueen ympaériston erityispiirteitd ja maisemaa.

YHDYSKUNNAN VEDENHANKINNAN KANNALTA TARKEA RAAKAVESILAHDE (TKSMK)
SUUNNITTELUMAARAYS:

Suunnitelmissa ja toimenpiteissa alueella on otettava huomioon, ettei yhdyskuntien pintavedenottamoiden
raakavesilahteind toimivilla vesistbalueilla toteuteta toimenpiteitd, jotka voivat heikentdd veden laatua.

Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa.

Ranta-asemakaava

RA-1

Loma-asuntojen korttelialue.

Rakennuspaikalla rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintéén 150 k-m2 ja kemosten lukuméaéré
enintéén yksi, Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen eninté&n 100 k-m2:n loma-asunnon, yhden
enint3an 25 k-m2:n saunarakennuksen, yhden enintdan 25k-m2 vierasmajan kaksi talousrakennusta.

Haimion ranta-asemakaavassa alue on osoitettu RA-1-alueeksi (loma-asuntojen

korttelialue).
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Rakennusjarjestys
Uudenkaupungin rakennusjarjestys.
Pohjakartta

Kaavoituksen pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut
vaatimukset.

Vaesto ja tyOpaikat

Lahialueella ei ole tyopaikkoja.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteistojen kayttotarkoitusta
AO-1-korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue). Samalla yhtendistetdan
rakennuspaikan rakennusoikeus rakennusjarjestyksen mukaiselle tasolle.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 6.10.2025.

Kaupunkisuunnittelujaosto paatti kuuluttaa kaavan vireille 13.11.2025 § 45 ja
asetti osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville 25.11.2025-29.12.2025.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Maanomistajat ja asukkaat:
- kaavoitettavan alueen omistajat
- naapurialueiden maanomistajat
Kunnan hallintokunnat:
- kaupunginhallitus
Viranomaiset:
- Lupa- ja valvontavirasto
-Varsinais-Suomen elinvoimakeskus
-Varsinais-Suomen liitto

-Turun museokeskus



4.3.2 Vireille tulo

13

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 6.10.2025.

Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille 13.11.2025 § 45 ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavaluonnoksen nahtaville
25.11.2025-29.12.2025.

Kuulutus kaavan vireille tulosta julkaistiin 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
jarjestaminen on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavanmuutosluonnoksesta saatiin yksi mielipide. Mielipiteessa pyydetdan,
ettd ehdotuksen s. 4 kohdassa 1.2 olevaa karttaa korjataan niin, etta punainen
ympyra kohdistetaan oikein, nyt se on naapuritontin puolella.

Kaavanlaatijan vastine
Korjataan merkinta.

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 30.6.-30.7.2026. Kaavasta ei tehty
yhtdan muistutusta.

Viranomaisilta pyydettiin lausunnot ranta- asemakaavanmuutosluonnoksesta.

Luonnoksesta saatiin yksi lausunto ELY-keskukselta. Lisdksi Varsinais-Suomen
liitto ilmoitti etta silld ei ole lausuttavaa, mutta huomautti etta selostuksen
tekstin maakuntakaavatiedot on korjattava ajantasaisiksi.

Varsinais-Suomen ELY-keskus:
Kaavaratkaisu, rakentaminen ja maisema

Suunnittelualueen kaavatilanteen kasittelyyn kaavaselostuksessa tulee
taydentaa suunnittelualueeseen kohdistuvat voimassa olevan ranta-
asemakaavan maaradykset. Maakuntakaavan kasittelyyn on tarpeen taydentaa
suunnittelualueeseen ja sen lahiymparistoon myos kohdistuvat
maakuntakaavamerkinnat ja -maaraykset matkailun, retkeilyn ja virkistyksen
kehittdamisen kohdealueesta (Velhonvesi) ja ohjeellisesta ulkoilureitista (Hiu-
Haimio).

Suunnittelualueen kahdella rakennuspaikalla on rakentunutta vapaa-ajan
asumista ja alue rajautuu voimassa olevassa ranta-asemakaavassa osoitettuun
AO-rakennuspaikkaan. Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa,
joten ranta-asemakaavan muuttamista ohjaa maakuntakaava.

