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Merimaskun Sarkansalmen Lossintien asemakaava ja asemakaavan
muutos

35/10.03.01/2018

Tekninen lautakunta 20.12.2017 § 121

Kaavoitusarkkitehti Mika Sahlstrém 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 paéssa Naantalin
keskustasta, Rymattylantien, Lossintien ja Sarkansalmen rajaamalla alu-
eella Merimaskussa. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on nykyisen Sar-
k&nsalmen kalasatama-alueen (LS) viereisen rakentumattoman teollisuus-
ja varastorakennusten korttelialueen (TTV) kaavoittaminen asumiskayttéon
ja lahivirkistysalueeksi. Samalla tutkitaan mahdollisen venesataman tarvet-
ta.

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

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

Maankaytt6- ja rakennuslain mukainen maankayttésopimus tehdaan tarvit-
taessa.

Suunnittelun lahtékohdat
Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa Maankaytté- ja ra-
kennuslain mukaista alueidenkaytén 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
o kulttuuri- seka luonnonperintéon ja virkistyskayttoon

o 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 ymparistdhairidta aiheuttamattomien teollisuustoimintojen
alue. Sisaltada myos pienehkdja asuntoalueita.

Alueelle ei saa sijoittaa uutta asumista, jos sille kohdistuu ymparistohairioi-
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 pdassa 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, c 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-
séilytysalueen 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 edellyttdd asemakaavamuutosta.

Alue ¢, mahdollinen tuleva asemakaava

Kaksi maanomistajaa on tehnyt kaavoitusaloitteen asemakaavallisen
asuinrakennuksen rakennuspaikan saamiseksi kiinteistdilleen.

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

"Kaupunginhallitus paéattaa ottaa anojan esityksen huomioon Sérkéansal-
men Kkalasataman 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 Sarkénsalmen asemakaava-
muutoksen laatimisen yhteydessa selvitetdan rakentamisen mahdollisuutta
kiinteistolla.



Kiinteistot sijaitsevat Merimaskun yleiskaavan maa- ja metsatalousalueella
jolla on ymparistéarvoja (MU), "Alue on tarkoitettu maa- ja metsétalouden
harjoittamiseen. Alueella on ympaéristbarvoja. Alueelle saadaan rakentaa
vain maaseutuelinkeinoihin liittyvié laitteita. Laitteita saadaan rakentaa
vain, mikéli ne voidaan sijoittaa niin, etteivéat 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 hyvaksymiskasittelyssa vuoden 2021 lo-
pulla.

Kiinteistoihin ei ole mahdollisuutta liittyd Rymattylantielta, joten kiinteistdille
tulee jarjestaa erillinen tieyhteys. Lahin vesihuollon littym&paikka 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 erillisessé kaavakansiossa)
TEKNINEN JOHTAJA:
Tekninen lautakunta paattda 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.
Kaupunginhallitus 15.01.2018 § 8

Oheismateriaali:
- Sarkansalmen Lossitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen



osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavarunko

Teknisen lautakunnan esittdma suunnittelualue (kiinteisté 529-456-1-122)
on merkitty kaavarunkoon kirjaimella a.

VS. KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus merkitsee tiedoksi 11.12.2017 paivatyt Me-
rimaskun Sarkansalmen Lossitien asemakaavan ja asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavarungon.

Kaupunginhallitus paattaa, ettd Merimaskun Sarkansalmen
Lossitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen suunnitte-
lualue rajataan koskemaan Kkiinteiston 529-456-1-122 aluetta.

KAUPUNGINHALLITUS:

Vs. kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Kaupunginhallitus 15.01.2018 § 8

Oheismateriaali:
- Sarkansalmen Lossitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavarunko

Teknisen lautakunnan esittdma suunnittelualue (kiinteisté 529-456-1-122)
on merkitty kaavarunkoon kirjaimella a.

VS. KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus merkitsee tiedoksi 11.12.2017 paivatyt Me-
rimaskun Sarkansalmen Lossitien asemakaavan ja asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavarungon.

Kaupunginhallitus paattaa, ettd Merimaskun Sarkansalmen
Lossitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen suunnitte-
lualue rajataan koskemaan kiinteiston 529-456-1-122 aluetta.
KAUPUNGINHALLITUS:
Vs. kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Tekninen lautakunta 10.04.2019 § 28
Kaavoitusarkkitehti Kirsti Junttila 2.4.2019:

Merimaskun Sarkansalmen Lossintien asemakaavan ja asemakaavamuu-
toksen valmisteluaineisto oli nahtavilla 27.3.- 25.4.2018.

Lausunnot pyydettiin Varsinais-Suomen liitolta, Varsinais-Suomen ELY
keskukselta, Varsinais-Suomen maakuntamuseolta, Varsinais-Suomen Pe-
lastuslaitokselta ja Caruna Oy:lta.



