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Vennanpaltan ranta-asemakaava
531/10.03.06/2019

Kaupunginhallitus 18.05.2020 § 162
Maanmittausinsinoori Birit Keva:

Maanomistaja ilmoittaa kdynnistdvansa ranta-asemakaavan laatimisen
Naantalin kaupungin Haijaisten kylassa Luonnonmaalla osalla kiinteistda
Vennanpaltta 529-401-1-55 seka osalla kiinteistéa Vennanpaltta Il
529-401-1-97.

Esityslistan liitteina ovat hakemus, sijaintikartta, ote yleiskaavasta seka
Nosto Consulting Oy:n laatima 12.12.2019 paivatty kaavaluonnos ja
kaavaselostus liitteineen (KH 18.5.2020).

Kaavaselostuksen liitteena olevasta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
iimenevat suunnittelualueen sijainti ja muutoksen tavoitteet seka suunnitel-
tu muutosprosessin kulku. Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 5,6 ha ja
suunnittelualueella on rantaviivaa n. 105 metria.

Suunnittelualue kasittda osan kiinteistosta Vennanpaltta 529-401-1-55 ja
osan kiinteistdsta Vennanpaltta Il 529-401-1-97. Suunnittelualue on raken-
tamaton. Suunnittelualueella on voimassa 31.8.2012 voimaan tullut Luon-
nonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaava.

Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavassa suunnittelualueena
oleva osa kiinteistdsta Vennanpaltta 1l 529-401-1-97 on osa merkitty mat-
kailupalveluiden alueeksi (RM) ja osa rantaan rajoittuvaksi maa- ja metsa-
talousvaltaiseksi alueeksi (M-1) ja osa maa- ja metsatalousvaltaiseksi alu-
eeksi (M).

RM- alueen kaavamaarayksessa todetaan, etta alue on tarkoitettu yhteis-
rantaiseksi lomakylaalueeksi ja alue on asemakaavoitettu tai tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi.

M-1-alueen kaavamaarayksessa todetaan, ettd merkinnalla on osoitettu
maa- ja metsatalouden harjoittamiseen tarkoitetut alueet, joilta rantaraken-
nusoikeus on siirretty muille alueille. Alueella on maankaytté- ja rakennus-
lain 43 § 2. momentin nojalla rakentaminen kielletty. Maisemaa muuttavaa
maanrakennustyéta, tienrakentamista, puiden kaatamista tai muuta tahan
verrattavaa toimenpidetta ei saa suorittaa ilman lupaa (maisematydn luvan-
varaisuus MRL 128 §).

M-alueen kaavamaarayksessa todetaan, etta alue on osoitettu maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi. Alue on tarkoitettu maa- ja metsatalouden
harjoittamiseen. Enimmaisrakennusoikeus on uusilla rakennuspaikoilla 300
k-m? ja uuden rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vahintaan 3 ha.



Suunnittelualueena oleva osa kiinteistdsta Vennanpaltta 529-401-1-55 on
merkitty rantaan rajoittuvaksi maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M-1)
sekd maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M). Kaavamaaraysten sisal-
t6 kerrottu ylempana tekstissa.

Nyt esitetyn ranta-asemakaavan tavoitteena on Luonnonmaan ja Lapilan
ym. saarien osayleiskaavassa osoitetun RM- alueen rakennusoikeuden ja-
kaminen suunnittelualueelle seka asuinpientalojen (AP) rakennusoikeuden
osoittaminen Haijaistentien pohjoispuolelle.

Suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeuden maaraksi esitetdaan RM-alu-
eille yhteensa 700 k-m? ja AP- alueelle 300 k-m?. Nyt voimassa olevassa
osayleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu rakennuspaikka vain
RM-alueelle, jonka rakennusoikeus on Luonnonmaan ja Lapilan ym. saa-
rien yleiskaavassa osoitettu yhdella (1) mitoitukseen perustuvalla punaisel-
la ympyrasymbolilla, joka tarkoittaa uudisrakennuspaikkaa ranta-alueella ja
lukumaara osoittaa maanomistusyksikon jaljella olevien rakennuspaikkojen
maaran. Yleiskaavan mitoitusperusteet on esitetty kaavaselostuksessa
(Luonnonmaan ja Lapilan ym.saarien osayleiskaavan kaavaselostus).

Alueelta on myds tehty kantatilaselvitys Kotkan tilan ranta-asemakaava-
muutoksen yhteydessa v. 2012 ja siind Vennanpaltta Il kiinteistélle
529-401-1-97 on laskettu 0,5 rakennuspaikkaa.

Oheismateriaali:
- Kantatilaselvitys

Kaavan laatija on tehnyt yleiskaavallisen tarkastelun kaavan laatimisen pe-
rusteeksi (kaavaselostuksessa liitteena 4). Arviointi on tehty kdymalla 1api
maankayttd- ja rakennuslaissa esitetyt yleiskaavan sisaltévaatimukset ja
arvioimalla niiden toteutuminen Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osa-
yleiskaavassa suunnittelualueelle sijoittuvien pientalojen ja matkailua pal-
velevien rakennusten korttelialueiden osalta.

Suunnittelualueen lansipuolelle noin 0,5 kilometrin paahan on Luonnon-
maan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavassa osoitettu yhdelle vastaaval-
la matkailupalvelujen rakennusyksikolle kolme rakennuspaikkaa, joista yksi
on vakituisen asumisen rakennuspaikka. Alueella voimassa olevassa ran-
ta-asemakaavassa on osoitettu talle yhdelle rakennusyksikdlle rakennusoi-
keutta 2 400 k-m2. Suunniteltavana olevassa ranta-asemakaavassa mat-
kailupalvelujen alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 700 k-m?2.
Suunnitelma on siten yhdenvertainen vastaavien muiden ranta-asemakaa-
vahankkeiden kanssa ja toteuttaa maanomistajien yhdenvertaista kohtelua
yleiskaavan sisalla.

Kaavan laatijan yleiskaavallisessa tarkastelussa viitataan maanomistajien
yhdenvertaiseen kohteluun ranta-asemakaavahankkeissa voimassa olevan
yleiskaavan sisélla ja RM-alueilla. Kaavan laatija viittaa RM-alueeseen, jo-
ka sijaitsee lannessa 0,5 km paassa suunnittelualueesta. Vertailun kohtee-
na oleva kiinteisté on Metsala 529-401-1-50 ja nk. "Tyksin Kiinteistd”, johon
on Luonnonmaan yleiskaavoituksen vaiheessa osoitettu jo silloin olemassa
olleet rakennuspaikat (paarakennuksen rakentamisvuosi on 1956).



Luonnonmaan yleiskaavan selostuksessa todetaan mitoituksesta seuraa-
vaa (Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavan selostus, s. 36):

"Ranta-alueilla koko kaava-alueella on selvitetty rantaan ra-
joittuvien kiinteistdjen kantatilat (ematilat) 1.7.1959 (raken-
nuslain voimaantulon ajankohta) tilanteessa. Osayleiskaavan
tasapuolisuuden ja kohtuullisuuden varmistamiseksi kaavan
mitoituksessa otetaan huomioon tuon ajankohdan jalkeinen
kiinteistbnmuodostus- ja rakentamishistoria. Samalla on selvi-
tetty nykyinen maanomistus- ja rakentamistilanne seka raken-
nusten kayttétarkoitukset.

Varsinainen ranta-alueiden suunnitteluun liittyva kantatilatar-
kastelu on tehty kaikkien niiden kantatilojen osalta, jotka ovat
saamassa Yleiskaavan mukaista laskennallista rakennusoi-
keutta ranta-alueille ja jotka eivat sisalla asemakaavoitettuja
alueita. Kantatilan rakennusoikeus jaetaan lohkotiloille sa-
massa suhteessa kuin niilld on muunnettua rantaviivaa (1 - 5
ha:n kokoisilla saarilla vastaava kaytanto pinta-alan suhteen).

