Ranta-asemakaava, Pitkajarvi

Kaupunkikehityslautakunta 28.02.2023 § 35

Valmistelija

kaavoitusinsindori Leena Lehtinen, leena.lehtinen@salo.fi, 02 778 5108

Ranta-asemakaavan vireilletulo ja kaavaluonnoksen asettaminen
ndhtaville

ovat

kaynnistaneet ranta-asema-kaavan laadinnan omistamilleen kiinteistdille.
Maanomistajat ja kaavanlaatija ovat olleet yhteydessa
maankayttdpalveluihin keskustellakseen kaavan tavoitteista ja

sisdllosta. Tarkoituksena on kasitelld samalla kerralla ranta-asemakaavan
vireilletulo ja luonnosvaihe.

Pitkajarven ranta-asemakaavan laatijaksi on valittu maanmittausteknikko
Antti Pelto-Timperi Maanmittauspalvelu Pelto-Timperi Ky:std. Kaavoittaja
on toimittanut 15.2.2023 paivatyn ranta-asemakaavaluonnoksen,
osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka luontoselvityksen maankaytto-
palveluihin asetettavaksi nahtaville laatimisvaiheen kuulemista varten.

Suunnittelualue sijaitsee entisen Pernién kunnan alueella noin 10
kilometria lounaaseen Salon keskustaajamasta. Alueeseen kuuluu
Pitkajarven ranta Iahiymparistdineen. Suunnittelualue on kooltaan noin 95
hehtaaria. Suunnittelualueeseen kuuluu kahdeksan kiinteistéa kokonaan ja
lisdksi osat neljastd muusta kiinteistosta. Kaavoittajan mukaan Pitk&jarven
rantaviiva on kokonaisuudessaan noin 3 650 metria. Kaava-alueeseen
kuuluva osuus rantaviivasta on noin 2 990 metria. Kaava-alueella sijaitsee
kaksi vanhaa maatilan talouskeskusta ja nelja loma-asuntoa. Muilta osin
kaava-alue on rakentamatonta ja paaosin maa- ja metsatalouskaytossa.
Pitkajarven rannalla on myos yhdeksan sellaista loma-asunnon
rakennuspaikkaa, joiden omistajat eivat ole lahteneet mukaan ranta-
asemakaavan laatimiseen.

Suunnittelualueella ei ole voimassa yleis- eika asemakaavoja. Maakunta-
kaavassa alue on osoitettu virkistysalueeksi (V). Suunnittelualue kuuluu
maakuntakaavan loma-asutuksen mitoituksen osa-alueeseen kolme, jonka
suunnittelumaarayksen mukaan rantakilometria kohden saa osoittaa 3-5
rakennuspaikkaa ja rakentamattomaksi jadvan rannan osuuden pitaa olla
vahintaan 50 % kokonaisrantaviivasta.

Kaavoittajan mukaan tarkoituksena on laatia Pitkajarven rantavyohykkeelle
ranta-asemakaava, jossa maaritetdan rakennuspaikat ja rakennusoikeudet
naille. Ranta-asemakaavassa osoitetaan myos maa- ja metsatalous-
alueita, joiden avulla turvataan rakentamattomaksi jaavat rannanosat.

Kaavaluonnoksessa on osoitettu yhteensa yksitoista loma-asunnon
rakennuspaikkaa (RA ja RA-1), joiden rakennusoikeudet on porrastettu
rakennuspaikan koon mukaan. Lisaksi Pitkdjarven rantaan on osoitettu
yksi maatilojen talouskeskusten korttelialue (AM) ja kaksi erillispientalojen
rakennuspaikkaa (AO). Toiselle AO-rakennuspaikalle kaupunkikehitys-
lautakunta on myontanyt 28.2.2018 poikkeamisen loma-asunnon
rakennuspaikan kayttamiseksi pysyvan asunnon rakennuspaikkana.
Ranta-alueen ulkopuolelle on osoitettu yksi AM-kortteli ja yksi matkailua ja
retkeilya seka loma-asutusta palveleva korttelialue (RM).



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Tiedoksianto

Kaupunki voi halutessaan jo kaavoituksen alkuvaiheessa esittéa
kaavanlaatijalle tarkedksi katsomiaan tavoitteita ja kaavan sisaltoon liittyvia
kommentteja. Kaavanlaatijan ja osallisten kanssa jarjestetyssa
aloitusneuvottelussa keskusteltiin rakennuspaikoille osoitetun
rakennusoikeuden maarasta. Rakennusjarjestyksessa on maaritelty
rantarakennuspaikalle sallittava enimmaisrakennusoikeus seka myos
rakennustyyppikohtaisia enimmaiskokoja. Kaavaluonnoksessa esitetyt
rakennusoikeudet poikkeavat rakennusjarjestyksen mukaisista. Kaupunki
ei tassa vaiheessa ota esitettyihin rakennusoikeuksiin tarkemmin kantaa
muuten, kuin toteamalla, ettd asiaan on syyta palata kaavaprosessin
kuluessa.

