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Sarkansalmen Merimaskun Lossitien asemakaava ja asemakaavan
muutos
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Tekninen lautakunta 20.12.2017 § 121

Kaavoitusarkkitehti Mika Sahlstrom 11.12.2017:
Vireilletulo

Aloite asemakaavan muuttamisesta on tullut maanomistajan esityksesta.
Asemakaavamuutos on mukana vuoden 2017 kaavoituskatsauksessa.

Suunnittelualue ja tavoitteet

Kaavamuutosalue sijaitsee noin seitseman kilometrin paassa Naantalin
keskustasta, Rymattylantien, Lossintien ja Sarkdnsalmen rajaamalla alu-
eella Merimaskussa. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on nykyisen Sar-
kansalmen kalasatama-alueen (LS) viereisen rakentumattoman teollisuus-
ja varastorakennusten korttelialueen (TTV) kaavoittaminen asumiskayttoon
ja lahivirkistysalueeksi. Samalla tutkitaan mahdollisen venesataman tarvet-
ta.

Pieni osa kiinteistosta ei ole asemakaavoitettu, uudella asemakaavalla
kaavoitettaisiin nykyinen kiinteisté kokonaisuudessaan.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 19 700 m? (2,0 ha).

Maankaytto- ja rakennuslain mukainen maankayttésopimus tehdaan tarvit-
taessa.

Suunnittelun lahtékohdat
Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa Maankaytté- ja ra-
kennuslain mukaista alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Niiden tehta-
vana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon otta-
minen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten
toiminnassa. VAT-tavoitteiden kokonaisuuksista tassa kaavatydssa kiinni-
tetddn huomiota

toimivaan aluerakenteeseen

eheytyvaan yhdyskuntarakenteeseen ja elinymparistdn laatuun
kulttuuri- sekad luonnonperintddn ja virkistyskayttoon

toimivaan yhteysverkostoon ja energianhuoltoon.

Maakuntakaava



Varsinais-Suomen maakuntakaavasta (Vakka-Suomi, Loimaan seutu, Tu-
runmaa ja Turun seudun kehyskunnat) suunnittelualue on osoitettu ty6-
paikka-alueeksi / -kohteeksi (TP). Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai
seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen seka aluera-
kenteen tai liikenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tilaa vievien toimiti-
lakeskittymien ja ymparistohairidta aiheuttamattomien teollisuustoimintojen
alue. Sisaltaa myos pienehkdja asuntoalueita.

Alueelle ei saa sijoittaa uutta asumista, jos sille kohdistuu ymparistéhairioi-
ta.

Yleiskaava

Suunnittelualue on osoitettu Merimaskun yleiskaavassa yksityisten palvelu-
jen ja hallinnon alueeksi taajama-alueella (PKC).

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa (Ak-M1), alue on osoitettu yhdistetty-
jen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (TTV), jolle kullekin
rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan yhden asuinhuoneiston, seka sa-
tama-alueeksi (LS), jolle saa rakentaa satamatoimintaan liittyvia tuotanto-,
varasto- ja liiketiloja, alueelle saa rakentaa kullekin rakennuspaikalle enin-
tdan yhden asuinhuoneiston.

Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisen omistuksessa.

Taustaselvitykset

Suunnittelualueen ymparistdon on tehty luontoselvitys vuonna 2017.
Ymparisto

Kaavamuutosalue kasittaa kiinteiston 529-456-1-122 alueen, johon kuuluu
osa Sarkansalmen kalasatama-alueesta seka viereinen metsainen kalliola-
ki. Kalasataman alue on ollut soranottoalueena Sarkansalmen sillan ja Ry-
mattylantien tietydmaalle. Alue on louhittu tasoon noin +2,0 — 3,0m:n me-
renpinnasta. Maisemakuvaa hallitsee Rymattylantielta katsottuna jaljelle
jaanyt lahes luonnontilainen mantyvaltainen kalliolaki seka louhinta-alueen
noin 7 — 15m korkea kalliorinta.

Satama-alueella on suunnitteluhetkelld kalasatamapalvelua ja alue toimii
veneiden talvisailytyspaikkana. Nykyisen kaavan mukainen teollisuus- ja

varastorakennusten korttelialue (TTV) on jaanyt toteutumatta. Alueella on
sijainnut pieni kaytosta poistunut vapaa-ajan rakennus talousrakennuksi-
neen.