Samaan kantatilaan kuuluvia tiloja tarkastellaan siis kokonai-
suutena. Jos jokin tiloista on ennen kaavan laatimista kaytta-
nyt rakennusoikeutta enemman kuin sille kantatilaperiaatteen
mukaisesti kuuluu, tilalle ei enaa osoiteta uusia rakennuspaik-
koja ja liséksi joudutaan harkitsemaan, missé maarin yhdella
tilalla tapahtunut ylitys vahentaa toisten samasta kantatilasta
muodostettujen tilojen rakennusoikeutta. Vahennykset koh-
distuvat ensi sijassa kantatilalle, jolla jokainen muodostettu
rakennuspaikka vahentaa sen jaljelld olevaa rakennusoikeut-
ta.”

Vennanpaltan ranta-asemakaavan laatimishakemuksen saapumisen jal-
keen pidettiin sisdinen viranomaisneuvottelu ja asiaa kasiteltiin myos elin-
keino- ja maankayttéryhmassa, joissa todettiin, ettd alueen suunnittelu ran-
ta-asemakaavalla vastoin yleiskaavaa ei ole mahdollista. Samoin todettiin,
ettd kaavaluonnoksessa esitetylle AP-alueelle, joka on voimassa olevassa
kaavassa M-aluetta, voisi hakea poikkeamislupaa asuinrakennukselle.
Yleiskaavassa olemassa olevalle RM-alueelle on mahdollisuus ranta-ase-
makaavalla osoittaa yksi rakennuspaikka (esim. RA- tai AO-rakennuspaik-
ka) mitoituksen ja kaavakartalla osoitetun uuden rakennuspaikan symbolin
mukaisesti.

Oheismateriaali:
- Viranomaisneuvottelun muistio

Naantalin kaupunki antaa ranta-asemakaavojen valmistelua koskevan paa-
toksen mukaisesti lausunnon Vennanpaltan ranta-asemakaavan
12.12.2019 paivatysta luonnoksesta.

Kunta voi esittdd maanomistajalle osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
koskevat huomautuksensa ja ehdotuksensa suunnitelman taydentamisek-
si.



Kaupunginhallitus on 21.6.2010 § 269 hyvaksynyt seuraavan ohjeen ran-
ta-asemakaavojen kasittelysta Naantalissa:

"Ranta-asemakaavan tulee rakennuspaikkojen maaran osalta
perustua alueella voimassa olevaan yleiskaavaan, ellei ole
selvasti osoitettavissa, etta yleiskaavassa on virhe. Ellei alu-
eella ole voimassa yleiskaavaa ohjeena pidetaan sita osa-
yleiskaavaa, jonka alueeseen ranta-asemakaavoitettu alue
olisi kuulunut, jos se olisi otettu mukaan yleiskaavatarkaste-
luun. Rantarakennuspaikkojen rakennusoikeuksien nostamis-
ta arvioitaessa otetaan huomioon ranta-asemakaavassa nou-
datettu mitoitus: Mikali mitoitus noudattaa alueella voimassa
olevan rantayleiskaavan mitoitusta rakennuspaikkakohtaiset
rakennusoikeudet voidaan nostaa yleiskaavan mukaisiksi.

Paasaanto on, etta rakennusoikeuksia ei osoiteta ranta-ase-
makaavoissa kuitenkaan suuremmiksi kuin yleiskaavassa.
Yleiskaavan muutostarpeet voidaan ottaa huomioon yleiskaa-
van ohjausvaikutusta harkittaessa. Rakennusoikeuksia voi-
daan kerata alueille, joihin ne luonto- ja maisemaselvityksen
mukaan on mahdollista sijoittaa, jos rakennuspaikat muodos-
tavat selvid yhtenaisia kokonaisuuksia ja kaavassa toisaalla
pystytdan osoittamaan uusia kayttokelpoisia vapaa-alueita
yleiseen virkistyskayttoon.”

