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ASEMAKAAVAN SELOSTUS

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Naantalin kaupunki
Ak-359 Merimaskun Sarkdnsalmen Lossintien asemakaava ja asemakaavamuutos

Asemakaavamuutos koskee:

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on Sarkdnsalmen kalasatama-alueen (LS) vierella
sijaitsevan rakentumattoman teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen (TTV)
kaavoittaminen asumiskayttoon. Asemakaavalla tutkitaan myds Lossintien eteldpuolella
Merimaskun yleiskaavassa osoitetun A1l erillispientalojen alueen muuttamista
erillispientalojen korttelialueeksi AO.

Asemakaavalla muodostuu:
Naantalin Merimaskun 456. kaupunginosan korttelia 44, satama-aluetta, virkistys- ja
katualuetta seka vesialuetta.

Kaavakasittelyt:

Vireilletulo: Kuulutettu kaavoituskatsauksessa 2018

Kasittelyt:

OAS Tekninen lautakunta 20.12.2017 §121
kaavaluonnos Tekninen lautakunta 7.3.2018 §17

kaavaehdotus Tekninen lautakunta §
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1.2 Kaava-alueen sijainti
Kaavamuutosalue sijaitsee noin seitseman kilometrin paassa Naantalin keskustasta,
Rymattylantien, Lossintien ja Sarkdansalmen rajaamalla alueella Merimaskussa.
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Ote peruskartasta. Alueen
sijainti on osoitettu kartalla

’ o + siniselld rajauksella (kartta ei
4 ole mittakaavassa,).

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan nimi on Merimaskun Sarkdnsalmen Lossintien asemakaava ja
asemakaavamuutos (Ak-359).

Asemakaavamuutoksella tutkitaan pientaloalueen toteuttamista Merimaskun
Sarkansalmen kalasataman viereen.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1 Asemakaavan seurantalomake

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

Ote Merimaskun yleiskaavasta

Suunnittelualueen maanomistus

Suunnittelualueen luontoselvitys

Suunnittelualueen meluselvitys

Suunnittelualueen tutkimusraportit pilaantuneista maista (oheismateriaali)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

O 00 N o Uu b~ W

Valmisteluvaiheen kuuleminen, lausunnot ja niiden vastineet seka lausuntojen
vaikutukset kaavaan

10 Asemakaavaehdotus 14.3.2019

11 Asemakaavaehdotuksen havainnepiirustus, (luonnosvaihe)

12 Kaavarunkotarkastelu suunnittelualueen vaikutusalueella

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

- Merimaskun yleiskaavaa varten laaditut perusselvitykset
- Porhonkallion eteldosan melusuojausraportti

- Suunnittelualueen kohderaportit, mahdollisesti pilaantuneet maat

2. LAHTOKOHDAT

2.1Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus
Suunnnittelualue sijaitsee noin seitseman kilometrin paassa Naantalin

keskustasta, Rymattyldntien, Lossintien ja Sarkdnsalmen rajaamalla alueella
Merimaskussa.

Nykyisen kaavan mukainen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (TTV)
on jaanyt toteutumatta. Suunnittelualue liittyy olemassa olevaan, laheiseen
vesihuoltojarjestelmaan. Maanpinnan korkeus vaihtelee +0,0 ja +18,0 m valilla.

Suunnittelualue kasittdaa kolmasosan Sarkansalmen kalasatama-alueesta. Loput
kaksi kolmasosaa satamasta jakautuu puoliksi Naantalin kaupungin ja yksityisen


eeva.rytkola
Kirjoituskone
(oheismateriaali)
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maanomistuksen kesken. Maanomistajilla ei ole uusia maankaytdllisia tarpeita
alueillaan.

Kalasataman alue on ollut soranottoalueena Sarkdnsalmen sillan ja
Rymattylantien tydmaalle. Alue on louhittu tasoon noin +2,0 — 3,0 m:n
merenpinnasta. Satama-alue palvelee suunnitteluhetkelld lIdhinna veneiden
talvisailytyspaikkana.

Ndkymd iddstd Luonnonmaan Lossirannasta kohti lénttd suunnittelualueelle.

Luonnonymparisto
Alueen luonnonympéristoé on padosin ihmisen muokkaamaa ja osin Kolpinméaen
alueella luonnontilaista.

Luontoselvitys on laadittu 2017. Luontoselvityksessd on mainittu Kolpinmaen
kissankdpaldkasvusto ja pumppaamon edustan silkkiuikkuyhdyskunta.

Luontoselvityksessa ei ole todettu asemakaavassa osoitettavia luontoarvoja.
Maisema

Maisemakuvaa hallitsee Rymattylantieltd katsottuna jaljelle jadanyt lahes
luonnontilainen mantyvaltainen kalliolaki seka louhinta-alueen noin 7 —15m
korkea kallioseinama.