Liitteet

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
e Kaavaluonnos ja -maaraykset

Oheisaineisto

o Luontoselvitys

Kaupunkikehitysjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta paattaa hyvaksya liitteena olevan Pitkajarven
ranta-asemakaavaluonnoksen, joka on paivatty 15.2.2023, ja asettaa sen
nahtaville laatimisvaiheen kuulemista varten seka pyytaa tarvittavat
lausunnot.

Maanomistajilta peritaan laskutusajankohtana voimassa olevan kaupungin
taksan mukaiset kulut ranta-asemakaavan tarkistamisesta ja kasittelysta.

Ranta-asemakaava koskee kiinteistoja 734-652-1-1, 734-652-1-2, 734-
652-1-4, 734-652-1-76, 734-652-1-82, 734-652-1-107, 734-652-1-108 ja
734-652-1-109 seka osaa kiinteistoista 734-652-1-20, 734-652-1-83, 734-
652-1-87 ja 734-652-1-103.

Ranta-asemakaavalla muodostuu korttelit 1-13 seka maa- ja
metsatalousaluetta.

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi paatésehdotuksen.
Kokouksessa pidettiin tauko klo 19.18 - 19.28.

Maankayttdpalvelut/ kaavoitus

Elinvoimajaosto 27.08.2024 § 90

Valmistelija

kaavoitusinsindori Leena Lehtinen, leena.lehtinen@salo.fi, 02 778 5108

Pitkajarven ranta-asemakaavaluonnos oli nahtavilla 15.3. — 19.4.2023.
Kaavaluonnoksesta saatiin nelja lausuntoa ja yksi kirjallinen mielipide.
Varsinais-Suomen liiton lausunnossa tuotiin esiin, etta alueella ei ole
yleiskaavaa, jolloin maakuntakaava ohjaa ranta-asemakaavan laatimista.
Loma-asutuksen kehittdminen on alueella mahdollista, mutta virkistyksen,
matkailun ja retkeilyn kokonaisvaltainen kasittely maakuntakaavaa
tarkentaen edellyttaisi yleiskaavatasoista tarkastelua. Varsinais-Suomen
ELY-keskuksen lausunnossa keskeisia asioita ovat maakuntakaavan



ohjausvaikutus, rantarakentamisen mitoitus ja yhtenaisen vapaan rannan
maara. Lausunnossa esitetaan lisaksi, etta kaavan tulisi lisata
kaavamaarayksia, joilla luontoarvojen sailymista voitaisiin parantaa
nykytilanteeseen verrattuna. Ymparistohallinnon lajihavaintojarjestelmaan
on kirjattu tieto soikkokaksikon esiintymisesta kaava-alueella.
Luontoselvitysta on tadydennettava taman rauhoitetun kammekkakasvin
osalta.

Rakennus- ja ymparistdlautakunnan lausunnossa on kiinnitetty huomiota
rakennusoikeuden maaraan, erillisten saunarakennusten sijoittumiseen,
AM-maarayksen sisdltéon seka vapaan rannan maaraan, luontoarvojen
huomion ottamiseen ja maisemavaikutusten arvioimiseen. Varsinais-
Suomen pelastuslaitoksen lausunto koskee ajoyhteyksien rakentamista
niin, etta pelastuslaitos paasee rakennusten lahelle.

Kirjallisessa mielipiteessa tuodaan esiin huoli rakentamisen maarasta,
Pitkajarven veden laadusta seka jatevesien kasittelyn riittavyydesta.
Lausunnot ja mielipide kokonaisuudessaan seka kaavaa laativan konsultin
vastineet ovat esityslistan liitteena.

Varsinais-Suomen liitto ja ELY-keskus edellyttivat lausunnoissaan, etta
kaavasta pidetaan viranomaisneuvottelu. Neuvottelu jarjestettiin 13.6.2023.
Siihen osallistuivat viranomaisten lisdksi kaavaa laativa konsultti seka
Salon kaupungin ymparistonsuojelutarkastaja ja kaavoitusinsinddri.
Keskeisimpid neuvottelussa kasiteltyja aiheita olivat maakuntakaavan
antamat lahtdkohdat, rantarakentamisen mitoitus ja kaavan vaikutusten
arviointi. Neuvottelusta laadittu muistio on oheisaineistona.

