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JOHDANTO

Tama lahtokohtaraportti kasittelee Maskun kunnan kaavoittamattomille ranta-alueille laa-
dittavaa rantaosayleiskaavaa seké jo kaavoitettuja ranta-alueita koskevien kaavamaara-
ysten yhtenaistamista koko Maskun alueella.

Nykyisen Maskun kunnan alueeseen kuuluvat Kanta-Maskun lisdksi Lemun ja Askaisten
lakkautetut kunnat. Askaisten ranta-alueilla ovat voimassa Askaisten rantayleiskaava
(1992), Askaisten yleiskaava ja sen pienialainen muutos (2004, 2010) seka Louhisaaren
osayleiskaava (2006). Nama kaavat ohjaavat alueellaan rantarakentamista MRL 72 8:n
mukaisesti. Kanta-Maskun ja Lemun ranta-alueilla ei ole suoraan rakentamista ohjaavaa
rantayleiskaavaa. Maskun yleiskaavassa (2012) on osoitettu ohjeellinen rantavythyke
suunnittelutarvealueeksi  (st-ra). Merkinndn mukaan, alue toteutetaan ranta-
asemakaavalla tai rantaosayleiskaavalla MRL 72 8:n mukaisesti. Lisaksi ranta-
asemakaavoja on laadittu muutamia padasiassa mantereen laheisiin saariin.

Kanta-Maskun ja Lemun rantaosayleiskaavalla on tarkoitus ohjata rantojen maankayttoa
ja rakentamista MRL 72 §:n mukaisesti niin, ettd rakennuslupia voidaan myontéa suoraan
rantaosayleiskaavan perusteella. Liséksi tarkistetaan Askaisten ranta-alueita koskevat
maaraykset yhtenevaisiksi laadittavan rantaosayleiskaavan kanssa.

SUUNNITTELUALUE

:.Yh-

Joverainent(t.,
/ Saanmg.'{ / ~ Q)

\N\\jna\ahn RN
5 /’ 19w
\_ouh\%arepau\d«o 224

e kiok / / /'

//r S %
'{ Kamw.mbn\ ;

Alsdarg.

Y ¢
fs0-Vatikka

Hehlusaan Pahdas
luoto

.:\‘R % st L

Viaha- twnmmon

3 -$ ‘:.'-"736011(9/4/0(0
\ Matlion
(o g
\—"\ e K 1331) el R
/6- Ka‘nva!uolo A N e
/ \ N
b S g \

Ledluob

Suunnittelualue koostuu Askalsten Lemun Ja Kanta-Maskun rannoista ja saarista.
(MML, paikkatietoikkuna)
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Suunnittelualue koostuu Maskun kunnan ranta-alueista seka vesialueilla olevista saarista.
Alue rajautuu eteldssa Naantalin kaupunkiin ja pohjoisessa Myndmaen kuntaan. Lansi-
puolella sijaitsevat Maskun Askaisiin aiemmin kuuluneet Livonsaari ja Lempisaari, jotka
liitettiin 1.1.2011 osaksi Naantalin kaupunkia. Alue koostuu suureksi osaksi alavista me-
renrannoista ja peltolohkoista, joita pilkkovat kallioiset metsésaarekkeet. Rantojen tuntu-
massa on maaseutumaista kylaasutusta seka varsin runsaasti loma-asutusta.

ALUSTAVAT TAVOITTEET

Kaavaty6n tavoitteena on

Oikeusvaikutteisen (MRL 72 §) rantaosayleiskaavan laatiminen Kanta-
Maskun ja Lemun ranta-alueille

keskeisena tavoitteena on rakennuslupakasittelyn helpottaminen ja poikkeamis-
lupien tarpeen vahentdminen

selvitetddn kantakiinteistéjen enimmaisrakennusoikeus mitoitusrantaviivan ja
kantatilojen nykyisen rakentamistilanteen perusteella

maaritetddn kiinteistokohtainen rantarakennusoikeus kantatilaperiaatteella
osoitetaan selvityksiin perustuen uusia rantarakennuspaikkoja (oma- ja yhteisran-
taiset)

osoitetaan uusia kuivan maan rakennuspaikkoja rantarakennusoikeuden perus-
teella

osoitetaan rakennetut rakennuspaikat paddasiassa nykyisen kayttétarkoituksensa
tai myonnetyn luvan mukaisesti

tarkennetaan maakuntakaavan aluevaraukset, merkinnat ja maaraykset yleiskaa-
vatasoisiksi ottaen huomioon paikalliset erityispiirteet

otetaan huomioon luonnon ja rakennetun ymparistdn suojelutarpeet valtakunnal-
listen alueidenkayttttavoitteiden ja maakuntakaavan sisaltéon perustuen
osoitetaan muut maankaytttéa ohjaavat aluevaraukset ja maaraykset selvityksiin
ja tavoitteisiin perustuen

