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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Ora-aukonrannan ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos.
Uusikaupunki, 895-431-1-140, 1-142, 1-135 ja -1-94.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Ranta-asemakaavan muutos laaditaan alueelle, jonka koko on noin 1,9 ha.
Suunnittelualue sijaitsee Lepaisten saarella n. 7 km Uudenkaupungin
keskustasta lanteen (linnuntietd).

n. 4

turkku

dHanko-
Ranta-asemakaava-alueen sijainti
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi Ora-aukonrannan ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan
muutos. Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa rakennuspaikkojen
kayttotarkoitusta RA-alueesta AO-alueeksi ja nostaa rakennusoikeus
rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle. Venesataman osalta tavoite on
osoittaa venesatama-alue toteutetun laajuuden mukaisesti.
Kaavoittamattoman alueen osalta alue osoitetaan varastorakennusten
korttelialueeksi sen nykyisen kayttotarkoituksen mukaisesti.

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 lahdemateriaaleista

Uudenkaupungin yleiskaava



2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Ranta-asemakaava

Kaavan laatiminen lahti liikkeelle kiinteistojen omistajan aloitteesta alustavilla
neuvotteluilla kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 15.3.2025.

Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille xx.xx.xxxx ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville xx.xx-
XX.xx.xxxx valiselle ajalle.

Kaavoitettavan alueen koko on noin 1,9 ha. Alue osoitetaan AO-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue), LV-1-alueeksi (venesatama-
alue), TV-alueeksi (varastorakennusten korttelialue) sekd M-alueeksi (maa- ja
metsdtalousvaltainen alue).

2.3 Ranta-asemakaavan toteuttaminen

3 LAHTOKOHDAT

Rakennusvalvonta ja kunnanhallitus seuraavat ja valvovat kaavan maaradysten
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. 300 metrid. Muutosalueella sijaitsee
kaksi lomarakennusta sivurakennuksineen seka venevalkama.

Muutosalueen pohjoisosa on miltei kokonaan rakennettua ymparistoa.
Alueella sijaitsee pienvenesatama laitureineen ja pysdkdintialueineen.
Eteldosassa sijaitsee kaksi loma-asuntoa sivurakennuksineen. Niiden pihapiirit
ovat siististi rakennettuja, nurmikko- tai sorapintaisia. Loma-asuntojen valissa
sijaitsee pieni metsdalue, joka on ainoa ns koskematon alue.

Lepaistentien pohjoispuolella sijaitsee varastokaytossa oleva, ennestaan
kaavoittamaton alue.

Alueella tehd&dan luontoselvitys ehdotusvaiheessa (kevaalla 2025)



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Lahialueella on melko paljon sekd loma- ettd ymparivuotista asumista.
Muutosalueen pohjoispuolella sijaitsee useampi maatilakeskus. Kyseinen alue
on yleiskaavassa osoitettu kylakeskukseksi.

Palvelut

Alueella ei ole palveluja, vaan alue tukeutuu Uudenkaupungin palveluihin.

Tekninen huolto

Muutosalueen kiinteistdihin tulee vesijohto, ja yksi niistd on myos jo liitetty
kunnalliseen jatevesiviemariin.

Liikenne

Lepaistentie kulkee muutosalueen vieresta ja paattyy yhteisaluksen satama-
alueeseen. Liikenne tielld on melko vahaista, eika lapiliikennetta tassa kohtaa
juuri ole.

Ympariston suojelu ja ymparistohairiot

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

Maakuntakaava

Maakuntakaavassa alue on osoitettu MRV-alueeksi. Loma-asutuksen mitoitus 7-10 LAS,
vapaata rantaa 40 %.

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

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.
Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden liséksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.
Alueita voidaan kayttda myds harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

MRV

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa paaasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asu-
tusta, matkailua ja virkistyskdytt6a palvelevia toimintoja, sekd maisema- ja ymparistonakdkoh-
dat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsddadannén ohjaamana, myos
muita toimintoja.