Rakennettu ymparist6

Suunnittelualueella on olemassa olevia rakennuksia. Alueella on sijainnut pieni
kdytosta poistunut vapaa-ajanrakennus talousrakennuksineen. Lossintien
eteldpuolella sijaitsee rantakiinteistd, jossa on uudehko erillispientalo ja
autotallirakennus. Tontilla on my6s hirsirakenteinen rantasauna.
Suunnittelualueen vieressa pohjoispuolella sijaitsee kalasataman huolto- ja
varastorakennukset
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Lossintien eteldpuolen
rakennuskantaa.

TTv-alueen
kesdasumiseen liittyvdd /
vdistyvaa
rakennuskantaa

Kunnalliset palvelut sijaitsevat:

- Merimaskun paivakoti noin 3 km.

- Merimaskun koulu, perusopetusta 1 — 6 luokka noin 3 km.

- Maijamaen koulu, perusopetusta 7-9 luokka noin 8 km.

- Naantalin lukio, lukio-opetusta 1-3 luokka noin 8 km suunnittelualueelta.
- Naantalin keskustan palvelut sijaitsevat noin 7 km padssa alueelta itdan.

Liikenne
Joukkoliikenne kulkee Rymattylantietd Merimaskusta ja Rymattylasta Naantaliin.
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Lossirannan
laiturirakenteita.

Liikenteen historiaa

Luonnonmaan ja Merimaskun kunnan valilla on liikenndinyt lossi, jonka toiminta
on lopetettu vuonna 1970, minka jalkeen kaikki rakennukset, lossitupa seka
talousrakennukset ovat purettu. Tdman jalkeen kiinteisté on ollut
rakentamaton, eika sielld ole ollut mitaan erityista toimintaa.
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lossirannan
huoltorakennus/

puucee

Merimaskun lossinrannan rakennuspaikkoja.

Tekninen huolto
Alue tukeutuu olemassa oleviin kunnallisteknisiin verkostoihin.

Ymparistohairiot

Suunnittelualueen mahdollisia pilaantuneita maa-alueita on kaavoituksen
yhteydessa tarkasteltu siten, ettd kahdelta lossirantaan sijoittuvalta alueelta on
tehty luonnosvaiheen jalkeen maaperatutkimukset kesalla 2018. Kohteet
sijoittuvat aiemman lossitoiminnan alueelle. Pienvenetelakan alueella ei
selvityksia ole tehty.

Maanomistus
Asemakaava-alue on yksityisessd maanomistuksessa ja osittain kaupungin
omistuksessa, ks. liite 4, suunnittelualueen maanomistus.

2.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa Maankaytto- ja
rakennuslain mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Niiden
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tehtdvana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon
ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten
toiminnassa. VAT-tavoitteista seuraavat kokonaisuudet koskevat
suunnittelualuetta: Toimiva aluerakenne, eheytyva yhdyskuntarakenne ja
elinympariston laatu, kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto seka toimivat
yhteysverkostot ja energiahuolto.

Maakuntakaava

Varsinais-Suomen maakuntakaavassa (vahvistettu 20.3.2013, Vakka-Suomi,
Loimaan seutu, Turunmaa ja Turun seudun kehyskunnat) suunnittelualue on
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai
yksityisten palvelujen seka aluerakenteen tai liikenteellisen sijainnin kannalta
keskeisten, tilaa vievien toimitilakeskittymien ja ymparistohairiota
aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue. Sisaltda myos pienehkoéja asunto-
alueita.

Alueelle ei saa sijoittaa uutta asumista, jos sille kohdistuu ymparistohairioita.

Ote ympdristéministerion
20.3.2013 vahvistamasta
Varsinais-Suomen
maakuntakaavasta.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 11.6.2018 Varsinais-Suomen
taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavan.
Maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n mukaisesti maakuntahallitus maarasi
kokouksessaan 27.8.2018 vaihemaakuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin
se on saanut lainvoiman.

Suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen / kyldan (A).

Suunnittelualue on valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti
merkittavat asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet. Sisaltaa
asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, tyopaikka-alueita ja
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ympdristohairioita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalueita seka
seututeitd pienempia liikkennevaylia, lahivirkistysalueita seka erityisalueita

Suunnittelumaarays:

Alueen kehittamista tulee edistaa johdonmukaisella suunnittelulla ja
kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta taydentaen.

Alueen maankayton kehittamisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen
yhteensovittamisen tulee olla taajamakuvaa eheyttdvaa ja taajamakuvalliset
ominaispiirteet huomioivaa.

Ote 27.8.2018
voimaantulleesta
Varsinais-Suomen
taajamien maankdyton,
palveluiden ja liikenteen
vaihemaakuntakaavasta.
Suunnittelualue on
osoitettu harmaalla
ellipsin muotoisella
katkoviivalla.

Yleiskaava

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

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa (Ak-M1), alue on osoitettu yhdistettyjen
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (TTV), jolle kullekin
rakennuspaikalle saa rakentaa enintaan yhden asuinhuoneiston, seka satama-
alueeksi (LS), jolle saa rakentaa satamatoimintaan liittyvia tuotanto-, varasto- ja
liiketiloja, alueelle saa rakentaa kullekin rakennuspaikalle enintaan yhden
asuinhuoneiston.

