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

Maanomistajat

ovat kaynnistaneet ranta-asema-kaavan laadinnan omistamilleen
kiinteistoille. Maanomistajat ja kaavanlaatija ovat olleet yhteydessa
maankayttdpalveluihin keskustellakseen kaavan tavoitteista ja
sisallosta. Tarkoituksena on kasitelld samalla kerralla ranta-asemakaavan
vireilletulo ja luonnosvaihe.

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

Suunnittelualue sijaitsee entisen Pernidén kunnan alueella noin 10
kilometria lounaaseen Salon keskustaajamasta. Alueeseen kuuluu
Pitkajarven ranta lahiymparistdineen. Suunnittelualue on kooltaan noin 95
hehtaaria. Suunnittelualueeseen kuuluu kahdeksan kiinteist6a kokonaan ja
lisdksi osat neljastd muusta kiinteistdsta. 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 metsatalouskaytdssa.
Pitkajarven rannalla on myds yhdeksan sellaista loma-asunnon
rakennuspaikkaa, joiden omistajat eivat ole lahteneet mukaan ranta-
asemakaavan laatimiseen.

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

Kaavoittajan mukaan tarkoituksena on laatia Pitkajarven rantavyohykkeelle
ranta-asemakaava, jossa maaritetaan 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 (AQ). Toiselle AO-rakennuspaikalle kaupunkikehitys-
lautakunta on mydntanyt 28.2.2018 poikkeamisen loma-asunnon
rakennuspaikan kayttamiseksi pysyvan asunnon rakennuspaikkana.
Ranta-alueen ulkopuolelle on osoitettu yksi AM-kortteli ja yksi matkailua ja
retkeilyd sekd 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

Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatésehdotus 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 sekd maa- ja
metsatalousaluetta ja virkistysaluetta.

Paatos Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdosehdotuksen.

Tiedoksianto Asema- ja yleiskaavayksikkd



Kaupunginhallitus 26.05.2025 § 195

Valmistelija

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

Kaavaehdotus oli virallisesti ndhtavilla 25.9. - 25.10.2024.
Kaavaehdotuksesta saatiin nelja lausuntoa. Lausunnon antajia ovat
Varsinais-Suomen ELY-keskus, Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-
Suomen pelastuslaitos seka rakennus- ja ymparistélautakunta. Lisaksi
kaavaehdotuksesta jatettiin yksi muistutus. Yhteinen piirre annetussa
palautteessa oli se, ettd kaavan katsottiin kehittyneen parempaan
suuntaan kaavaluonnosvaiheen jalkeen. Rakennuspaikkojen maaran
vahenemista pidettiin hyvana. Lausunnoissa ja muistutuksissa tuotiin
kuitenkin edelleen esiin useita tdydentamista ja tarkentamista vaativia
asioita.

ELY-keskus toteaa lausunnossaan, etta vaikutusarviointia tulee taydentaa
ja mitoitustarkastelua tarkentaa. Lausunnossa esitetyt kommentit koskevat
kaava-alueen virkistyskayton mahdollisuuksia, rakentamisen maaraa ja
rakennusalojen rajausta, luonnonsuojelua ja ilmastokestavyytta. Varsinais-
Suomen liiton lausunnossa kasitellddn maakuntakaavan maarayksen
(V=Virkistysalue ja -kohde) ohjausvaikutusta ranta-asemakaavan
laadintaan. Loma-asutuksen kehittamista pidetaan alueella mahdollisena,
mutta liitto tuo uudestaan esiin sen, ettd virkistyksen, matkailun ja retkeilyn
kasittely maakuntakaavaa tarkentaen edellyttaisi yleiskaavatasoista
tarkastelua. Maakuntakaavan nakdkulmasta ranta-asemakaavassa on
keskeista osoittaa, miten virkistystarpeet turvataan ja miten alue liittyy
laajempaan virkistysalueverkkoon ja -reitistoon.

Varsinais-Suomen pelastuslaitoksella ei ollut uutta lausuttavaa
kaavaluonnosvaiheen jalkeen. Rakennus- ja ymparistdlautakunnan
lausunnossa otettiin kantaa mm. luo-merkintdjen sisaltdon ja osin myods
rajauksiin seka rakennusalojen tarkempaan rajaamiseen.
Yksityishenkildiden jattamassa muistutuksessa tuodaan esiin suuri huoli
Pitkajarven veden tilasta. Muita muistutuksessa kasiteltyja asioita ovat mm.
vapaan rannan osuus seka luontoarvojen huomioon ottaminen.