Askaisten yleiskaavan, rantayleiskaavan ja Louhisaaren osayleiskaavan
ranta-alueita koskevien merkintdjen ja maaraysten tarkistus

saatetaan ajan tasalle nykyisten yleiskaavatason suunnitelmien rantarakentamis-
ta ohjaavat maaraykset ja merkinnéat

yhtenéistetaan ranta-alueita koskevia kaavamaarayksia tarpeellisilta osin koko
Maskun kuntaa koskeviksi

sailytetddn rantarakentamisen maéara Askaisten rantayleiskaavan mitoituksen
mukaisena

nostetaan loma-asunnon rakennuspaikkojen (RA) rakennusoikeutta

maaratdan ymparivuotisten  asuinrakennusten (AO, AP) ja maatilan
talouskeskusten (AM) rakennuspaikkojen rakennusoikeus
siirretddn RA-rakennuspaikkoja

o myodnnettyjen lupien mukaisesti
vesijaton taakse kuivalle maalle jaédneet rakennuspaikat perustellusti
toteutuneiden Kiinteistérajojen mukaiset rakennuspaikat
pois nykyisen kaavan vahvistamisen jalkeen perustetuilta suojelualueilta
lomarakennuspaikkojen kayttotarkoituksen muutokset ymparivuotisiksi
rakennuspaikoiksi, mikali se yhdyskuntarakenteen ym. seikkojen kannal-
ta katsotaan perustelluksi

O O O O
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= [isatdan RA-rakennuspaikkoja aiemman kaavan selkeiden virheiden perusteella

= jaetaan AM-alueita RA- tai AO-rakennuspaikoiksi tarvittaessa

= lisdtdan maatilasaunojen rakennusoikeuksia rantaan

* laajennetaan AT-alueita

= osoitetaan AT-alueita AO- tai RA-rakennuspaikoiksi

= jaetaan RM-alueita RA-rakennuspaikoiksi tarvittaessa

= tarkistetaan ajan tasalle mm. luonnonsuojelualueet, kulttuurihistorialliset ja mai-
sema-alueet seka rakennussuojelukohteet

SUUNNITTELUTILANNE

Maakuntakaavoitus

Tarkasteltavalla alueella on voimassa Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien,
Turunmaan ja Vakka-Suomen muodostama Varsinais-Suomen maakuntakaava. Ympéris-
tdministerio vahvisti maakuntakaavat 20.3.2013.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu p&éosin merkinnalla MRV; Maa- ja met-
séatalousvaltainen alue, jolla on erityisid matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeita.

Merkinnan mukaan:

Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoi-
minnoille. Alueita voidaan kayttad myods jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja
retkeilyyn seka harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

Suunnitteluméaérayksen mukaan:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa paaasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta
loma-asutusta, matkailua ja virkistyskayttéa palvelevia toimintoja, sekd maisema- ja ym-
paristonakdkohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsdadannon
ohjaamana, myds muita toimintoja.

Muita alueeseen kohdistuvia merkintdja ovat:

= osa valtakunnallisesti merkittavaéd maisema-aluetta (Myndmaenlahti)

= osa maakunnallisesti merkittavaa maisema-aluetta (Nousiainen-Hirvijoki)

= osa valtakunnallisesti merkittéavien rakennettujen kulttuuriymparistéjen aluetta
(Louhisaaren kartano ja Askaisten kirkko: RKY-alue)

= (0sa saariston rengastiehen tukeutuvaa kehittdmisvyohyketta (paksu punainen
katkoviiva)

= virkistysalueet/ -kohteet: V604 (Pikisaaren uimaranta), V607 (Kuurnanpéan uima-
ranta), V622 (Vaha-Joumun uimaranta, sauna ja venesatama, V621 (Maanpaan
uimapaikka)

= kyldalueet: at 617 (Niemenkulma)

» Natura-alueet: Mietoistenlahti, Oukkulanlahti,

= liséksi yksittaisia suojelukohteita ja -alueita; mm. muinaismuistot, rakennettu ym-
paristd, luonnonsuojelu