Rakennusjarjestys

Naantalin kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2012.

Pohjakartta

Pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen 1284/1999 vaatimukset.
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Luontoselvitys

Alueelta on laadittu luontoarvojen perusselvitys touko-elokuussa 2017.
Tutkimusalueelta selvitettiin alueen luontoarvoja ja arvioitiin niiden vaikutusta
maankayttoon.

Tyo sisalsi seuraavat osiot:

- kasvillisuuskartoitus kasittden yleispiirteisen inventoinnin ja mahdolliset
huomionarvoiset lajit

- yleispiirteinen arvio alueen linnustollisesta merkityksesta

- uhanalaisten eldin- ja kasvilajien elinymparistot

- luontodirektiivin liitteen IV (a) eldinlajien elinymparistot

- luonnonsuojelulain 29 §:n mukaiset suojellut luontotyypit

- vesilain 2. luvun 11 §:n mukaiset pienvesikohteet

- metsalain 10 §:n mukaiset erityisen tarkeat elinymparistot

- Suomessa uhanalaiset luontotyypit

- valtakunnalliset METSO-kriteerit tayttavat metsakuviot

- luonnon monimuotoisuuden tai maisemallisten arvojen sdilymisen kannalta
arvokkaat kohteet

- erikoiset luonnonmuodostumat ja niiden yhdistelmat

Sarkansalmen kalasataman alue on yleisesti ottaen luonnoltaan tavanomainen.
Alueella ei ole erityista merkitysta linnustolle, mutta jonkin verran merkitysta
lepakoille. Merkitys ei ole kuitenkaan niin suuri, etta sen pohjalta olisi tarpeen
esittdd maankayttosuosituksia. Alueella on silti joitakin yksittdisia kohteita, jotka
olisi hyva sdastdaa maankaytossa joko luonto- tai maisema-arvojensa vuoksi.
Kalasataman eteldpuolen korkea rantakallio kissankdpaldakasvustoineen olisi
suotavaa jattaa rakentamatta sekd maisemallisten ettd luontoarvojensa vuoksi
ja pumppuamon edustan silkkiuikkuyhdyskunta olisi hyva huomioida.

2 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on Sarkansalmen kalasatama-alueen (LS) viereisen
rakentumattoman teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen (TTV) kaavoittaminen
asumiskayttoon ja lahivirkistysalueeksi. Suunnittelualueeseen kuuluu myos Lossintien
eteldpuolella sijaitseva rantakiinteisto, joka osoitetaan asemakaavassa myos
asumiskayttoon.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 2,62 ha josta vesialuetta on noin 0,08 ha.

3.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Aloite asemakaavan muuttamisesta on tullut maanomistajien esityksesta.
Asemakaavamuutos on mukana vuoden 2017 kaavoituskatsauksessa, joka toimi
kaavatyon vireilletulon kuulutuksena. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
kaavarunkotarkastelu kasiteltiin teknisen lautakunnan kokouksessa 20.12.2017, §121.
Maankaytto- ja rakennuslain mukainen maankayttésopimus tehdadan tarvittaessa.
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3.3 Osallistaminen ja yhteistyo

Osalliset

Osallisia asiassa ovat alueen maanomistajat ja naapurit seka kaikki ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne
viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan (MRL 628§).
Viranomaisina osallisia ovat Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen ELY-keskus,
Varsinais-Suomen maakuntamuseo, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Naantalin
Energia Oy, DNA Oy, Caruna Oy seka Naantalin kaupungin eri toimialojen viranomaiset.

Osallistaminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Maanomistajien kanssa on kayty neuvotteluja kaavoituksen aikana.

Asemakaavaluonnos kasiteltiin teknisen lautakunnan kokouksessa 7.3.2018, §17.
Osallisille varattiin mahdollisuus mielipiteen esittamiseen MRL 30 §:n mukaisesti,
valmisteluaineisto oli ndhtavilla 27.3. — 25.4.2018 Naantalin teknisten palveluiden
maankayttdosaston ilmoitustaululla seka kaupungin internet-sivuilla.

Luonnoksesta saatiin viisi lausuntoa. Maanomistajien kanssa on neuvoteltu kaavatyén
aikana nahtavillaolon jalkeen. Yhteenveto lausunnoista ja kaavoittajan vastineet on
esitetty erillisessa liitteessa.

Viranomaisyhteistyo

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu osallisille viranomaistahoille toimittamalla
osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka lausuntopyynnot asemakaavaluonnoksesta.
Kaavahankkeesta ei jarjesteta varsinaista viranomaisneuvottelua.

Kaavaehdotus, paivays 14.3.2019

Jatkosuunnittelussa asemakaavamerkintdja ja asemakaavamaarayksia on
tarkennettu luonnosvaiheesta ja aluerajausta on laajennettu vesialueelle.