Kaikki lausunnot ja muistutus ovat kaavaselostuksen liitteena 8.

Ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen kaavan laatija vaihtui. Uusi kaavan
laatija Pasi Lappalainen Nosto Consulting Oy:sta on toimittanut kaupungille
kaavaehdotusaineiston (ehdotus 2) asetettavaksi nahtaville. Kaavan laatija
on antanut lausuntoihin ja muistutuksiin vastineet. Vastinekooste on
kaavaselostuksen liitteena 9.

Kaavan perusratkaisu on sailynyt ennallaan. Joitakin kaavakartan rajauksia
ja merkintéja on muutettu seka tehty kaavamaarayksiin muutoksia ja
taydennyksia. Kooste kaavaehdotukseen 2 tehdyistd muutoksista:

o Kaava-alueen pohjoisrajaa ja korttelin 9 rajausta seka rakennusalojen
rajauksia kauttaaltaan on vahaisesti tarkistettu ja paaosalle
rakennuspaikkoja on osoitettu erillinen saunarakennuksen
rakennusala (sa).

¢ Maa- ja metsatalousalueelle sijoittuvien saunarakennusten
rakennusalojen merkintaa ja kaavamaaraysta on muutettu siten, etta
rakennusalalle osoitettu merkinta sa(xx)30 osoittaa korttelin, jolle
rakennusala on varattu seka rakennusalalle osoitetun
rakennusoikeuden 30 m?2.



Korttelialueiden aluevarausmerkintdja seka kaavamaarayksia esim.
rakennuspaikalle sallittuun rakentamiseen liittyen on kauttaaltaan
tarkistettu ja taydennetty:
=  AM/AO- ja AM/AO-1-merkinnat on muutettu AM-1 ja AM-2-
merkinndiksi kortteleissa 8 ja 9.

o AM-1-rakennuspaikalle korttelissa 8 on
rakennuspaikkakohtaista kokonaisrakennusoikeutta
osoitettu 10.12.2023 paivatyn ja 11.7.2024 tarkistetun
kaavaehdotuksen mukaisesti 850 k-m>.
Kaavamaarayksessa on annettu rakennusoikeus
nykyiselle asuinrakennukselle, nykyiselle sivuasunnolle
seka uudelle sivuasunnolle.

o AM-2-rakennuspaikalle korttelissa 9 on
rakennuspaikkakohtaista kokonaisrakennusoikeutta
osoitettu 10.12.2023 paivatyn ja 11.7.2024 tarkistetun
kaavaehdotuksen mukaisesti 650 k-m>.
Kaavamaarayksessa on annettu rakennusoikeus
nykyiselle asuinrakennukselle sek& kahdelle uudelle
sivuasunnolle.

= AO-rakennuspaikoilla on osoitettu asuinrakennuksen lisaksi
rakennusoikeus 80 m? sivuasunnolle. Aiempi kaavaehdotus
mahdollisti muun muassa 100 m? vierasmajan rakentamisen,
joka nyt poistuu. Rakennuspaikkakohtaista
kokonaisrakennusoikeutta osoitettu 10.12.2023 paivatyn ja
11.7.2024 tarkistetun kaavaehdotuksen mukaisesti 320 k-m?2.

=  RA-merkinta on muutettu merkinnaksi RA-1 kortteleissa 1, 2, 4
jart.

o RA-1-rakennuspaikoille on rakennuspaikkakohtaista
kokonaisrakennusoikeutta osoitettu 10.12.2023
paivatyn ja 11.7.2024 tarkistetun kaavaehdotuksen
mukaisesti 190 k-m?.

» RA-merkintd on muutettu merkinnaksi RA-2 korttelissa 10.

o RA-2-rakennuspaikalle on rakennuspaikkakohtaista
kokonaisrakennusoikeutta osoitettu 160 k-m?. Korttelin
kayttéon on lisaksi M-alueella osoitettu
saunarakennuksen rakennusala, johon
rakennusoikeutta on osoitettu yhteensa 30 k-m?.
Rakennuspaikan kayttoén on
kokonaisrakennusoikeutta osoitettu siten 10.12.2023
paivatyn ja 11.7.2024 tarkistetun kaavaehdotuksen
mukaisesti 190 k-m?

» RA-1-merkintd on muutettu merkinnaksi RA-3 korttelissa 5

o RA-3-rakennuspaikalle on rakennuspaikkakohtaista
rakennusoikeutta osoitettu 10.12.2023 paivatyn ja
11.7.2024 tarkistetun kaavaehdotuksen mukaisesti 220
k-m?2.