Kaavan laatija toimitti tammikuun 2024 lopussa kaupungille
kaavaehdotuksen (paivatty 10.12.2023), jossa rakennuspaikkojen kokoa oli
pienennetty, rakennusoikeutta vahennetty seka tdydennetty
kaavamaarayksia. Kaava-aineistoa ei viela tuolloin viety hallinnolliseen
kasittelyyn, koska kaupungin kaavoittajan nakemyksen mukaan mitoitusta
oli tarpeen tarkastella uudelleen ja pyrkia vahentamaan rakennuspaikkojen
maaraa. Taman vuoksi jarjestettiin toukokuussa 2024 tyoneuvottelu, johon
osallistui kaavan laatijan ja kaupungin kaavoituksen edustajien lisdksi kaksi
maanomistajaa. Neuvottelun perusteella kaavan laatija korjasi
kaavaehdotusta.

Kaavaan on tehty luonnoksen nahtavilla olon jalkeen seuraavat muutokset:

¢ Rakennuspaikkojen maaraa on vahennetty poistamalla kaksi loma-
asuntojen (RA) korttelia. Jarven luoteispaassa olleessa korttelissa
13 oli kaksi rakennuspaikkaa ja kiinteiston 734-652-1-20 alueelle
osoitetussa korttelissa yksi rakennuspaikka. Taman korttelin
numero oli luonnoksessa 9. Kahden korttelin poistaminen on
muuttanut korttelien numerointia niin, ettd kaavaluonnoksen korttelit
10-12 ovat kaavaehdotuksessa korttelit 9-11.

e RA-1 -korttelissa 5 oli kaavaluonnoksessa kaksi rakennuspaikkaa.
Kaavaehdotuksessa korttelissa on yksi rakennuspaikka, jolle saa
rakentaa kaksi enintdan 80 k-m?:n suuruista yksiasuntoista
lomarakennusta, yhden enintdan 30 k-m?:n suuruisen
saunarakennuksen seka varastorakennuksia. Rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus on 220 k-m?2.

e Kaikkien muiden RA-kortteleiden paitsi korttelin 10 kokoa on
pienennetty. RA-korttelien rakennusoikeutta on vahennetty. RA-
rakennuspaikan rakennusoikeus on yhteensa 190 k-m?2.
Rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 120 k-m?n suuruisen
loma-asunnon seka vierasmaja-, sauna-, talous- ja autotallitiloja
yhteensa enintaan 70 k-m?. Vierasmaja saa olla enintaan 40 k-m? ja
sauna saa olla enintdan 30 k-m?2.



Esittelija

Paatosehdotus

¢ Kahden erillispientalojen korttelin (AO) rakennusoikeutta on
vahennetty. AO-rakennuspaikan rakennusoikeus on yhteensa 320
k-m2. Rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 220 k-m2:n
suuruisen asuinrakennuksen seka vierasmaja-, sauna-, verstas- ja
autotallitiloja yhteensa enintdan 100 k-m?>.

e Maatilojen talouskeskusten (AM) kaavamaarays on muutettu
muotoon AM/AQ ja AM/AO-1 eli maatilojen talouskeskusten ja
erillispientalojen korttelialue. Maaraysten sisaltda on tdsmennetty.
AM/AO -korttelin kokonaisrakennusoikeutta on vahennetty
luonnokseen verrattuna 50 k-m2:1la. AM/AO-1 korttelin
rakennusoikeutta puolestaan on lisatty 50 k-m2:lla ja korttelin
muotoa on muutettu.

e Pajajarven ja Pitkajarven valiin jaa valtakunnallisesti arvokas
geologinen muodostelma, Pajajarven reunamoreeni.
Kokonaisuuteen kuuluu nelja erillista, l1ahella toisiaan sijaitsevaa
harjannetta. Reunamoreeni on osoitettu maakuntakaavassa. Yksi
harjanteista ulottuu osittain Pitkajarven ranta-asemakaava-alueelle.
Se on merkitty kaavakartalle merkinnalla ge = arvokas geologinen
moreenimuodostuma.

¢ Luontoselvityksen perusteella kaavakartalle on merkitty nelja
kohdetta luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeiksi
alueiksi (luo). Kohteet ovat Pitkdjarven laskuoja lIahiymparistdineen
jarven pohjoispaassa, Meklahden rantaluhta seka kalliojyrkanteet
jarven ita- ja lansipuolella.

¢ Osa maa- ja metsatalousalueesta on osoitettu virkistysalueeksi (V).