Suunnittelualueella liitytdan olemassa oleviin vesihuoltojarjestelmiin. Maan-
pinnan nykyinen korkeus vaihtelee +0,0 ja +18,0 m valilla.
Lahin paivakoti ja ala-aste sijaitsevat 4 km:n paassa Merimaskuntietd Meri-



maskun kirkolle Horjassa. Kaupalliset palvelut ovat Naantalin keskustassa.
YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Mikali asemakaava muutetaan, niin lisdantynyt asukaspohja tukee Luon-
nonmaan palvelurakenteita. Lisaksi kaavan toteutusvaiheella on rakentami-
senaikaisia vaikutuksia rakennusalan yrityksiin.

Kaava-alueen rajauksesta ja kaavarunkotarkastelu

Kaavarunkotarkastelussa on tutkittu suunnittelualueen rajausta. Kaavarun-
kosuunnitelman eri osa-alueet eivat ole kaavahankkeiden tarkeys- tai
muun toteutusjarjestyksen mukaisia. Osa-alueet b, ¢ ja d voidaan laatia
mahdollisen osayleiskaavahankkeen tai osa-alueittain laadittavan asema-
kaavan tai asemakaavamuutoksen mukaisesti.

Alue a, kasilla oleva asemakaava ja asemakaavan muutos
Alue b, mahdollinen tuleva asemakaavamuutos

Mahdollisella asemakaavamuutoksella tutkitaan kalasataman (LS), vene-
sailytysalueen ja kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialueen
(ET) tulevaa maankayttoa.

Liikennejarjestelyt

Rymattylantien — Merimaskuntien — Lossitien risteys on esitetty Merimas-
kun yleiskaavassa porrastetuksi risteykseksi. Porrastettu risteys toteutettai-
siin siten, ettd Rantalantieta jatketaan Rymattylantielle. Rantalantien liitty-
makohta sijaitsisi Rymattylantiella noin 200m nykyisesta risteyksesta koilli-
seen. Tuleva liikennejarjestely edellyttda asemakaavamuutosta.

Alue ¢, mahdollinen tuleva asemakaava

Kaksi maanomistajaa on tehnyt kaavoitusaloitteen asemakaavallisen
asuinrakennuksen rakennuspaikan saamiseksi kiinteistoilleen.

Kiinteistdn 529-456-1-69 maanomistajan kaavoitusaloitetta on kasitelty
kaupunginhallituksessa 2.12.2013 § 517:

"Kaupunginhallitus paéattaa ottaa anojan esityksen huomioon Sérkénsal-
men kalasataman ympéristbn asemakaavan laatimisen yhteydessa.

Laajennuksen hakijoilta peritddn kaavan laatimisesta ja kasittelysta aiheu-
tuvat kustannukset asemakaavan salliman rakennusoikeuden mukaisessa
suhteessa.”

My®0s viereisen kiinteiston 529-456-1-60 maanomistaja on ollut aloitteelli-
nen. Maanomistajan kanssa on sovittu, ettd Sarkansalmen asemakaava-
muutoksen laatimisen yhteydessa selvitetddn rakentamisen mahdollisuutta
kiinteistolla.

Kiinteistot sijaitsevat Merimaskun yleiskaavan maa- ja metsatalousalueella



jolla on ymparistdarvoja (MU), "Alue on tarkoitettu maa- ja metsétalouden
harjoittamiseen. Alueella on ympéristbarvoja. Alueelle saadaan rakentaa
vain maaseutuelinkeinoihin liittyvié laitteita. Laitteita saadaan rakentaa
vain, mikéli ne voidaan sijoittaa niin, etteivat ne vaikuta héiritsevésti maise-
makuvaan. Alueen rakennusoikeus on sijoitettu saman maanomistajan A,
AM AC, RA, RM ja M alueille.”

Merimaskun yleiskaava ei salli alueelle asumista. Toivottujen rakennus-
paikkojen osoittaminen kaavallisesti olisi mahdollista tutkia Merimaskun
taajaman osayleiskaavahankkeessa. Naantalin kaupungin vuoden 2018
kaavoitusohjelmaan on esitetty Merimaskun taajaman osayleiskaavahan-
ke, joka olisi kaupunginvaltuuston hyvaksymiskasittelysséd vuoden 2021 lo-
pulla.