Konehalleille varatut rakennusalat (kh) on osoitettu rakennusaloiksi,
joille saa sijoittaa maa- ja metsataloutta palvelevia talousrakennuksia
(mt).

Maa- ja metsatalousalueen merkintda on muutettu M - -> M-1 ja
kaavamaaraysta tadydennetty muotoon "Maa- ja metsatalousalue.
Alueella ei ole rakennusoikeutta muualla kuin erikseen osoitetuilla
rakennusaloilla. Alueen metsanhoidossa seka muissa toimenpiteissa
on huomioitava alueen luonnon- ja maisema-arvot seka alueen
merkitys yleiseen ulkoiluun ja virkistykseen.”



Esittelija

Paatosehdotus

o Kaavakartalta on poistettu virkistysalue ja alue on osoitettu maa- ja
metsatalousalueeksi (M-1).

¢ Rajauksia ja kaavamaarayksia, jotka koskevat luo-alueita ja ge-
alueita, on tarkistettu. Kaavaehdotuksessa 2 luo-alue -merkinnalla
osoitetaan myds RA-korttelin 2 alueella sijaitseva kalliojyrkanne.
Kaavaehdotuksessa 2 osoitetaan luo-1, luo-2- ja luo-3 -alueet seka
arvokas moreenialue merkinnalla ge-1.

o Kaavan yleisiin maarayksiin on lisatty maarayksia liittyen mm.
maisematydlupavaatimukseen, rakennuspaikkojen rakentamattoman
osan sailyttdmisesta luonnontilaisena seka rakennuspaikalla
sailytettavastd maiseman kannalta merkittdvasta puustosta.

Kortteleihin 8 ja 9 oli jo syksylld 2024 nahtavilla olleessa
kaavaehdotuksessa osoitettu mahdollisuus rakentaa useampi kuin yksi
asuinrakennus. Korttelissa 8 sai kaavamaarayksen mukaan olla kolme
asuinrakennusta ja korttelissa 9 kaksi asuinrakennusta.
Kaavaehdotuksessa 2 molempiin kortteleihin on kaavamaarayksen
mukaan mahdollista rakentaa yksi asuinrakennus ja kaksi sivuasuntoa.
Molempiin erillispientalojen (AO) kortteleihin 6 ja 11 on kaavaehdotuksessa
2 annettu mahdollisuus sivuasuntojen rakentamiseen. Nailld muutoksilla
kaava-alueelle rakennettavaksi sallittujen asuinrakennusten maara
lisdantyy kolmella. Kaavan laatija on perustellut ratkaisua
kaavaselostuksen sivuilla 28-29 ja 35 mm. yhdyskuntarakenteen
tilvistamisella ja mahdollisuudella sukupolvien yhteiseen asumiseen.

Sivuasunto on kasitteenad melko tulkinnanvarainen, koska sille ei ole
lainsdadanndssa selkedd maaritelmaa. Kaytanndssa sivuasuntona
voitaneen pitaa asuntoa, joka sijaitsee samassa pihapiirissa vakituiseen
asumiseen tarkoitetun paarakennuksen kanssa ja hyédyntaa samaa
tieliittymaa sekad paasaantoisesti samoja teknisia jarjestelmia (talousvesi,
jateveden kasittely) kuin paarakennus.

Tiivis yhdyskuntarakenne on edullista yhdyskuntatalouden ja ympéaristdon
nakokulmasta. Alueilla, joilla on toimiva vesihuoltoverkosto, hyvat
liikenneyhteydet seka riittavat palvelut, yndyskuntarakenteen tiivistaminen
on hyva tavoite. Ranta-alueella, jossa ei ole kaupungin tai osuuskunnan
vesi- ja viemariverkostoa, tilanne on ongelmallisempi.

Kaavaselostusta on taydennetty mm. lahtétietojen ja vaikutusten arvioinnin
seka yleiskaavallisen tarkastelun osalta. Ematilaselvitys on laadittu
kokonaisuudessaan uudestaan. Ematilaselvityksessa on kayty 1api seka
tilanne ennen etta jalkeen ranta-asemakaavan laatimista. Taulukkojen
ohella selvitykseen kuuluu havainnollistava kartta-aineisto.
Kaavaehdotukseen tehtyjen muutosten ja aineiston tdydennysten vuoksi
kaavaehdotus on asetettava uudelleen nahtaville.