Luonnoksesta saatiin kaksi lausuntoa ja ELY-keskuksen kommentit kos-
kien tarkoituksenmukaisen yhdyskuntarakenteen tarkastelua, yleiskaavas-
ta poikkeamista, tieliikenteen liittymajarjestelytarvetta sekd maaperan tilaa
ja meluasioita. Palaute ja kaavoittajan vastineet on esitetty asemakaavan
selostuksen kohdassa 3.3 (Osallistaminen ja yhteistyd) ja erillisessa selos-
tuksen liitteessa 9. Mielipiteita ei jatetty.

Lisaksi nahtavilldolon aineistosta jarjestettiin kaavaneuvotteluja maanomis-
tajien kanssa.

Kaavan valmistelua on jatkettu luonnoksesta kohti kaavaehdotusta nahta-
villd oloaikana saadun palautteen pohjalta. Molempien maanomistajien alu-
eella on tehty maaperan pilaantuneisuusselvitys, FCG, paivatty 27.6.2018.
Kaava-aluetta koskeva likennemeluselvitys, Poyry Oy, on paivitetty
6.3.2019. Kaavamuuutoksen maapera-, melu- ja muut ymparistdasiat on
kayty lapi ymparistopaallikon kanssa 5.3.2019.

Yleiskaavallista tarkastelua on valmisteluvaiheessa tehty kaavarunkotasol-
la laatimalla vaihtoehtoisia ratkaisuja, ks. selostuksen kohta 3.5. Naantalin
kaavoitusohjelmaan 2019 sisaltyy Merimaskun taajaman osayleiskaava, jo-
ka kaynnistyy 2020 ja on tarkoitus saada valtuuston kasittelyyn vuoden
2021 lopulla.

Liitteind asemakaavan muutosehdotuksen kaavakartta (14.3.2019) ja ase-
makaavan muutoksen selostus (14.3.2019) liitteineen, joita ovat:

Asemakaavan seurantalomake

Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavasta (Vakka-Suomi, Loimaan
seutu, Turunmaa ja Turun seudun kehyskunnat).

Ote Merimaskun yleiskaavasta

Suunnittelualueen maanomistus

Suunnittelualueen luontoselvitys 2017

Suunnittelualueen meluselvitys 6.3.2019

Suunnittelualueen tutkimusraportit pilaantuneista maista 2018
(oheismateriaalina)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 14.3.2019

Valmisteluvaiheen kuuleminen, lausunnot ja niiden vastineet seka
lausuntojen vaikutukset kaavaan 14.3.2019

10. Asemakaavaehdotus 14.3.2019

11.  Asemakaavaehdotuksen havainnepiirustus

12. Kaavarunkotarkastelu suunnittelualueen vaikutusalueella
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LITTEET A1-A2, TEKLA 10.4.2019 (sailytetaan erillisessa
kaavakansiossa)

OHEISMATERIAALLI: Suunnittelualueen tutkimusraportit pilaantuneista
maista 2018

Asemakaavaluonnoksesta kaavaehdotukseksi
Kaavamaarayksia on taydennetty ja tdsmennetty seuraavasti:

o Entisen lossirannan alueelta on poistettu saastuneen maan merkinta



kesalla 2018 tehtyjen maaperaselvitysten perusteella.

o (LS)-merkinta on muutettu (LS-2)-merkinnaksi, jonka mukaan alueel-
le saa rakentaa vain ymparistohairiota aiheuttamatonta toimintaa pal-
velevia tiloja.

o Uloke-merkinta (u) korttelissa 44 tontin 3 kohdalta on poistettu. Ra-
kennusalan raja ja daneneristysvaatimus noudattavat korttelin rajaa.

o Suunnittelualuetta on laajennettu vesialueelle tarkoituksena mahdol-
listaa laiturin rakentaminen (la).

o Kolpinpuisto ja Kolpinkuja on merkitty nimiksi katu-ja puistoalueelle.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotuksen kortteli 44 on osoitettu erillispientalojen korttelialu-
eeksi (AO-2). Kortteliin saa rakentaa | u 2 kerrokseen. Alueelle saa raken-
taa enintdan kaksiasuntoisia asuinrakennuksia. Kaavakartassa esitetty
tonttijako on ohjeellinen.

Kayttotarkoituksen mukainen yhteenlaskettu rakennusoikeus korttelinosien
erillispientaloille on

o maanomistaja 1 (Lossintien pohjoispuoli), 1750 k-m2 ja autotalli- tai
talousrakennuksille 350 + 60 k-m2.
) maanomistaja 2 (Lossintien eteldapuoli), 500 k-m2 ja autotalli- tai ta-

lousrakennuksille 100 + 50 k-m2.