Kiinteistoihin ei ole mahdollisuutta liittyd Rymattylantielta, joten kiinteistdille
tulee jarjestaa erillinen tieyhteys. Lahin vesihuollon liittymapaikka sijaitsee
Lossitiella. Uuden ajo- ja vesihuoltoreitin pituus kiinteistélle on noin 240m.
Pitkahko vain kahdelle kiinteistdlle toteutettava yhteys ei ole tarkoituksen-
mukainen ja kustannukset maanomistajille nousevat korkeiksi.

Alue d, mahdollinen tuleva asemakaavamuutos

Rymattylantie kevyenliikenteen vaylan rakentaminen, likennealueen mah-
dolliset laajennustarpeet saattavat edellyttdd asemakaavamuutosta.

Sarkansalmen Merimaskun Lossitien asemakaava ja asemakaavamuutok-
sen 11.12.2017 paivatyt osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alueen
kaavarunkosuunnitelma oheistetaan.
LIITE A5, TEKLA 20.12.2017 (sailytetdan erillisessa kaavakansiossa)
LIITE A6, TEKLA 20.12.2017 (sailytetdan erillisessa kaavakansiossa)
TEKNINEN JOHTAJA:
Tekninen lautakunta paattaa merkita tiedoksi 11.12.2017 pai-
vatyt Sarkansalmen Merimaskun Lossitien asemakaava ja
asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman
seka kaavarungon.
Lisaksi tekninen lautakunta esittda kaupunginhallitukselle,
ettd Sarkansalmen Merimaskun lossitien asemakaava ja ase-
makaavamuutoksen suunnittelualue rajataan kiinteiston
529-456-1-122 mukaisesti.
TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Tekninen lautakunta 07.03.2018 § 17

Kaavoitusarkkitehti Mika Sahlstrom 28.2.2018:

Suunnittelualueen rajausmuutos



Tarkoituksena on, etta kiinteistot 529-456-1-7, 529-456-1-23 ja
529-456-1-123 litetddn asemakaava-alueeseen kyseisten kiinteistdjen
maanomistajan toiveesta. Kaava-alueen laajentaminen on perusteltua,
koska kyseiset kiinteistét ovat rajoiltaan kiinni kaava-alueen vesihuolto- ja
Lossitien katujarjestelyissa. Lisaksi kiinteistoille on osoitettu Merimaskun
yleiskaavassa asemakaavan tavoitteiden mukainen asumisen, erillispienta-
lojen kayttétarkoitus (A). Kiinteistéilla on yleiskaavan mukaisesti yksi yhtei-
nen rakennuspaikka. Kaava-alueen uusi pinta-ala on 26 752m2 (2,68ha).

Asemakaavaluonnos

Merimaskun Sarkansalmen Lossitein alueelle on laadittu asemakaavaluon-
nos, joka ovat paivatty 28.2.2018.

Suunnittelualueelle on osoitettu erillispientalojen korttelialue (AO-2). Ase-
makaavaluonnoksessa kortteliin on osoitettu yhteensa kahdeksan ohjeellis-
ta tonttia, joista kuusi sijoittuu Lossitien pohjoispuolelle ja kaksi Lossitien
etelapuolelle.

Lossitien pohjoispuolen korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta
asuinrakennuksille 1750 kerrosalanelidmetria (k-m2), liséksi alueelle saa
rakentaa autotalli- ja talousrakennuksia 350+60 k-m2. Lossitien etelapuo-
lelle on osoitettu rakennusoikeutta asuinrakennuksille 500 k-m2 seka auto-
talli- ja talousrakennuksille 100+50 k-m2. Tonttitehokkuus AO-2 korttelialu-
een tonteilla on noin e= 0,1-0,25.

Suunnittelualueen itareunaan alueen korkeimmalle kohdalle on osoitettu |a-
hivirkistysalue, jolla on maisema- ja luontoarvoja (VL-s).

Suunnittelualueen luoteisreunaan on osoitettu satama-alue (LS) joka on
voimassa olevan asemakaavan mukainen asemakaavamaarayksineen.
Koko satama-alueen maankaytén mahdolliset tulevat tavoitteet ratkaistaan
erillisena kaavahankkeena.