Liitteet
e Kaavakartta — ehdotus 2, 6.5.2025
o Kaavaselostus liitteineen
Kaupunginjohtaja
Kaupunginhallitus paattaa asettaa 6.5.2025 paivatyn Pitkajarven ranta-
asemakaavaehdotuksen 2 virallisesti nahtaville (MRA 27 §) 30

vuorokauden ajaksi ja pyytaa kaavaehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Ranta-asemakaava koskee kiinteistdja 734-652-1-76 Honkaniemi, 734-



Paatos

Tiedoksianto

652-1-107 Livohka, 734-652-1-108 Lullaby, 734-652-1-109 Mimmula, 734-
652-1-4 Noctus, 734-652-1-1 Tervarinne, 734-652-1-82 Kotikumpu ja 734-
652-1-2 Nallenkallio seké osaa kiinteistoista 734-652-1-87 Ofverbygard,
734-652-1-83 Rantala, 734-652-1-103 Tornimaki ja 734-652-1-20
Pitkajarvi.

Ranta-asemakaavalla muodostuu korttelit 1-11 sekad maa- ja
metsatalousaluetta.

Merkittiin, ettd Johannes Alaranta saapui kokoukseen taman asian
kasittelyn aikana klo 17.10.

Anna Harri ehdotti seuraavaa: Esitan, etta kaava lahetetaan
uudelleenvalmisteluun. Uudelleenvalmistelussa tulee kiinnittaa erityista
huomiota virkistysarvojen sailyttdmiseen ja rantarakentamisen maaraan.
Harrin ehdotus raukesi kannattamattomana.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdésehdotuksen.

Asemakaavayksikko
Yleiskaavayksikkd

Kaupunginhallitus 03.11.2025 § 175

800/10.02.04/2023

Valmistelija

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

Pitkajarven ranta-asemakaavaehdotus 2 oli virallisesti nahtavilla 11.6. —
6.8.2025. Kaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia. Kaavaehdotuksesta
pyydettiin lausunnot Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, Varsinais-
Suomen liitolta, Varsinais-Suomen pelastuslaitokselta seka rakennus- ja
ymparistélautakunnalta. Varsinais-Suomen liitto ilmoitti, ettd se ei anna
lausuntoa kaavaehdotuksesta. Pelastuslaitoksella ei ollut
kaavaehdotuksesta (ehdotusvaihe 2) lausuttavaa.

ELY-keskuksen lausunnossa otettiin kantaa virkistykseen, rakentamisen
maaraan, alimpaan rakennuskorkeuteen, luonnonsuojeluun ja
iimastokestavyyteen. ELY-keskuksen mukaan luo-merkintdja koskevien
kaavamaaraysten tdsmennykset ovat riittavia luontoarvojen sailyttdmiseksi.
ELY-keskuksen mukaan my6s maa- ja metsatalousalueen (M-1)
kaavamaarays on asianmukainen ja riittdva seka luonto-, maisema- ja
virkistysarvoja turvaava, kun lisdksi otetaan huomioon yleismaarayksissa
oleva maisematyolupavelvoite asemakaava-alueella. Virkistykseen
kaytettdvaa vapaata rantaa on jarven pohjoisosassa, jonka lahelta
maakunnallinen virkistysreitti kulkee, mutta rakentamisesta vapaita
rantajaksoja olisi suotavaa jattda myds muualle.

ELY-keskus pitaa rakentamisen maaraa rantamaiseman kannalta liian
suurena, erityisesti AM-1 -korttelissa. ELY-keskuksen nakemyksen
mukaan kaavaehdotuksen mahdollistama rakentamisen ja toimintojen
maara heikentaisi rantamaiseman ja virkistysympariston laatua. ELY-
keskus toteaa, etta rakennuspaikkojen maaraa tulisi vahentaa tai sijoittaa
uudet rakennuspaikat olevien rakennuspaikkojen yhteyteen. Lisaksi ELY-
keskuksen mukaan rakennusaloja tulisi edelleen rajata pienemmiksi ja
lisatd kaavaan ilmastokestavyytta tukevia maarayksia.

