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KUSTAVI

KIPINAN RANTA-ASEMAKAAVA

Ranta-asemakaava koskee Kustavin kunnan Salmniitun kylan tilaa Koivula 304-425-1-134

Ranta-asemakaavalla muodostuvat Kustavin Kipinan ranta-asemakaavan korttelit 1-4, maa- ja
metsatalous-, venevalkama- seka katualuetta.

Mittakaava 1:2000

Ranta-asemakaavan merkinnat- ja maaraykset

SANT
600

Loma-asuntojen korttelialue.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Venevalkama.

Maa- ja metsatalousalue.

3m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Ohjeellinen tontin raja.

Korttelin numero.

Onhijeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Kadun nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliéina.

Merkinté osoittaa rakennuspaikkojen enimmaismaaran korttelissa.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numero jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen
alasta saa ullakon tasolla kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennusala.
Rakennusala, jolle saa sijoittaa 50m? suuruisen saunarakennuksen.

Katu.

Jalankululle varattu katu/tie.

Yleiset maaraykset:

Alin rakentamiskorkeus on N2000 +2,70 m. Korkeus sijaitsee rakennusten perustuksissa olevan kapillaarisen
nousun katkaisevan kerroksen alapuolella.

Loma-asuntojen tulee olla puurakenteisia ja pintakasittelyltdan ymparistéon hyvin sopivia.

Pihapiirin ulkopuolinen osa tontista on mahdollisuuksien mukaan sailytettava luonnontilassa.

Alueen jatteiden ja jatevesien kasittelyssd on noudatettava viranomaisten niisté erikseen antamia maarayksia.

Pori 1.2.2023
Kari Hannus
Dipl. ins.

Tyé N:o 129



KUSTAVI
KIPINAN RANTA-ASEMAKAAVA
Luonnosvaihe

Ranta-asemakaava koskee Kustavin kunnan Salmniitun kylan
tilaa Koivula 304-425-1-134.

Kari Hannus 2023 Paivamaara 1.2.2023.



1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1.

1.2.

1.3.

Tunnistetiedot

Ranta-asemakaava koskee
Kustavin kunnan
Salmniitun kylan tilaa Koivula 304-425-1-134.

Ranta-asemakaavalla muodostuvat
Kustavin kunnan
Kipindn ranta-asemakaavan korttelit 1-4 sekd maatalous- , venevalkama-ja katualueet.

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kustavin kunnan itdosassa Salmniitun kyldssa. Matkaa Kustavin
keskustaan on noin 8 kilometriad ja matkaa Turkuun on noin 65 kilometria.
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Kaava-alueen sijainti.

Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Kipinan ranta-asemakaava.

Ranta-asemakaava laaditaan Kipinan kiinteiston ravintola- ja matkailuelinkeinon
kehittamiseksi.

Kipinan kiinteiston on suunnitellut arkkitehti Pekka Vapaavuori. Kiinteistd rakennettiin
osana Kustavin matkailun kehittamisen EU-projektia vv 2009-2010 kurssi- ja
koulutuskeskukseksi. Kiinteistoé toimikin sellaisena aina korona-aikaan saakka. Kurssi- ja
koulutuskeskustoiminnan rinnalle tulivat jo 2010-luvulla taidenayttelyt seka pop-up-
ravintolatoiminta, jossa kansainvaliset ja kotimaiset huippukeittiomestarit tarjosivat
elamyksia.



Korona-aikana matkailu- ja ravintolatoiminta vaheni merkittavasti. Kiinteistolla on nyt
koronan vaistyttya kdaynnistetty uudelleen matkailu- ja ravintolaliiketoiminnan
kehitysprojekti, jossa osittain tukeudutaan jo koeteltuihin toimintoihin mutta jossa
toimintaa laajennetaan myds asiakasmajoitukseen ja muihin matkailuun liittyviin
toimintoihin (mm sauna- ja vesiaktiviteetit ym). Ranta-asemakaava mahdollistaa Kipinan
lilketoiminnan kehittamisen merkittavaksi paikalliseksi toimijaksi.

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Ranta-asemakaavaehdotus, kaavamerkinnat ja —-maaraykset
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

2. TIVISTELMA

2.1.

2.2.

2.3.

3.1.

Kaavaprosessin arvioitu aikataulu

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos, helmikuu 2023.

- Kuulutus vireilletulosta arviolta kesakuu 2023

- Luonnosvaiheen nahtavillaolo 14 vrk

- Luonnosvaiheen palautteen arviointi ja asemakaavan muutosehdotuksen valmistelu palaut-
teen ja selvitysten pohjalta, heindakuu 2023 .

- Kaavaehdotuksen kasittely, kunnanhallitus, arviolta elokuu 2023.

- Kuulutus ehdotusvaiheen ndahtavanaolosta

- Ehdotusvaiheen nahtdvandolo 30 vrk, arviolta elo-syyskuu 2023..

- Ehdotusvaiheen muistutusten ja lausuntojen arviointi

- Asemakaavamuutoksen hyvaksyminen, syksy 2023.