Rantarakentamisen mitoitus on maakuntakaavan mukaan jakautunut kolmeen vyohyk-
keeseen:
o vybhyke 1: 7-10 loma-asuntoyksikkda rantaviivan kilometria kohti (lay/km). Va-
paan rannan osuus on 40 %.
o vybhyke 2: 5-7 loma-asuntoyksikk®a rantaviivan kilometria kohti (lay/km). Vapaan
rannan osuus on 40 %.
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o vybhyke 4: 2-3 loma-asuntoyksikkda rantaviivan kilometria kohti (lay/km). Vapaan
rannan osuus on 50 %.

Askaisten rantayleiskaavan alue seka Askaisten yleiskaavan ja Louhisaaren osayleiskaa-
van ranta-alueet kuuluvat maakuntakaavan mitoitusvyohykkeeseen 1. Kanta-Maskun
ranta-alueet seka Lemun uloimmat rannat saarineen sijoittuvat p&dasiassa mitoitus-
vyohykkeelle 2. Lisaksi Lemun rantojen laajat Natura-alueet Luodonmaan ja Oukkulan-
lahden seuduilla sijoittuvat mitoitusvyohykkeelle 4.
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Ote maakuntakaavasta.

Yleiskaavoitus

Suunnittelualueella ovat voimassa seuraavat yleiskaavatasoiset suunnitelmat:
Askaisten rantayleiskaava (1992)

Askaisten yleiskaava (2004)

Louhisaaren osayleiskaava (2006)

Askaisten yleiskaavan muutos, Karvatinlahti (2010)

Maskun yleiskaava (2012)

Lemun Keskustan osayleiskaava (ei koske ranta-aluetta)

mTmoow»

Kanta-Maskun ja Lemun ranta-alueilla ei ole suoraan rakentamista ohjaavaa rantayleis-
kaavaa. Maskun yleiskaavassa (2012) on osoitettu ohjeellinen rantavydhyke suunnittelu-
tarvealueeksi (st-ra). Merkinnan mukaan, alue toteutetaan ranta-asemakaavalla tai ranta-
osayleiskaavalla MRL 72 &:n mukaisesti. Askaisten rantayleiskaavan ja yleiskaavan alu-
eilla sekd Lemun keskustan osayleiskaavan alueilla on tehty joitakin yksittaisia kaava-
muutoksia.
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Maskun yleiskaavoitetut alueet, jotka on lueteltu edellisella sivulla.

Asemakaavoitus

Alueella on voimassa olevia asema- tai ranta-asemakaavoja paaasiassa Lemun ja Kanta-
Maskun ranta-alueilla ja saarissa; mm. Aitsaari, Ruohoisenmaa, Pihlavakari, Kinttaan-
luodot ja Hevonkenka.

Rakennusjarjestys
Koko Maskun kuntaa koskeva rakennusjarjestys tuli voimaan 1.2.2012. Samalla kumaottiin
Askaisten, Lemun ja Maskun kuntia koskeneet vanhat rakennusjarjestykset. Rakennus-

jarjestyksen rantarakentamista koskevat maaraykset ovat rakentamisen ohjeena kaavoit-
tamattomilla ranta-alueilla.

KAAVATYON ALOITUS JA PERUSSELVITYKSET

POHJAKARTTA JA MAANOMISTUS

Hankitaan suunnittelualueen ajantasainen pohjakartta ja Kiinteistérajat Maanmittauslai-
toksen aineistosta. Kanta-Maskun ja Lemun alueelta tilataan Maanmittauslaitokselta kiin-
teistdraja-aineiston liséksi kiinteistdjen maanomistus- ja kantatilatiedot taulukkona ranta-
rakennusoikeuden laskentaa varten.

RANTA-ALUEEN RANTARAKENNUSOIKEUDEN MITOITUS

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaan: "Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuulu-
valle rantavythykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oi-
keusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayt-
tamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena.” Edella esitetty koskee myods “ranta-
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5.3

aluetta, jolla rakentamisen ja muun kayton suunnitteleminen paasiassa rantaan tukeutu-
van loma-asutuksen jarjestamiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan rakentami-
sen vuoksi.”