Rakennus- ja ymparistovalvonnan lausunnossa kiinnitetdan huomiota
siihen, ettd AM-1 -ja AM-2 — korttelien kaavamaarays sallii
asuinrakennuksen seka kahden sivuasunnon rakentamisen kumpaankin
kortteliin. Rakennusoikeutta on mahdollista kayttaa paljon asumista



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

tukevaan toimintaan. Rakennusoikeutta pitaisi kuitenkin osoittaa
selkedmmin vain maataloutta tukeviin rakennuksiin. Maatilakeskuksissa on
niukasti maatilatoimintaa tukevaa rakentamista. Tasta syysta AM-
merkinnalla osoitettujen korttelialueiden tulevat toimintaedellytykset
kaavaehdotuksen mukaisessa kaytossa jaavat epavarmaksi.

Toisena asiakokonaisuutena rakennus- ja ymparistdvalvonnan
lausunnossa todetaan, ettd 1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain myéta
on ranta-asemakaavassa tarve ohjata rakentamiskohteita (rakennukset ja
rakennelmat, sis. katokset), jotka eivat rakentamislain 42 §:n mukaan
edellyta rakentamisluvan hakemista.

Kaavan laatija on antanut lausuntoihin vastineensa (selostuksen liite 12).
Yhteenveto kaavakarttaan tehdyistd muutoksista:

- Kaava-alueen korttelialueilla on rakennusalarajauksia tarkistettu
kauttaaltaan alin turvallinen rakentamiskorkeus huomioiden.

- Kaavan yleisiin maarayksiin on lisatty maarays "Rakentamisessa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota alueen ilmastokestavyyteen ja
rakentamisen vahahiilisyyteen.”

- Kaavan yleisiin maarayksiin on lisatty maarays "Alueella sallitaan
aurinkosahkon hyddyntadminen. Aurinkopaneelien asentaminen on
sallittu rakennuksen katolle lappeen suuntaisesti.”

- Kaavan yleisiin maarayksiin on lisatty maarays "Rakennukset on
sijoitettava niin, ettd pengertamista tarvitaan mahdollisimman vahan.
Pengerrykset tulee maisemoida ja istuttaa siten, ettd rakennetut ja
luonnontilaiset alueet sulautuvat toisiinsa.”

Muutokset ovat vahaisia eikad kaavaehdotusta tarvitse asettaa niiden
vuoksi uudestaan nahtaville.

Liitteet

e Kaavakartta, ehdotus 2, 15.9.2025
e Kaavaselostus liitteineen

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus ehdottaa kaupunginvaltuustolle, ettd kaupunginvaltuusto
hyvaksyy 15.9.2025 paivatyn Pitkajarven ranta-asemakaavan.

Ranta-asemakaava koskee kiinteist6ja 734-652-1-76 Honkaniemi, 734-
652-1-107 Livohka, 734-652-1-108 Lullaby, 734-652-1-109 Mimmula, 734-
652-1-4 Noctus, 734-652-1-1 Tervarinne, 734-652-1-82 Kotikumpu ja 734-
652-1-2 Nallenkallio seké osaa kiinteistoista 734-652-1-87 Ofverbygard,
734-652-1-83 Rantala, 734-652-1-103 Tornimaki ja 734-652-1-20
Pitkajarvi.

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

Jerina Wallius ehdotti seuraavaa: Esitdn kaavan uudelleen valmistelua
perusteluina vapaan rannan riittamattomyys seka se ettei kaavassa
tunnisteta jarven erityspiirteitd, mm rannassa olevaa kalkkiesiintymaa,
jonka seurauksena jarvessa on todennettu useita harvinaisia kalkkisuosija
kasveja, kuten lehtoneidonvaippaa. (Lahde; kasvitieteilija Unto Laine). Nain
ollen myoénnettavien rakennuspaikkojen maaraa tulee vahentaa ja sijoittaa



Tiedoksianto

uudet mahdolliset rakennuspaikat olemassa olevien rakennuspaikkojen
yhteyteen, ely-keskuksen lausunnon mukaisesti.

Walliuksen ehdotus raukesi kannattamattomana.
Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdésehdotuksen.

Jerina Wallius jatti paatoksesta seuraavan eriavan mielipiteen: Ely-
keskuksen lausunnon mukaisesti kaavaan tulee jattaa enemman lain
vaatimaa vapaata rantaa. Rakennuspaikkojen valiin jaavia lyhyita osuuksia
ei voida huomioida vapaana rantaviivana, kuten nyt kaavaehdotuksessa
erheellisesti tulkitaan. Vapaan rannan ylityksen liséksi kaavailtu
rantarakentaminen on lilan massiivista herkan rantamaiseman kannalta ja
tama tulee ranta-asemakaavoja laatiessa huomioida.

Toimistopalvelut
Asemakaava- ja yleiskaavayksikot