Yleiskaava

Ranta-asemakaava

Yleiskaavassa muutosalue on osoitettu RA-alueeksi:

Loma-asutusta varten varattu alue, jolle voidaan sijoittaa loma-asuntoja siten, etta
rakennusoikeus madraytyy pinta-alan ja rantaviivan pituuden perusteella oheisten
mitoitusohjeiden mukaisesti. Rakentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja siten,
ettd rakennusten sivurdystdaat ovat padsaantoisesti rannan suuntaiset. Vaja- ja
saunarakennukset on sijoitettava loma-asuntojen ldhelle ja ne on suunniteltava
yhtendisesti. Kaikessa rakentamisessa seka laiturien ja muiden rakenteiden teossa on
luonnontilainen maisema mahdollisuuksien mukaan sdilytettava.

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

Muutosalueen pohjoispuolinen alue on osoitettu kyldakeskuksen alueeksi (AT).

ote yleiskaavasta

Voimassa olevissa ranta-asemakaavoissa alueelle on osoitettu kaksi RA-
korttelialuetta joiden rakennusoikeus on 100 / 150 k-m2 sek3 LV-alue
(venevalkama). Korttelialueiden valiin on osoitettu M-alueita. Osa on
kaavoittamatonta aluetta.



Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Viaesto ja tyopaikat

Ote voimassa olevasta ranta-asemakaavasta

Uudenkaupungin rakennusjarjestys.

Kaavoituksen pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut
vaatimukset.

Lahialueella on seka loma- etta vakituista asumista. Alueella on jonkin verran
maatilakeskuksia, mutta palveluiden osalta alue tukeutuu Uudenkaupungin
palveluihin.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Ranta-asemakaavan tavoitteena on paivittda alueen ranta-asemakaavaa
vastaamaan nykytilannetta venesataman osalta sekd muuttaa alueen (kahden
rakennuspaikan) RA-korttelialueet AO-korttelialueeksi (erillispientalojen
korttelialue). Toisella rakennuspaikalla on jo taysin talviasuttava
asuinrakennus, toisella sijaitsee vield vanhahko lomarakennus.



4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 15.3.2025.

Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille x.x.xxxx ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville xx-
XX.xx.xxxx valiselle ajalle.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Maanomistajat ja asukkaat:
- kaavoitettavan alueen omistajat
- naapurialueiden maanomistajat
Kunnan hallintokunnat:
- kaupunginhallitus
Viranomaiset:
- ELY-keskus
-Varsinais-Suomen liitto

-Turun museokeskus

4.3.2 Vireille tulo

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 15.3.2025.

Kaupunginhallitus paatti kuuluttaa kaavan vireille x.x.xxxx ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville xx-
XX.XX.Xxxx valiselle ajalle.

Kuulutus kaavan vireille tulosta julkaistaan sanomalehdissa Uudenkaupungin
sanomissa ja Vakka-Suomen sanomissa sekda Uudenkaupungin kaupungin
ilmoitustaululla ja internet-sivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Asemakaavan laatimisvaiheet, osallistuminen ja  vuorovaikutuksen
jarjestaminen on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavaluonnoksesta saatiin / ei saatu yhtddan mielipidetta (tdydentyy
ehdotusvaiheessa).
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4.3.4 Viranomaisyhteisty6
Viranomaisilta pyydettiin lausunnot ranta- asemakaavanmuutosluonnoksesta.

Luonnoksesta ei saatu / saatiin lausuntoja (tdydentyy ehdotusvaiheessa).

4.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Ranta-asemakaavan tavoitteena on muuttaa rakennuspaikkojen
kayttotarkoitusta RA-alueesta AO-alueeksi ja nostaa rakennusoikeus
rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle. Venesataman osalta tavoite on
osoittaa venesatama-alue toteutetun laajuuden mukaisesti. Kaavoittamaton
alue osoitetaan varastorakennusten korttelialueeksi sen
nykykayttotarkoituksen mukaisesti.

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 1,9 ha.

Uudenkaupungin rakennusjdrjestyksen mukaan rantaan rajoittuvalla
rakennuspaikalla saa rakentaa:

Ympérivuotiseen kdyttoon:

e yksiasuntoinen asuinrakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 200 m?
e yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m?

e yksivierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m?

e kolme talousrakennusta, pinta-alat sisaltyvat kokonaiskerrosalaan

e kerrosten lukumaara saa olla enintaén puolitoista(1})

Kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintddn 300 m?