3.4 Asemakaavan tavoitteet

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on toteuttaa asuinpientalojen merenlaheinen korttelialue,
joka korvaa toteutumattoman teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen.
Asumisen lisdksi kaavoitetaan satama-, lahivirkistys- ja katualuetta seka vesialuetta.
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3.5 Kaavarunkotarkastelu
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e | Ote ehdotusvaiheen
;M] kaavarunkotarkastelusta.
aves | Kartta ei ole mittakaavassa.

Asemakaavan / asemakaavamuutoksen suunnittelualueen rajaus ja
kaavarunkotarkastelu

Kaavarunkotarkastelua kasitellddn suunnittelualueina a - d. Alueella c; - c; mahdolliset
maankdyton muutostarpeet tulee ratkaista yleiskaava tai osayleiskaava tasolla.
Suunnittelualueita a, b ja d voidaan kasitelld asemakaavahankkeina.
Kaavarunkotarkastelussa on esitetty lilkkenneratkaisuihin muutoksia siten, etta Lossintien
ja Merimaskuntien liittymaan toteutettaisiin risteys porrastettuna, ts. Lossintien tuleva
liittyméakohta sijaitsee noin 200 m Rymattylantieta koilliseen. Ratkaisuesitys on voimassa
olevan Merimaskun yleiskaavan mukainen.

Naantalin suunnasta tdydennetaan kevyenliikenteen reittia Rymattylan suuntaan.
Kaavarunkotarkastelussa on esitetty kaksi vaihtoehtoista kevyenliikenteenreittid seka
kevyenliikenteenreittiin liittyva suojatiejarjestely.

Kaavarunkotarkastelun aluekohtaiset tavoitteet:
Alue a kasilld oleva asemakaava ja asemakaavan muutos
yleiskaavan péivitys / osayleiskaava

Alue b mahdollinen tuleva asemakaavamuutos
yleiskaavan paivitys / osayleiskaava

Asemakaavamuutoksella tutkitaan kalasataman (LS),
venesadilytysalueen ja kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten

korttelialueen (ET) maankayttoa.

Alue ¢ mahdollinen tuleva yleiskaava / osayleiskaava
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Alue d

Kaksi maanomistajaa on tehnyt kaavoitusaloitteen rakennuspaikan
saamiseksi kiinteistoilleen.

Toisen kiinteistdn maanomistajan kaavoitusaloitetta on kasitelty
kaupunginhallituksessa 2.12.2013 § 517:

"Kaupunginhallitus pddttdd ottaa anojan esityksen huomioon
Sérkénsalmen kalasataman ympdristén asemakaavan laatimisen
yhteydessd.

Laajennuksen hakijoilta peritddn kaavan laatimisesta ja késittelystd
aiheutuvat kustannukset asemakaavan salliman rakennusoikeuden
mukaisessa suhteessa."

My®0s viereisen kiinteiston maanomistaja on ollut aloitteellinen.
Maanomistajan kanssa on sovittu, etta Sarkansalmen
asemakaavamuutoksen laatimisen yhteydessa selvitetdan
rakentamisen mahdollisuutta kiinteistolla.

Kiinteistot sijaitsevat Merimaskun yleiskaavan maa- ja
metséatalousalueella jolla on ympaéristdarvoja (MU), "Alue on tarkoitettu
maa- ja metsdtalouden harjoittamiseen. Alueella on ympdristéarvoja.
Alueelle saadaan rakentaa vain maaseutuelinkeinoihin liittyvid laitteita.
Laitteita saadaan rakentaa vain, mikdli ne voidaan sijoittaa niin, etteivdt
ne vaikuta hdiritsevdsti maisemakuvaan. Alueen rakennusoikeus on
sijoitettu saman maanomistajan A, AM AC, RA, RM ja M alueille.”

Merimaskun yleiskaava ei mahdollista alueelle asumista. Toivottujen
rakennuspaikkojen osoittaminen olisi mahdollista tutkia Merimaskun
taajaman osayleiskaavatyon yhteydessa. Naantalin kaupungin vuoden
2018 kaavoitusohjelmaan on esitetty Merimaskun taajaman
osayleiskaavahanke, jonka aikataulutavoitteena on
kaupunginvaltuuston hyvaksymiskasittely vuoden 2021 lopulla.

Kiinteistoihin ei ole mahdollisuutta liittya Rymattylantielta, joten
kiinteistdille tulee jarjestaa erillinen tieyhteys. Vesihuollon
liittymapaikat sijaitsevat Rymattylantielld kiinteistéjen lahella tai
Lossintiella.

mahdollinen tuleva asemakaavamuutos
Rymattylantien kevyenliikenteen vaylan rakentaminen, liikennealueen

mahdolliset laajennustarpeet saattavat edellyttaa
asemakaavamuutosta.
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3.5 Asemakaavaluonnos
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Ote valmisteluvaiheen
asemakaavaluonnoksesta.
NS \ \ A= Kartta ei ole mittakaavassa.

Asemakaavaluonnos

Kayttotarkoitusalueet

Asemakaavaluonnoksen kortteli 44 on osoitettu erillispientalojen korttelialueiksi (AO).