Kaava-alueelle on osoitettu yksityinen venesatama- / venevalkama (LV).
Korttelialueelle voi sijoittaa talousrakennuksen ja kunnallisteknisen pump-
paamon niille osoitetuille rakennusaloille.

Asemakaavaluonnos on liitteena.

LIITE A6, TEKLA 7.3.2018 (sailytetdan erillisessa kaavakansiossa)

Liikenne

Lossitieta jatketaan kohti Lossirantaa noin 60 metrid. Asemakaavaluonnok-
sessa on osoitettu uusi asuntokatu Lossitien pohjoispuolelle. Uuden kadun
pituus on noin 60 metrid. Suunniteltu asemakaava ei vaikuta merkittavasti
alueen nykyiseen liikenteen maaraan.

Ymparisto

Alueella on harjoitettu toimintaa, joka on voinut aiheuttaa maaperan pilaan-



tumista. Kyseiset alueet on merkitty asemakaavaluonnokseen saa-1 mer-
kinnalla, puhdistettava / kunnostettava maa-alue. Maarayksessa edellyte-
taan, ettd maaperan haitta-ainepitoisuudet, maarat ja levinneisyys on tutkit-
tava alue-, tontti- tai rakennuskohtaisesti hyvissa ajoin ennen maanraken-
nustéihin johtavan rakennus- tai toimenpideluvan mydntamista. Lisaksi
maaperatutkimusten laadusta ja laajuudesta on sovittava ymparistéviran-
omaisen kanssa. Pilaantunut maapera on kunnostettava ennen rakentami-
seen ryhtymista.

Kaavoituksen yhteydessa alueelle tehdaan myos likennemeluselvitys.
Maisema

Metsainen kalliomaki sijoittuu lahivirkistysalueelle (VL-s). Viereinen ranta-
kalliovydhyke on merkitty alueena, jolla ymparisto tulee sailyttaa luonnonti-
laisena (s-lu). Suunniteltu maankayttd ei muuta maisemaa merkittavasti.

Luontoarvot

Alueen luontoarvoja on tarkasteltu Envibio oy:n laatimassa selvityksessa
"Sarkansalmen kalasataman alueen luontoselvitys, vuonna 2017”. Selvityk-
sen johtopaéatoksissé kyseisen alueen osalta todetaan: "Sérkédnsalmen ka-
lasataman alue on yleisesti oftaen luonnoltaan tavanomainen. Alueella ei
ole erityistd merkitysté linnustolle, mutta sillé& on jonkin verran merkitysté le-
pakoille. Merkitys ei ole kuitenkaan niin suuri, ettd sen pohjalta olisi tarpeen
esittdd maankayttésuosituksia. Alueella on silti joitakin yksittéisid kohteita,
Jotka olisi hyvéa sééstdad maankéaytbssé joko luonto- tai maisema-arvojensa
vuoksi. Vanha tammi Ryméttyléntien varressa kuviolla 22 ja kolohaapa
Lossintien ja Rantalantien risteyksen léhella olisi hyvé jattééa kaatamatta.
Kalasataman etelépuolen korkea rantakallio kissanképélakasvustoineen
olisi suotavaa jéttadg rakentamatta sek& maisemallisten ettd luontoarvojen-
sa vuoksi ja pumppaamon edustan silkkiuikkuyhdyskunta olisi hyvé
huomioida.”

Asemakaavaluonnoksessa Kalasataman etelapuolen korkea rantakallio
kissankapalakasvustoineen jaa kaavaluonnoksen mukaiselle [3hivirkistys-
alueelle (VL-s) lahivirkistysalue, jolla ei saa suorittaa sen luonnontilaa
muuttavia toimenpiteita.

Luontoselvitys on liitteena.

LIITE A7, TEKLA 7.3.2018 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)

VS. TEKNINEN JOHTAJA:
Tekninen lautakunta paattaa, ettad 28.2.2018 paivatysta Sar-
kénsalmen Merimaskun Lossitien asemakaava ja asemakaa-
van muutoksen valmisteluaineistosta varataan osallisille
maankaytté- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukainen tilaisuus

mielipiteen esittamiseen.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:



Vs. Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.