Taman ranta-asemakaavanmuutoksen rakennusoikeudet on AO-
korttelialueen osalta osoitettu rakennusjarjestyksen mukaisesti.

TV-alueen osalta mahdollistetaan pieni lisarakennusoikeus nykytilanteeseen
verrattuna.

5.1.2 Palvelut

Alueelle ei ole kaavassa osoitettu uusia palveluita.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutoksella jarjestetdan rakentaminen alueella
maastollisesti jarkevasti. Maastollisista syista rakennuspaikat on osoitettu
[ahemmaksi rantaviivaa kuin rakennusjarjestyksen sallima 30 metria.
Molemmilla rakennuspaikoilla rakennusalat on osoitettu nykyrakennusten
mukaisesti. Varsinkin kiinteistolla 1-142 tama on, paitsi nykytilannetta
vastaavaa, myos maisemallisesti jarkevaa. Heti nykyisen lomarakennuksen
takana nousee n. 2 metria korkea avokallio, joka rajataan rakentamisen
ulkopuolelle. Sen sailyttdminen on arvioitu maastollisesti tarkeampana kuin 30
metrin rantavyohykkeen sailyttdminen.

Kaavamaarayksilla sopeutetaan rakentaminen alueen maisemaan. Jatevesi- ja
jatehuolto toteutetaan tonteilla voimassa olevien maaraysten ja ohjeiden
mukaisesti.

5.3 Aluevaraukset

Kaavoitettavan alueen koko on noin 1,9 ha. Alue osoitetaan AO-
korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue), LV-alueeksi (venesatama), TV-
alueeksi (varastorakennusten korttelialue) sekd M-alueeksi (Metsatalousalue).

Kaavaluonnos 15.3.2025
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparist66n ja luonnonmaisemaan

Rakennuspaikkojen maara ei muutu. Rakennuspaikkojen rakennusoikeus
nostetaan rakennusjarjestyksen sallimalle tasolle mikd nostaa rakentamisen
maaran nykyisesta.

Rakentamattoman rannan osuus vahenee jonkin verran kun venesataman
osalta kaavaa paivitetdan vastaamaan nykytilannetta. Alueelle on rakennettu
laitureita ja pysakointialue voimassa olevan kaavan LV-1 ja M-2-alueelle.
Kaavalla ei laajenneta aluetta nykyisesta.

Kaavanmuutos muuttaa kaksi lomarakennuspaikkaa ymparivuotiseen
kayttoon.

VarastokaytOssa oleva tontti osoitetaan kaavassa varastorakennusten
korttelialueeksi.

Kaavan toteuttaminen ei vaadi kaupungilta uusien teiden / katujen
rakentamista.

5.4.2 Vaikutukset kunnan talouteen

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

5.5 Ympariston hadiriotekijat

Alueella ei ole tiedossa ympariston hairidtekijoita. Tarkentuu kun alueella
tehdaan luontoselvitys kevaalla 2025.

5.6 Kaavamerkinnat ja — maaraykset

Kaavamaarayksilla ohjataan rakentamisen ympaérist66n ja luonnonmaisemaan
sopivaksi. Alue osoitetaan AO-korttelialueeksi (erillispientalojen korttelialue),
LV-alueeksi (venesatama), TV-alueeksi (varastorakennusten korttelialue) seka
M-alueeksi (Metsatalousalue).

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

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteutus voi alkaa kaavallisen, kiinteistoteknisen ja teknisen huollon
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

sdahkoposti  etunimi.sukunimi@uusikaupunki.fi

osoite Vilskarintie 2C, 23500 Uusikaupunki
Kaavan laativa konsultti

Arkkitehti Thomas Hagstrém

puhelin 0500-568063

sahkoposti  info@thomasark.fi

osoite Mustikkatie 9, 20720 Turku

Turussa 15.3.2025

-~

Thomas Hagstrom, Arkkitehti SAFA

LITTEET Kts. liiteluettelo, kohta 1.4