Kortteliin saa rakentaa | u % kerrokseen. Kayttotarkoituksen mukainen yhteenlaskettu

rakennusoikeus korttelinosien erillispientaloille on

- maanomistaja 1 (Lossintien pohjoispuoli), 1750 k-m? ja autotalli- tai
talousrakennuksille 350 + 60 k-m?.

- maanomistaja 2 (Lossintien eteldpuoli), 500 k-m? ja autotalli- tai talousrakennuksille
100 + 50 k-m>.

Suunnittelualueelle on osoitettu my6s satama-alue (LS). Rakennusoikeus on maaritelty

tehokkuusluvulla 0,20 (kerrosalan suhde tontin / rakennuspaikan pinta-alaan),

rakennusoikeus on 834 k-mZ2:i4. Alueelle saa rakentaa yhteen kerrokseen. Satama-alueen

asemakaavamaaraykset ovat samat kuin voimassa olevassa asemakaavassa.

Lisaksi suunnittelualueelle on osoitettu

- lahivirkistysaluetta, jolla ei saa suorittaa sen luonnontilaa muuttavia toimenpiteita
(VL/s)

- venesatama / venevalkama-alue (LV)

- katualuetta
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Asemakaavaluonnoksen nahtavilldolo

Valmisteluaineistosta saatiin viisi lausuntoa. Lisdksi ndahtavillaolon aineistosta
jarjestettiin kaavaneuvotteluja maanomistajien kanssa, ks. liite 9: valmisteluvaiheen
kuuleminen, lausunnot, ja niiden vastineet sekd lausuntojen vaikutukset kaavaan.

AKSONOMETRIA
5 KAAKOSTA

Ote ndhtdvilld olleesta
asemakaavaluonnoksen
havainnemateriaalista.

ALUESIVU KAAKOSTA

3.6 Asemakaavaluonnoksesta kaavaehdotukseksi
- Entisen lossirannan alueelta on poistettu saastuneen maan merkinta kesalla
2018 tehtyjen maaperaselvitysten perusteella.
- LS-merkintd on muutettu LS-2-merkinnaksi, jonka mukaan alueelle saa rakentaa
vain ymparistohairiota aiheuttamatonta toimintaa palvelevia tiloja.
- Uloke-merkinta korttelissa 44 tontin 3 kohdalta on poistettu. Rakennusalan raja
ja aaneneristysvaatimus noudattavat korttelin rajaa.
- Suunnittelualuetta on laajennettu vesialueelle tarkoituksena mahdollistaa
laiturin rakentaminen.
Kolpinpuisto ja Kolpinkuja on merkitty nimiksi katu-ja puistoalueelle.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotuksen kortteli 44 on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO-
2). Kortteliin saa rakentaa | u % kerrokseen. Kayttotarkoituksen mukainen
yhteenlaskettu rakennusoikeus korttelinosien erillispientaloille on
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- maanomistaja 1 (Lossitien pohjoispuoli), 1750 k-m? ja autotalli- tai talousrakennuksille
350 + 60 k-m>.

- maanomistaja 2 (Lossitien eteldpuoli), 500 k-m? ja autotalli- tai talousrakennuksille
100 + 50 k-m>.

Suunnittelualueelle on osoitettu my6s satama-alue (LS-2). Alueen rakennusoikeus on

maaritelty tehokkuusluvulla 0,20 (kerrosalan suhde tontin / rakennuspaikan pinta-

alaan), rakennusoikeus on 834 k-m?2:ii. Alueelle saa rakentaa yhteen kerrokseen.

Satama-alueen asemakaavamaarays rajoittaa alueen kayton ymparistohairiota

aiheuttamattomaan toimintaan.

Lisdksi suunnittelualueelle on osoitettu

- lahivirkistysaluetta, jolla ei saa suorittaa sen luonnontilaa muuttavia toimenpiteita
(VL/s).

- katualuetta

- vesialuetta

Nimisto

Kadunnimedminen

Asemakaavaluonnoksen asuntokatu Nnkuja on nimetty maanomistajan esityksesta
Kolpinkujaksi. Kolppi nimi esiintyy alueella historiallisissa kartoissa.

Puiston nimeaminen
Asemakaavaluonnoksen ldhivirkistysalue (VL) Nnpuisto on nimetty Kolpinpuistoksi.

4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

Merimaskun yleiskaava ei mahdollista alueelle asumista. Naantalin maankayton
kehityskuvan 2035 mukaisesti rakennuspaikkojen osoittaminen tutkitaan osana
laajempaa aluetta Merimaskun taajaman osayleiskaavatyon yhteydessa. Naantalin
kaupungin vuoden 2019 kaavoitusohjelmaan sisaltyy Merimaskun taajaman
osayleiskaavahanke, jonka aikataulutavoitteena on kaupunginvaltuuston
hyvaksymiskasittely vuoden 2021 lopulla.

4.2 Mitoitus

Asemakaavan yksityiskohtainen mitoitus on esitetty liitteena olevassa

seurantalomakkeessa.