Luontoselvitystd on tdydennetty ELY-keskuksen edellyttamalla tavalla.
Luontoselvityksen tekijan mukaan soikkokaksikon esiintymisaluetta oli
tutkittu jo kesalla 2022. Soikkokaksikkoa ei havaittu silloin eikd mydskaan
vuonna 2023 tehdylla uusintakaynnilla.

Kaavan laatija on kayttanyt mitoituslaskelman ja ematilaselvityksen
poikkileikkausajankohtana vuotta 1969. Tama tarkoittaa sita, etta
mitoituslaskelmassa on otettu huomioon kaavan ulkopuolelle jaaneista
kiinteistbista vain se kiinteistd, joka on muodostettu vuoden 1969 jalkeen.
Kaavan laatija on selostanut mitoitusta liitteena olevassa laskelmassa.

Liitteet

o Kaavakartta- ja maaraykset

o Kaavaselostus

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

o Mitoituslaskelma ja ematilatarkastelu

e Luontoselvitys, taydennetty v. 2023

o Laatimisvaiheen lausunnot ja mielipide
e Laatimisvaiheen vastineet

Oheisaineisto

¢ Viranomaisneuvottelun muistio

Elinvoimajohtaja

Elinvoimajaosto ehdottaa kaupunginhallitukselle, etta se asettaa
10.12.2023 paivatyn ja 11.7.2024 tarkistetun Pitkajarven ranta-
asemakaavaehdotuksen virallisesti nahtaville (MRA 27 §) 30 vuorokauden
ajaksi ja pyytaa kaavaehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Ranta-asemakaava koskee kiinteistoja 734-652-1-1, 734-652-1-2, 734-



652-1-4, 734-652-1-76, 734-652-1-82, 734-652-1-107, 734-652-1-108 ja
734-652-1-109 seka osaa kiinteistoista 734-652-1-20, 734-652-1-83, 734-
652-1-87 ja 734-652-1-103.

Ranta-asemakaavalla muodostuu korttelit 1-11 sekd maa- ja
metsatalousaluetta ja virkistysaluetta.

Paatos Anna Harri ehdotti Jerina Walliuksen kannattamana seuraavaa:

Kaava lahetetaan uudelleen valmisteluun ennen sen nahtaville
asettamista. Uudelleen valmistelun tarkoituksena on vahentaa
rantatontteja. Luonnon tilaa tulee heikentda mahdollisimman vahan. Salo
voisi toimia kunnianhimoisena suunnannayttajana luontokadon
estamisessa.

Puheenjohtaja totesi, etta oli tehty esittelijan ehdotuksesta poikkeava
kannatettu muutosehdotus, joten asiasta on danestettava. Puheenjohtaja
ehdotti, ettd toimitetaan nimenhuutodanestys. Ne, jotka kannattavat asian
kasittelyn jatkamista danestavat JAA ja ne jotka kannattavat jasen Harrin
ehdotusta danestavat El. Puheenjohtajan ehdotus aanestystavasta
hyvaksyttiin.

Suoritetussa aanestyksessa

Kasittelyn jatkaminen sai 7 JAA aanta (Siikonen, Anttila, Huittinen,
Koskinen, Raike, Salomaa, Sjoholm-Nikkanen)

Jasen Harrin ehdotus sai 2 El aanta (Harri, Wallius)

Tyhja 0

Poissa 0

Puheenjohtaja totesi, ettd danin 7 — 2 kasittelya jatketaan.

Elinvoimajaosto jatkoi asian kasittelya.

Elinvoimajaosto hyvaksyi paatésehdotuksen.
Tiedoksianto Toimistopalvelut

Asemakaavayksikko
Yleiskaavayksikkd

Kaupunginhallitus 09.09.2024 § 272
800/10.02.04/2023

Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatdosehdotus Kaupunginhallitus paattaa asettaa 10.12.2023 paivatyn ja 11.7.2024
tarkistetun Pitkdjarven ranta-asemakaavaehdotuksen virallisesti nahtaville
(MRA 27 §) 30 vuorokauden ajaksi ja pyytaa kaavaehdotuksesta tarvittavat
lausunnot.

Ranta-asemakaava koskee kiinteistoja 734-652-1-1, 734-652-1-2, 734-
652-1-4, 734-652-1-76, 734-652-1-82, 734-652-1-107, 734-652-1-108 ja
734-652-1-109 seka osaa kiinteistoista 734-652-1-20, 734-652-1-83, 734-
652-1-87 ja 734-652-1-103.

Ranta-asemakaavalla muodostuu korttelit 1-11 seka maa- ja
metsatalousaluetta ja virkistysaluetta.

Paatos Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdésehdotuksen.

Tiedoksianto Asema- ja yleiskaavayksikkd