Kaavamuutoksessa osoitetaan vakituista asumista alueelle, joka on voimassa
olevaa ranta-asemakaavaa tuoreemmassa maakuntakaavassa osoitettu
virkistyskaytt6on (Haimion vapaa sauna ja Metsdlehdon sauna sekd Haimion
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uimaranta). Kaavaselostuksessa tulee késitella ja perustella ratkaisun
poikkeaminen maakuntakaavassa osoitetusta virkistysalueen merkinnasta.

ELY-keskus katsoo, ettd suunnittelualueen nykyisesta vapaa-ajan
asumiskaytosta huolimatta pysyvan asumisen lisddminen maakuntakaavan
virkistysalueella ei ole maakuntakaavan ohjausvaikutusten mukaista.

Huomioiden myds alueen nykyisen kulkuyhteyden tulvaherkkyyden
ennustetun kasvamisen (ks. osio Rakentamiskorkeudet), ELY-keskus ei katso
pysyvan asumisen lisddmista sijainnissa mahdolliseksi. ELY-keskus toteaa
lisdksi, ettd voimassa olevan Alueidenkdyttolain (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
sijainti soveltuu pysyvdan asumiseen ja valtaosa suunnittelualueen
rakennuspaikoista on loma-asumisen rakennuspaikkoja. ELY-keskus katsoo,
ettd kahden rakennuspaikan kasittdava kaavamuutosalue on téllaiseen
tarkoitukseen liian suppea.

Kaavaluonnos mahdollistaa kayttétarkoituksen muutoksen lisaksi 150 k-m2
uutta rakennusoikeutta rakennuspaikkaa kohden. Tata perustellaan
kaavaselostuksessa rakennusjarjestykselld, mutta rakennusjarjestys ei ole
sitova ranta-asemakaavoituksessa, eika siind ohjattua rakentamisen
enimmaismaaraa voi pitda myoskaan kaikkiin sijainteihin soveltuvana.

Lisdrakentamisen soveltumista sijaintiin on tarpeen tarkastella perustuen
alueen olosuhteisiin ja rakentamisen vaikutusiin esimerkiksi maisemaan ja
virkistyskayttoon. Taman arvioinnin pohjalta on hyva osoittaa myos
rakennusalat kaavaluonnoksen ldhes koko tontin kattavia aloja
tasmallisemmin.

Voimassa olevan ranta-asemakaavan kaavamaardykset ohjaavat rakentamisen
maisemaan sopeutumista osin kaavaluonnosta tarkemmin ohjatessaan
esimerkiksi rakennustavan yhtendisyyteen ja perinteisen saaristolaistyylin
noudattamiseen. Vastaavien maardysten lisddamista myos kaavaluonnokseen
on hyva harkita.

Kaavamadraysten viittaukset lupiin on tarpeen paivittaa ajan tasalle (MRL:n
mukaisten rakennus- ja toimenpideluvan sijaan RakL:n mukainen
rakentamislupa). Kaavamerkinndissa on myds hyva huomioida
ympaéristdministerion asetus 311/2024 maakunta-, yleis- ja asemakaavojen
kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta.

Haastavan sijainnin takia ranta-asemakaavamuutoksessa on hyva kuulla myés
pelastusviranomaista.

Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ELY-keskus (1.1.2026 alkaen Lupa- ja valvontavirasto)
ottaa asiaan kantaa tarkemmin ehdotusvaiheessa, kun luontoselvitys on
valmistunut. ELY-keskus painottaa kuitenkin, ettda Suomi on sitoutunut EU:n
biodiversiteettistrategiaan, jonka tavoitteena on pysayttaa luontokato ja
kdaantaa luonnon monimuotoisuuden kehitys positiiviseksi vuoteen 2030
mennessa.
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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 pelkadstaan lakikohteiden tunnistuksella.