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 2,62 ha
Pientalojen korttelialuetta on 1,52 ha
Satama-aluetta on noin 0,42 ha
Vesialuetta on noin 0,08 ha
Katualuetta on noin 0,23 ha

Lahivirkistysaluetta on noin 0,39 ha
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4.3 Palvelut

Alueen palvelut eivat muutu asemakaavamuutoksen myota.

4.4

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden

toteutuminen

Suunnittelualue

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on nykyisen Sarkansalmen kalasatama-
alueen (LS) viereisen rakentumattoman teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueen (TTV) kaavoittaminen asumiskayttoon ja lahivirkistysalueeksi.
Sama maanomistaja omistaa suunnittelualueella myds osan satama-alueesta
(LS). Suunnittelualueeseen kuuluu myés Lossintien eteldpuolella sijaitseva toisen
maanomistajan rantakiinteisto, joka osoitetaan asemakaavassa asumiskayttoon.

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa kayttotarkoitukseltaan ja
rakennusmassoiltaan ymparistdonsa hankalasti sovitettavia rakennuksia.
Asemakaava sallii rakennettavaksi teollisuus- ja varastorakennuksia yhteensa
noin 3500 k-m?2. Alue niin toteutuessaan edellyttaisi merkittivasti tasolouhintaa.
Teollisuushalli vaatii ymparilleen tasaisia piha-alueita, joista on esteeton kulku
teollisuusrakennukseen.

Asemakaavamuutos maardyksineen mahdollistaa suunnittelualueen
maisemallisesti merkittavan kallioalueen sdilymisen. Kallioalue rajaa asumisen
padosin erilleen satama-alueen toimintaymparistosta.

Voimassa olevassa asemakaavassa satama-alueelle (LS), saa rakentaa
satamatoimintaan liittyvia tuotanto-, varasto- ja liiketiloja, alueelle saa rakentaa
kullekin rakennuspaikalle enintdan yhden asuinhuoneiston.
Asemakaavamadrayksissa ei ole erillisia maaradyksia rakennusten koosta eika
maisemaan soveltuvuudesta, myoskdan alueen tulevista kehitystarpeista ei ole
tietoa. Rakennusoikeus korttelinosalla on noin 1000 k-m?.

Haasteeksi saattaa muodostua satama-alueen viereen tuleva
asemakaavaehdotuksessa esitetty asuminen. AO-korttelialueelle on osoitettu
seitseman uutta tonttia. Suunnittelualueella on lisdksi yksi olemassa oleva
asuinrakennus talousrakennuksineen. Tonttien etadisyys venetelakan
pesukentastad on noin 80 - 150 m ja lahimpiin olemassa oleviin asuntoihin
Rymattylantien pohjoispuolella etdisyys on noin 200 - 250 m.

Asemakaavaehdotuksessa satama-alueen kaavamerkinta on (LS-2) Satama-alue,
jolle saa rakentaa satamatoimintaan liittyvid ympdristéhdiriétd
aiheuttamattomia tuotanto-, varasto- ja liiketiloja.

Suunnittelualueen ldhialueet / kaavarunkotarkastelu
Kalasatama-alueen kaytto kalanjalostustarkoituksessa on sopusoinnussa

tavoitellun asumisen vieressa. Sen sijaan veneiden talvisdilytys luo maisema- ja
meluhaittaa alueella. Veneiden sailytystoiminnan melutasoja ei ole selvitetty.
Melua tulee paasaantoisesti veneiden syys- / kevatpesuista ja -huoltotoista.
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Myos veneiden kuljetukset satamaan ja satamasta lisdavat suurten ajoneuvojen
liikennetta alueella.

Liikennejarjestelyt

Mikali asemakaava toteutuu, kasvaa perhependel6inti arviolta kahdeksan
perheen verran. Myos koululaisliikenne kasvaa ja suojatieyhteys Rymattyldntien
yli tulisi ajankohtaiseksi. Mikali voimassa oleva asemakaava toteutuisi, kasvaisi
tyopaikka-, huolto- ja rahtiliikenne jonkin verran alueella. Merimaskun
yleiskaavan mukainen porrastettu risteys Rymattylantiella tulisi tutkia satama-
alueen asemakaavatyon yhteydessa.
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4.5 Aluevaraukset ja kaavamaaraykset

4.5.1 Korttelialueet

Asemakaavaehdotuksen kayttotarkoitusalueet, rakennusoikeudet ja muut maaraykset.

Kayttotarkoitusalueiden pinta-alat ja rakennusoikeuserittely, ks. liite 1, asemakaavan
seurantalomake.

AO-2 korttelialue

Asemakaavaehdotukseen osoitetaan erillispientalojen korttelialue (AO-2).
“Rakennusalalle saa rakentaa enintéén kaksiasuntoisia asuinrakennuksia.”

Korttelialueelle on osoitettu yhteensa kahdeksan (8) ohjeellista erillispientalotonttia.
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Erillispientalojen korttelialueen rakennusoikeus on

- maanomistaja 1 (Lossintien pohjoispuoli), 1750 k-m? ja autotalli- tai
talousrakennuksille 350 seka tontin 4 rantaan saa rakentaa 60 k-m?:n
talousrakennuksen esimerkiksi rantasaunan.