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan ranta-alueelle voi rakentaa paasaantdisesti vain
oikeusvaikutteisen kaavan eli ranta-alueen mitoituksen siséltavan yleiskaavan tai ranta-
asemakaavan perusteella. Tavallisesti rantakaavalla osoitetaan aina kantakiinteistén ja
nykyisten kiinteistdjen enimmaisrakennusoikeus.

Edelliseen viitaten, laaditaan Kanta-Maskun ja Lemun ranta-alueita koskeva kantatilatar-
kastelu kayttaen poikkileikkausajankohtana esimerkiksi vuoden 1969 mukaista kiinteisto-
jakoa (19.9.1969), jolloin rantakaavaséannokset tulivat rakennuslakiin. Kantatila- ja kiin-
teistokohtainen rakennusoikeuslaskelma tehdaan mitoitusrantaviivan laskennan seka
kantatilojen nykyisten kiinteistdjen rakentamistilanteen perusteella. Laskelmassa otetaan
huomioon maakuntakaavan mitoitusnormit, yleiset rantaviivan vahennyskertoimet ja kun-
nan hyvaksymat kaavan mitoitusperusteet. Rantarakennusoikeuden laskenta aloitetaan
tilaamalla luvun 5.1 mukaiset aineistot. Aineistot voidaan tilata, kun kaava-alueen rajaus
(alustava) on tehty. Taméan jalkeen voidaan tehda rantaviivan mittaus Kkiinteist6-
/palstakohtaisesti. Naiden tietojen perusteella tehdaan kiinteistd-/kantatilakohtainen ran-
tarakennusoikeuden laskenta kunnan hyvaksymien mitoitusperusteiden perusteella.

Askaisten ranta-alueilla on voimassa oikeusvaikutteiset yleiskaavat. Nailtd osin sailyte-
tédan rantarakentamisen maara Askaisten rantayleiskaavan mitoituksen mukaisena, koska
se ei olennaisesti poikkea nykyisen maakuntakaavan mitoitusnormista 7-10 loma-
asuntoyksikkéa rantaviivan kilometria kohti (lay/km). Vapaan rannan osuus on 40 %.
Kaavan muutoksella osoitetaan uusia rakennuspaikkoja em. rantayleiskaavan mitoituksen
perusteella, mikdli kaavan muutoksen laadinnan aikana todetaan muutettavassa kaavas-
sa virheita.

LAHTOAINEISTO JA SELVITYKSET

Lahtdaineistot kootaan ja perusselvitykset laaditaan kaavoituksen lahtotiedoiksi. Tarvitta-
essa olemassa olevia selvityksia taydennetaan.

Tarvittavia lahtétietoja ovat ainakin:

=  Suojelualueet ja -kohteet; mm. luonto, arkeologia, rakennuskanta, maisema, Natura-
alueet

=  Pohjavesialueet

=  Geologisesti merkittavat alueet

=  Aluetekniset verkostot; mm. puhdistamot, pumppaamot, vesi- ja viemariverkostot

=  S&hkoé- ja energiahuollon verkosto, puhelin- ja tietoliikenneverkosto

= Liikenneverkosto; mm. yleiset ja yksityiset tiet, kevyt liikenne, ulkoilureitit

=  Venevaylat ja satamat

= Virkistysalueet ja uimarannat

= Palvelut; julkiset ja yksityiset

Edellisen kappaleen 5.2 mukaisesti kaavatyén pohjaksi laaditaan kantatilatarkastelu ja
rakennusoikeuslaskelma kiinteistokohtaisesti. Laskelma perustuu kunnan hyvaksymiin
mitoitusnormeihin (liite).
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5.4 KAAVOITUKSEN ALOITUS

= Kunta ja ELY-keskus ovat neuvotelleet rantaosayleiskaavan tavoitteista, siséllosté ja
tarvittavista selvityksisté.

] Kunta on tehnyt paatoksen kaavan laatimisesta kevaalla 2015.

= Kunta paattda ennen kaavatyon aloitusta ranta-alueilla kaytettavistd mitoitusnor-
meista (liite).

= Rantaosayleiskaavatyd kaynnistetdan. Aluksi laaditaan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (OAS), johon kootaan aluetta koskevat tiedot, kaavan lahtékohdat ja ta-
voitteet seka suunnitelma osallistumisesta ja vaikutusten arvioinnista. Liséksi koo-
taan ja laaditaan tarvittavat selvitykset.

Turussa 10.9.2015

Sweco Ymparisto Oy

LITE

Mitoitusnormit: Kanta-Masku ja Lemu, rantaosayleiskaava
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