Tama edellyttaa laajempaa ja perusteellisempaa tarkastelutapaa
luontoselvityksissa, jotta varmistetaan kaikkien luontoarvojen asianmukainen
huomioiminen. Luontoselvitysta varten voidaan hyddyntaa SYKE:n ja
ympadristoministerion 2024 paivitettya opasta: Luontoselvitykset ja
luontovaikutusten arviointi. Opas tekijalle, tilaajalle ja viranomaiselle (2024).

Rakentamiskorkeudet

Rakennusalojen korkeusasema on meritulvan riskirajan ylapuolella ja kaavan
rakentamiskorkeutta koskeva méaarays on riittava. Kayttotarkoituksen
muuttuessa tulee ottaa huomioon kiinteistdjen saavutettavuus
tulvatilanteessa. Tieyhteys katkeaa meritulvatilanteissa, jolloin esimerkiksi
pelastustoimen tai kotihoidon paasy kiinteistoille vaikeutuu. Kuvan
tulvatilanne 1/250a, SSP-4.5 vuonna 2100.

lImastokestdvyys

Kaavamuutoksen ilmastovaikutuksiin viitataan kaavaselostuksessa vaikutusten
arvioinnin yhteydessa vain toteamalla ne verrattain pieniksi, vaikkakin
olemassa olevaan tilanteeseen ndhden ympaérivuotisen asumisen myota
voimistuviksi. lImastovaikutusten arviointia on tarpeen taydentaa ja sen
tulokset huomioida kaavaratkaisussa. Apuna ilmastovaikutusten arvioinnissa
ja huomioinnissa voi kayttaa esimerkiksi KILVA-tyokalua.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on hyva paivittaa tieto
vuodenvaihteessa ELY-keskusta koskevasta muutoksesta, jossa ELYkeskukset
lakkaavat ja toimintansa aloittavat valtakunnallinen Lupa- ja valvontavirasto
seka Lounais-Suomen elinvoimakeskus. Kumpikin virasto jatkaa tehtadviensa
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mukaisesti asianosaisena viranomaistahona kaynnissa olevissa
kaavaprosesseissa.

Kaavanlaatijan vastine
Suunnittelualueen kaavatilannetta kasitteleva osio on taydennetty.

Kaavaselostusta on tdydennetty maakuntakaavan virkistysaluemerkinnasta
poikkeamisen osalta.

Tieyhteyden tulvaherkkyyden takia kaavaehdotuksesta pyydetaan myos
pelastusviranomaisten lausunto.

Laajemman alueen kasittely olisi kaavanlaatijan ndkemyksenkin mukaan
tavoiteltavaa, mutta niin kauan kuin ranta-asemakaavoja tehdaan
maanomistajien aloitteesta ja heidan kustantamana, on se kaytannossa
mahdotonta.

Kaavan rakennusoikeudet ja rakennusalat on verrattu naapurikiinteiston
vastaaviin. Pohjoispuolella olevan kiinteiston kaavanmuutoksessa kiinteistd on
osoitettu AO-alueeksi, sen rakennussala on myos laaja, ja rakennusoikeus on
osoitettu rakennusjarjestyksen mukaan.

Ranta-asemakaavan kaavamaaraykset rakentamisen maisemaan
sopeutumisesta on tarkennettu.

Kaavamadraysten viittaukset lupiin on paivitetty ajan tasalle (MRL:n
mukaisten rakennus- ja toimenpideluvan sijaan RakL:n mukainen
rakentamislupa). Kaavamerkinndissa on myds huomioitu
ymparistdministerion asetus 311/2024 maakunta-, yleis- ja asemakaavojen
kaavamadraysten ja kaavakohteiden esitystavasta.