- maanomistaja 2 (Lossintien eteldpuoli), 500 k-m? ja autotalli- tai talousrakennuksille
100 + 50 k-m?. Tontilla 8 on olemassa oleva paarakennus, talousrakennus seka
rantasauna, joiden yhteenlaskettu kerrosala on asemakaavassa tontille esitetty 300 +
50 k-m?.

Erillispientalojen korttelialueelle on maaritelty suurin sallittu kerrosluku
asuinrakennukselle | u % kerrosta ja talousrakennukselle | kerrosta.

Korttelialueelle on esitetty rakennusala erillispientaloille, talousrakennuksille ja
vesihuoltoon liittyvalle kiinteistokohtaiselle pumppaamolle.

Korttelialueille on annettu maarayksia rakennusten ulkonakéon ja ulkomuotoon seka
pihajarjestelyihin. Tonteille on osoitettu alueita, jolla ymparisto tulee (s-lu) sailyttaa
luonnontilaisena. Maanpinnan luonnonmukaista korkeusasemaa ei saa muuttaa.
Alueella sallitaan vain luonnon ja maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Asuinrakennnusten suurin sallittu julkisivukorkeus on 7,5m.

Piharakennusten tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus saman tontin
asuinrakennusten kanssa. Piharakennusten korkeus tulee pitdaa kohtuullisena ja sen
tulee olla matalampi kuin paarakennuksen.

Energian hyodyntamiseen tarkoitetut laitteet suunnitellaan osana rakennusten ja
piharakennelmien arkkitehtuuria.

Autopaikkojen vahimmaismaarat:

- AO-2 korttelialueella 2 ap / asunto.

- LS-2 alueella 1 ap / 80 k-m?

Polkupyorapaikkoja on varattava vahintdan 2 pp /asunto.
Pihajarjestelyt

AO-2 korttelialueella tulee niilla rakennuspaikoilla, joiden pihamaat rajautuvat toisiinsa,
suunnitella ja rakentaa pihan maanpinnan korkeus ldhelle luonnollista maanpintaa.
Korkeita kallioleikkauksia ja tukimuurirakenteita ei saa toteuttaa rakennuspaikkojen
rajoille.

AO-2 korttelialueen piha-alueilla on varattava tilaa hulevesien viivyttamiseen ja
kasittelyyn ennen niiden johtamista yleiseen sadevesijarjestelmaan. Asemapiirroksen
yhteydessa on esitettdava hulevesien hallintasuunnitelma.

Melu

Korttelialueelle on merkitty rakennusalan sivu, jonka puoleisten rakennuksen
ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden lilkkennemelua
vastaan on oltava vahintaan 35 dBA. Asuinrakennusten ulko-oleskelutilat ja
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ilmanottoaukot tulee toteuttaa siten, etteivat melutason ohjearvot ylity.
Asuinrakennusten ja pihojen suunnittelussa tulee ottaa huomioon melu sosiaali- ja
terveysministerion asumisterveysohjeen mukaisesti.

Korttelialueelle on merkitty sailytettava / istutettava puurivi, yleiselle jalankululle ja
johtoa varten varattu alueen osa seka katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Mahdollisesti pilaantuneet maat

Korttelialueelle ja osin katualueelle on merkitty puhdistettava / kunnostettava maa-alue
(saa-1). Maaperan haitta-ainepitoisuudet, maarat ja levinneisyys on tutkittava alue-,
tontti- tai rakennuskohtaisesti hyvissa ajoin ennen maanrakennustoéihin johtavan
rakennus- tai toimenpideluvan mydntamista. Maaperatutkimusten laadusta ja
laajuudesta on sovittava ympadristéviranomaisen kanssa. Pilaantunut maapera on
kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

LS-2 alue

Asemakaavaehdotuksessa suunnittelualueelle osoitetaan satama-aluetta (LS-2), jossa
rakennusoikeus on méaaritelty tehokkuusluvulla 0,20 (kerrosalan suhde tontin /
rakennuspaikan pinta-alaan), rakennusoikeus on 834 k-mZ2:ia. Korttelialueelle saa
rakentaa yhteen kerrokseen. Alue on satama-aluetta, jolle saa satamatoimintaan liittyvia
ymparistohairiota aiheuttamattomia tuotanto-, varasto- ja liiketiloja.

R $ \ \
A \_\f oS A ¢

Suunnittelualueen satama-
alue kuvattuna liityntétien
kohdalla koilliseen. Aluetta
kdytetddn talviaikaan

veneiden sdilvtyspaikkana.
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Kalasatamaa ja veneiden
sdilytyspaikka kuvattuna
Kolpinpuiston korkeimmalta
kohdalta.

Kayttotarkoitusalueiden pinta-alat ja rakennusoikeuserittely, ks. liite 1, asemakaavan
seurantalomake.

4 {
pienvene- /
“\_ satama

Ehdotusvaiheen
havainnepiirustus.

Piirustus ei ole
mittakaavassa.