Suunnittelualueelle on osoitettu satama-alue (LS-2). Alueen rakennusoi-
keus on maaritelty tehokkuusluvulla 0,20 (kerrosalan suhde tontin / raken-
nuspaikan pinta-alaan), rakennusoikeus on 834 k-m2:ia. Alueelle saa ra-
kentaa yhteen kerrokseen. Satama-alueen asemakaavamaarays rajoittaa
alueen kaytdon ymparistohairiota aiheuttamattomaan toimintaan.

Lisaksi suunnittelualueelle on osoitettu

o Iahivirkistysaluetta, jolla ei saa suorittaa sen luonnontilaa muuttavia
toimenpiteita (VL/s).

o katualuetta

o vesialuetta

Mitoitus

Asemakaavan yksityiskohtainen mitoitus on esitetty selostuksen seuranta-
lomakkeessa liite 1.

- Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 2,62 ha
- AO-aluetta 1,52 ha
- LS-aluetta 0,42 ha
- katualuetta 0,23 ha
- lahivirkistysaluetta 0,39 ha
- vesialuetta 0,08 ha

Kaavamuutoksen vaikutukset

Asemakaava mahdollistaa merellisen pientaloalueen rakentamisen Rymat-
tylantien laheisyyteen.



Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Selvitysalueelta ei 16ytynyt luonnonsuojelulain luontotyyppeja, metsalain
tarkoittamia erityisen tarkeita elinymparistoja, vesilaissa suojeltuja pienve-
sia eikd muitakaan luontoarvoiltaan merkittavia luontotyyppikohteita, jotka
vaikuttaisivat suunnittelualueen maankayttéon.

Vaikutukset maisemaan

Nykyinen toiminta satama-alueella jatkuu ja voi kehittyd alueella samalla
kun Kolpinmaen maisemallinen merkitys sailyy ja sen eteldpuolinen asun-
toalue rakentuu.

Uudet asemakaavaehdotuksen mukaiset asuinrakennukset lisdavat raken-
nuskantaa Rymattylantien eteldpuolella.

Rymattylasta tullessa rakennuksia ei juurikaan nay. Vastaavasti Naantalis-
ta tultaessa ja merelta rakennukset nakyvat puuston lomassa. Rakennuk-
set eivat nouse maisemassa silhuettitason ylapuolelle.

Asemakaavaehdotuksessa osoitetaan suunnittelualueen maisemallisesti
merkittdvimmalle kohdalle lahivirkistysalue ja viereiselle erillispientalojen
korttelialueelle meren vastaisille etela- ja itakalliorinteille merkitadan
osa-alue, jolla ymparisto tulee sailyttdd luonnontilaisena. Maanpinnan luon-
nonmukaista korkeusasemaa ei saa muuttaa. Alueella sallitaan vain luon-
non ja maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Maisema ei muutu merkittavasti.

Yritysvaikutukset

Mikali asemakaava muutetaan, lisdantynyt asukaspohja tukee Merimaskun
palvelurakennetta. Lisaksi kaavan toteutusvaiheella on rakentamisenaikai-
sia vaikutuksia alueen rakennusalan yrityksiin.

Pienirakeinen omakotimittakaavan asumismuoto lisdantyy alueella.

Liikenteelliset vaikutukset

Alueen liittyminen Rymattylantiehen suunnitellaan 2020 kaynnistyvan Meri-
maskun taajaman osayleiskaavan tarkistuksen yhteydessa. Kevyenliiken-

teen tarpeiden toteuttaminen voi aikaistua muuhun suunnitteluun verrattu-

na.

Kunnallistekniset kustannukset

Kaava-alueelle on tehty KON-INS Oy:n 30.4.2018 laatima kunnallisteknii-
kan rakentamisen yleissuunnitelma. Siina alueen kunnallisteknisten kus-
tannusten on arvioitu olevan 190 000 €. Mahdollisten pilaantuneiden mai-
den puhdistamisesta aiheutuvia kustannuksia alueella ei ole arvioitu.
Alueen kunnallistekniikan toteuttamiskustannukset tulee huomioida
maankayttdsopimusta laadittaessa.

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa asemakaavan
tultua lainvoimaiseksi.



Rakennusvalvontaviranomainen yhteistydssad maankayttdosaston kanssa
seuraa kaavamaaraysten toteutumista.

KOKOUSKASITTELY:

Merkittiin, ettd kaupunginhallituksen puheenjohtaja Markku
Tuuna saapui kokoukseen tdman asian kasittelyn aikana

TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta paattaa esittaa kaupunginhallituksen
konsernijaostolle ja edelleen kaupunginhallitukselle, etta
14.3.2019 paivatty Merimaskun Sarkansalmen Lossintien
asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotus asetetaan
maankaytté- ja rakennuslain 65 §:n seka maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti ndhtaville ja
pyydetaan lausunnot Varsinais-Suomen liitolta, Varsi-
nais-Suomen ELY keskukselta, Varsinais-Suomen maakunta-
museolta, Varsinais-Suomen Pelastuslaitokselta ja Caruna
Oy:lta.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.