Luonnonsuojelu

Luontoselvityksen tekijalle on toimitettu ELY:n lausunto tarjouspyynnon
liitteena tiedoksi. Kaavoituksen tueksi oli tilattu luontoselvitys, joka tehdyn
maastokaynnin myota tarkentui katselmukseksi ja lausunnoksi.

lImastokestdvyys

Kaavamuutoksen ilmastovaikutuksia on arvioitu KILVA-tydkalulla. Useita
heikkouksia 16ytyi, mutta on huomioitavaa ettd kaavanmuutos koskee kahta
rakennuspaikkaa. Kiinteistokohtaisia uusiutuvan energian
tuotantomahdollisuuksia on toki olemassa, mutta ei ole tarkoituksenmukaista
selvittaa niita kaavavaiheessa. Samoin esim. kulkumuotojakaumaan on
mahdotonta vaikuttaa kahden kiinteiston kaavanmuutoksella.
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Valittu sijainti vaikeuttaa olennaisesti iimastokestévan ratkaisun saavuttamista. Seuraavien valintojesi
vaikutusmahdollisuus ilmastokestavyyteen on pieni.

Arvio kaavasi ilmastokestavyydesta teemoittain

. Olemassa olevan hyddyntdminen ja uuden toteuttaminen resurssiviisaasti
. Liilkkumisen tarpeen vahentaminen
. Kulkumuotojakauman painottuminen kestavaksi

. Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittaminen

. Alueen energiatehokkuuden huomioiminen
. Infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden huomiciminen

A

A

B

A

B. Uusiutuvan energian tuotannon mahdollistaminen

C

D

B. Alueen haavoittuvien arvojen ja toimintojen tunnistaminen
C

. Adrevdityvista sddoloista aiheutuvien vaaratekijdiden tunnistaminen

OASia on paivitetty muuttuneiden viranomaistahojen osalta.

Viranomaisilta pyydettiin lausunnot ranta- asemakaavanmuutosehdotuksesta
14.8.2026 mennessa.

Ehdotuksesta saatiin yksi lausunto. Pelastuslaitos, Elinvoimakeskus seka
Varsinais-Suomen liitto ovat ilmoittaneet, etteivat annan lausuntoa.

Lupa- ja valvontavirasto:

Kaavaratkaisu, rakentaminen ja maisema

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa, joten ranta-
asemakaavan muuttamista ohjaa maakuntakaava. Kaavamuutoksessa
osoitetaan vakituista asumista alueelle, joka on voimassa olevaa ranta-
asemakaavaa tuoreemmassa maakuntakaavassa osoitettu virkistyskdyttéon
(Haimion vapaa sauna ja Metsdlehdon sauna sekd Haimion uimaranta).

Kaavaselostuksessa on suppeasti kasitelty poikkeamista maakuntakaavassa
osoitetusta virkistysalueen merkinnasta. Huomioiden ELY-keskuksen
lausunnossa esiin tuodun alueen nykyisen kulkuyhteyden tulvaherkkyyden
ennustetun kasvamisen, Lupa- ja valvontavirasto katsoo, ettd pysyvan
asumisen lisddmiseen suunnittelualueella tulee suhtautua kriittisesti.

Lupa- ja valvontavirasto viittaa ELY-keskuksen luonnosvaiheen lausuntoon ja
toteaa edelleen, ettd alueidenkayttolain (AKL) mukaan ranta-asemakaava on
kaavamuotona tarkoitettu ensisijaisesti loma-asutuksen jarjestamista varten.
Mikali rakennuspaikkoja osoitetaan ranta-asemakaavassa ympadrivuotiseen
kayttoon, tulee kerralla tarkastella laajempaa aluetta.

Laajemman alueen tarkastelussa on mahdollista osoittaa ymparivuotisia
rakennuspaikkoja, mikali sijainti soveltuu pysyvaan asumiseen ja valtaosa
suunnittelualueen rakennuspaikoista on loma-asumisen rakennuspaikkoja.
Kahden rakennuspaikan kasittava kaavamuutosalue on tallaiseen
tarkoitukseen liian suppea.

Kaavaluonnos mahdollistaa kayttotarkoituksen muutoksen lisaksi 150 k-m2
uutta rakennusoikeutta rakennuspaikkaa kohden. Tata perustellaan
kaavaselostuksessa rakennusjarjestykselld, mutta rakennusjarjestys ei ole
sitova ranta-asemakaavoituksessa, eika siind ohjattua rakentamisen
enimmaismaaraa voi pitaa myoskaan kaikkiin sijainteihin soveltuvana.
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Lupa- ja valvontavirasto huomauttaa, etta vakituisen asumisen paikat
lasketaan ematilamitoituksessa vastaavan enemman kuin yhta
rantarakennuspaikkaa. Vaikkei rakennuspaikkojen maara kasvaisi, alueen
kerrosalan maara kuitenkin kasvaa kaavamuutoksen yhteydessa.