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan kaavan laatija tiedottaa kaa-
van valmisteluaineiston nahtavilla pidosta kaikille osallisille kirjeitse ja ilmoi-
tuksella Rannikkoseutu-lehdessa seka tarvittaessa kaupungin ilmoitustau-
lulla ja internet-sivuilla.

Ranta-asemakaavan sisaltd voi tdsmentya kaavan kasittelyn yhteydessa.
Kaavamuutoksen hyvaksyy Naantalin kaupunginvaltuusto.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus toteaa Vennanpaltan ranta-asemakaavasta
seuraavaa:

Voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa on pidettava
maankaytté- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin ja 42 §:n

1 momentin edellyttdmalla tavalla ohjeena ranta-asemakaa-
vaa laadittaessa.

AP-aluetta ei tulisi nain ollen yleiskaavan vastaisena osoittaa
ranta-asemakaavalla, vaan kuten sisdisessa viranomaisneu-
vottelussa 3.9.2019 todettiin, poikkeamiselle olisi mahdollista
hakea yhta AO-rakennuspaikkaa M-alueelle (Haijaistentien
pohjoispuolelle).

Alueen ranta-asemakaavoittaminen tdman ranta-asemakaa-
valuonnoksen mukaisella ratkaisulla ei ole mahdollista koska
se ei ole yleiskaavan mukainen. RM-alue rannassa tulisi ran-
ta-asemakaavoittaa yleiskaavan mukaisesti, yleiskaavassa on



RM-alueelle kantatilatarkastelun mukaisesti osoitettu vain yksi
rakennuspaikka.

Voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa on pidettava
maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin ja 42 §:n

1 momentin edellyttdmalla tavalla ohjeena ranta-asemakaa-
vaa muutettaessa, vaikka alueella on voimassa ennen yleis-
kaavaa laadittu rantakaava.

Kaavan laatijaa pyydetaan tarkentamaan kaavaluonnosta si-
ten, etta rantaan kiinteistolle Vennanpaltta Il 529-401-1-97
osoitetaan yksi rakennuspaikka ja muut suunnitellut raken-
nuspaikat poistetaan kaavaluonnoksesta.

Kaupunginhallitus edellyttaa, etta ranta-asemakaavan valmis-
telussa noudatetaan kaupunginhallituksen ranta-asemakaa-
vojen kasittelya koskevia paatoksia 21.6.2010 § 269 ja
10.11.2014 § 441.

Maanomistajan laadituttaman ranta-asemakaavan ja ran-
ta-asemakaavan muutoksen kasittelysta kaupunki perii maan-
omistajalta kaupunginhallituksen paattaman kasittelymaksun
1 500 euroa. Lisaksi peritdan 250 euroa / uusi rakennuspaik-
ka. Kaupungille kaavan kuuluttamisesta syntyvat todelliset
kustannukset peritdan samoin maanomistajalta.

KOKOUSKASITTELY:

Merkittiin, ettd kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa oli Iasna
kokouksessa asiantuntijana tdman asian kasittelyn ajan.

KAUPUNGINHALLITUS:

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti jattaa asian poydalle.
Kaupunginhallitus 01.06.2020 § 194

Ranta-asemakaava-asiasta on jarjestetty 26.5.2020 neuvottelu maanomis-
tajan, kaavan laatijan ja kaupungin edustajien kesken. Neuvottelun perus-
teella on syyta palauttaa asia uudelleen valmisteltavaksi.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus paattaa palauttaa asian uudelleen valmis-
teltavaksi.

KAUPUNGINHALLITUS:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