1:1000
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4.5.2 Puisto- ja lahivirkistysalueet seka vesialueet

Lahivirkistysalue (VL/s)
Kolpinpuisto:

Virkistysalueelle on osoitettu suojelumerkinta /s, jolla ei saa suorittaa sen luonnontilaa
muuttavia toimenpiteita. Lahivirkistysalue, Kolpinpuisto sijoittuu suunnittelualueen
korkeimpaan kohtaan ja viettaa kalliorinteena jyrkasti itareunaltaan mereen.
Jyrkanteeltd 16ytyy mm. kissankdpalaa (Antennaria dioica). Puistoalueen keskelld on
lahes puuton kalliolaikku. Alueen metsatyyppi on mantyvaltaista tuoretta kangasmetsaa.
Paasy puistoon on osoitettu yleiselle jalankululle varattuna alueen osana Kolpinkujan
jatkeena.

Vesialueelle (W) satama-alueen yhteyteen on merkitty alueen osa (la), jolle saa sijoittaa
laiturin.

Kayttotarkoitusalueiden pinta-alat ja rakennusoikeuserittely, ks. liite 1, asemakaavan
seurantalomake.

Kolpinpuiston kivikkoista
lakea.

Katualueet
Lossintie ja Kolpinkuja toteutetaan noin 4,5 - 5m leveina liityntakatuina. Katujen paihin
toteutetaan kdantopaikat. Kadut kdantoalueineen valaistaan.
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Lossintien kunnostettava
ajoura (aidasta eteenpdin).

4.5 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistd6n

Suunnittelualueella ei ole yhta rakennuspaikkaa lukuun ottamatta rakennuksia.
Suunnittelualueen vieressa on venetelakan ja kalasataman rakennuksia.
Rymattylantien pohjoispuolella on Merimaskun Meripirtin rivi- ja omakotitaloja.
Suunnittelualueelta lanteen Merimaskuntien ja Rymattyldntien risteyksessa on
lilkerakennus seka Rymattylantien ja Lossitien eteldpuolella on joitakin
asuinrakennuksia talousrakennuksineen.

Pienirakeinen omakotimittakaavan asumismuoto lisdantyy alueella.
Suunnittelualueen asuntorakentaminen muodostaa vastaparin Luonnonmaan
Virpin asuntoalueeseen.
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Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon

Selvitysalueelta ei I6ytynyt luonnonsuojelulain luontotyyppeja, metsalain
tarkoittamia erityisen tarkeita elinymparistdja, vesilaissa suojeltuja pienvesia
eikd muitakaan luontoarvoiltaan merkittdvia luontotyyppikohteita jotka
vaikuttaisivat suunnittelualueen maankayttoon. Ks. liite 5, suunnittelualueen
luontoselvitys.
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Vaikutukset maisemaan

Uudet asemakaavaehdotuksen mukaiset asuinrakennukset lisadvat
rakennuskantaa Rymattylantien eteldapuolella. Rymattylantietd Rymattylasta
tullessa rakennuksia ei juurikaan nay. Vastaavasti Naantalista tultaessa ja
merelta rakennukset ndkyvat puuston lomassa. Rakennukset eivat nouse
maisemassa silhuettitason yldapuolelle.

Asemakaavaehdotuksessa osoitetaan suunnittelualueen maisemallisesti
merkittavimmalle kohdalle Iahivirkistysalue ja viereiselle erillispientalojen
korttelialueelle meren vastaisille etela- ja itapuolisille kalliorinteille merkitaan
osa-alue, jolla ymparisto tulee sailyttda luonnontilaisena. Maanpinnan
luonnonmukaista korkeusasemaa ei saa muuttaa. Alueella sallitaan vain luonnon
ja maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Maisema ei muutu merkittavasti.

Ndkymd suunnittelualueelta,
Kolpinpuistosta
Sdrkdnsalmensillan
suuntaan.

Muut vaikutukset

Yritysvaikutusten arviointi

Mikali asemakaava muutetaan, lisddantynyt asukaspohja tukee Merimaskun
palvelurakenteita. Lisdksi kaavan toteutusvaiheella on rakentamisenaikaisia
vaikutuksia alueen rakennusalan yrityksiin.

Liikenteelliset vaikutukset

Alueen liittyminen Rymattylantiehen suunnitellaan 2020 kdynnistyvan
Merimaskun taajaman osayleiskaavan tarkistuksen yhteydessa.
Kevyenliikenteen tarpeiden toteuttaminen voi aikaistua muuhun suunnitteluun
verrattuna.
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5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavamuutoksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa asemakaavan tultua

lainvoimaiseksi.

5.2 Toteutuksen seuranta
Rakennusvalvontaviranomainen yhteistydssa maankdyttéosaston kanssa seuraa

kaavamaaraysten toteutumista.

Naantalissa 14.3.2019

Kirsti Junttila Mika Sahlstrom Oscu Uurasmaa
Kaavoitusarkkitehti SAFA  Kaavoitusarkkitehti Kaupunginarkkitehti