Kuten ELY-keskus on luonnosvaiheen lausunnossaan todennut, on tarpeen
tarkastella lisdrakentamisen soveltumista suunnittelualueelle perustuen
alueen olosuhteisiin ja rakentamisen vaikutusiin esimerkiksi maisemaan ja
virkistyskayttoon. Taman arvioinnin pohjalta on hyva osoittaa myds
rakennusalat kaavaluonnoksen ldhes koko tontin kattavia aloja
tasmallisemmin.

Asemakaavatasoisessa hyvassa suunnittelussa rakennusalat on tarpeen
osoittaa tarkemmin, mika osaltaan edistda rakentamisen sovittamista
rantamaisemaan. Se, etta rakennusalat on aiemmin osoitettu edelld kuvatun
mukaisesti laajoina, ei ole peruste olla suunnittelematta niita asianmukaisesti.

Luonnonsuojelu

Laadittu luontoselvitys antaa paaosin kattavan kuvan suunnittelualueen
luonnonymparistosta. Selvityksen johtopaatoksia voidaan pitda
asianmukaisina ottaen huomioon kaavamuutoksen sisalto seka
suunnittelualueen luonnonympariston ominaispiirteet. Vesien ja merenhoito
Asemakaavan maarayksiin tulee sisallyttaa kielto puhdistamattomien
jatevesien johtamisesta vesistoihin.

Ilmastovaikutukset

Kaavan ilmastovaikutukset on arvioitu lyhyesti KILVA-tydkalun avulla.
Arvioinnin tulosten viemista myos kaavaratkaisuun on yha hyva kehittaa.
Kaavamadarayksissa on edellytetty mm. rantapuuston sdilyttamista ja
rakennusten toteuttaminen padosin puurakenteisena.

Kielteisia ilmastovaikutuksia voidaan lieventaa esimerkiksi kaavamaarayksin
rajoittamalla terassien alaa ja maanpinnan kasittelya, jolloin voidaan
varmistaa, ettd mahdollisimman suuri osa rakennuspaikan kasvillisuudesta ja
maaperasta sdilyy luonnontilaisena.

Maarayksiin on lisdksi hyva tdaydentda esimerkiksi ohjausta uudisrakennusten
energiatehokkuudesta ja uusiutuvan energian tuottamisesta tai
hyodyntamisesta. Myos korjausrakentamisen yhteydessa voidaan edellyttaa,
etta energiatehokkuutta tulee pyrkia parantamaan.

Kaavanlaatijan vastine

Pelastuslaitokselta on pyydetty lausuntoa, mutta ilmoituksen mukaan
pelastuslaitos ei anna lausuntoa. Tasta voi vetaa johtopaatoksen, etta
pelastuslaitos ei nde tulvariskia erityisena vaarantekijana tassa hankkeessa.

Kaavanmuutos on linjassa kaupungin aiempien paatoésten kanssa muuttaa
loma-asuntoja ymparivuotiseen kayttoon.

Rakennusalat ovat laajat, mutta rakennukset tulee kaavamaardysten mukaan
sijoittaa ryhmina niin ettd ne muodostavat yhtenaisen pihapiirin. Lisdksi
madratdan etta tontin rakentamattomat osat tulee hoitaa luonnontilaisina.

Lisatdan seuraava maardys kaavaan: “Rakentamisessa tulee pyrkia
hyodyntdmaan uusiutuvaa energiaa, korjausrakentamisessa myos
energiatehokkuutta parantamaan”.
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4.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa kiinteistojen kayttotarkoitusta
AO-1-korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue). Samalla yhtendistetdan
rakennuspaikan rakennusoikeus rakennusjarjestyksen mukaiselle tasolle.

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 1,2 ha.

Uudenkaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rantaan rajoittuvalla
rakennuspaikalla saa olla enintaan:

-yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintddn 200m?
-yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintddn 25m?

-yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdan 25m?

-kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan
-kerrosten lukumaara saa olla enintdan puolitoista.

-kokonaisrakennusoikeus on 300 m?2.

Taman ranta-asemakaavanmuutoksen rakennusoikeudet on osoitettu
rakennusjarjestyksen mukaisesti.

5.1.2 Palvelut

Alueelle ei ole kaavassa osoitettu uusia palveluita.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutoksella jarjestetddn rakentaminen alueella
maastollisesti jarkevasti. Kaavamaarayksilld sopeutetaan rakentaminen alueen
maisemaan. Jatevesi- ja jatehuolto toteutetaan tonteilla voimassa olevien
maaraysten ja ohjeiden mukaisesti.

5.3 Aluevaraukset
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Ranta-asemakaavassa alueelle on osoitettu erillispientalojen korttelialuetta
(AO-1).

BE5-404-4-20

Kaavaehdotus 14.9.2026

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparist66n ja luonnonmaisemaan

Rakennuspaikkojen maara ei muutu. Rakentamattoman rannan osuus pysyy
muuttumattomana.

Kaavan toteuttaminen ei vaadi kaupungilta uusien teiden / katujen
rakentamista.

Kaavan ilmastovaikutusten arvioidaan kokonaisuudessaan olevan suhteellisen
pienid. Ymparivuotinen asuminen kuormittaa luonnollisesti luontoa enemman
kuin pelkkd loma-asuminen, mm. jatevesien, jatehuollon ym. vastaavien takia.

Lahialueella on kuitenkin jo jonkin verran ymparivuotista asumista, joten
tarvittavat palvelut ovat suhteellisen helposti jarjestettavissa. Rakennuslupien
yhteydessa rakennusvalvonta valvoo, etta esim. jatevesien kasittely
jarjestetdan voimassa olevien saantojen mukaisesti.

5.4.2 Vaikutukset kunnan talouteen

Kaavanmuutos ei aiheuta kunnalle kuluja, ranta-asemakaavan aiheuttamat
kustannukset tulevat maanomistajan maksettavaksi, kuten myds mahdolliset
kiinteistotoimitukset alueella.
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5.4.3 Poikkeaminen maakuntakaavan maarayksesta

Muutosalue on maakuntakaavassa osoitettu virkistysalueeksi. Esitetty
maankayttod poikkeaa tasta. Varsinainen poikkeaminen on kuitenkin
tapahtunut jo nyt voimassa olevan kaavan laadinnan yhteydessa kun alue on
osoitettu loma-asumiselle. Nyt haetaan loma-asunnoille kayttotarkoituksen
muutosta siten ettd mahdollistetaan ymparivuotinen asuminen kiinteistailla.

5.5 Ympariston hdiriotekijat

Alueella ei ole tiedossa ympariston hairiotekijoita.

5.6 Kaavamerkinnat ja — maaraykset

Rakennuspaikan rakennusoikeus on maaritelty rakennusjarjestyksen mukaan.
Kaavamaarayksilla ohjataan rakentamisen ymparist6on ja luonnonmaisemaan
sopivaksi. Rakennusalat ovat laajat, mutta maarayksilla ohjataan rakennukset
ryhmiin rakennettaviksi. Alueelle on osoitettu AO-korttelialueita
(erillispientalojen korttelialuetta).

Asemakaavamerkinnat ja — maardykset ovat kokonaisuudessaan esitetty
asemakaavakartassa.
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6 RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteutus voi alkaa kaavallisen 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

sdhkoposti  etunimi.sukunimi@uusikaupunki.fi

osoite Vilskarintie 2C, 23500 Uusikaupunki
Kaavan laativa konsultti

Arkkitehti Thomas Hagstrom

puhelin 0500-568063

sahkoposti  info@thomasark.fi

osoite Mustikkatie 9, 20720 Turku

Turussa 6.10.2025

) ~

Thomas Hagstrom, Arkkitehti SAFA

LIITTEET Kts. liiteluettelo, kohta 1.4
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