Ranta-asemakaava

Ranta-asemakaavalla suunnitellaan Kipinan kiinteiston matkailukdytdn vaatimat
majoitustilat ja mahdollistetaan ravintola- ja matkailutoiminnan kehittyminen..

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttamisesta vastaa kiinteiston omistaja. Toteutusta valvoo Kustavin
kunta.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Kaava-alueen pinta-ala on 10,13 hehtaaria. Alueen korkeusasema on noin 0 - 15
metrida merenpinnasta.

Suunnittelualue kasittda koko Koivulan tilan, jolla sijaitsee Kipindn
matkailukiinteiston lisdksi sen omistajien kdytossa oleva vanha asuntotila.



3.1.2,

3.1.3.

Kaava-alue on pddasiassa metsaa. Tilan itdosassa on myos noin 1,5 hehtaarin
suuruinen viljelty pelto, joka liittyy suurempaan peltokokonaisuuteen. Pellolta
nousee Kipinan rakennuspaikalle metsainen maki niin, ettad Kipinan
rakennuksesta on hieno maisema pitkalle pellolle ja aina ranta-alueelle saakka.

Luonnonymparisto

Kaavoitettava alue on padosin talousmetsaa. Vallitseva metsatyyppi on
kallioalueella kuiva kangas ja makien reunalla seka ldhempana rantaa tuore
kangas.

Tilan ranta-alue on padosin rakennettua, osin rakentamatonta
venevalkamakaytt6on tai uimiseen soveltuvaa muokattua rantaa.

Tilalla sijaitsevan rakennetun loma-asunnon pihapiiri on sailytetty metsaisena.
Pihapiirissa on istutettuja jalopuita, mm tammia.

Rakennettu ymparisto

Koivulan tilan tarkein rakennus ja tdman ranta-asemakaavan laatimisen kohde on
Kipindn rakennus, joka on rakennettu vv. 2009-2010 kurssi- ja
koulutusrakennukseksi. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Pekka
Vapaavuori (mm. Tallinnan Kumu-taidemuseon suunnittelija) ja rakennus onkin
erittdin hieno oman aikakautensa modernin rakennustaiteen edustaja.
Rakennuksen kerrosala on noin 260 k-m2. Uudehko rakennus on hyvikuntoinen.

Kipina kuvattuna pohjoisesta



Kipindn rakennus sijaitsee maisemallisesti hienolla paikalla pellolta nousevan
metsdisen mden rinteessa. Maisemat Kipinasta pellolle ovat hyvat. Rakennuksen
pohjoispuolella on kallioista metsaa, jossa myds maisema on erityinen. Rakennus
”sulautuu” maastoon ja on oikeastaan osa sita suurien ikkunoidensa ansiosta.
Rakennuksen sijoittamisessa luontoon voidaan ndhda samoja periaatteita, joilla
Alvar Aalto pyrki sijoittamaan rakennuksia osaksi maastoa.

Kipina rakennettiin alun perin kurssi- ja koulutuskeskukseksi, mutta sen
liiketoiminta laajeni melko pian sen valmistumisen jalkeen kasittamaan myos
kesdisen pop-up — ravintolatoiminnan, erilaiset tilausravintolatoiminnat ja
taidendyttelyt. Korona-aikana toiminta on ollut hiljaisempaa ja perustunut
suurelta osin tilausravintolatoimintaan. Yleiséravintolana Kipina toimi koronan
jalkeen ensimmaisen kerran Volter Kilpi-viikon aikana.

Kipindn lounaispuolella metsdssa pellon reunassa sijaitsee Koivulan tilan vanha
talouskeskus, jota nykyisin kdytetaan loma-asuntona ja samalla Kipinan
liiketoimintojen huolto- ja majoituspisteena. Tilan talouskeskus on rakennettu
noin v 1960 ja se on toiminut vakituisena asuntona aina vuoteen 2004 saakka.
Talouskeskuksessa sijaitsee osittain kaksikerroksinen pdarakennus,
saunarakennus ja suuli / varastorakennus. Pdarakennus ja saunarakennus ovat
kohtuullisessa kunnossa ja jatkuvassa kaytossa. Suuli / varastorakennus on
huonokuntoinen eika se ole enda kaytossa.

3.1.4. Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisomistuksessa.

3.2. Suunnittelutilanne

3.2.1. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Alueelle ei kohdistu valtakunnallisia alueidenkayton tavoitteita.

3.2.2. Maakuntakaava

Maakuntakaavassa ei alueelle kohdistu merkintgja.
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3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavojen yhdistelmakartasta

Yleiskaava
Kustavissa ei ole ranta-alueita ohjaavaa yleiskaavaa
Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa eika ranta-asemakaavaa.

Pohjakartta

Alueen pohjakartta 1:2000 on laadittu maanmittaushallituksen aineistoa hyvaksi
kdyttaen kaavatyon yhteydessa. Kartta on ajan tasalla.

Rakennusjarjestys

Kustavin kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa
30.5.2011 (§ 26) ja tullut voimaan 8.7.2011.

Lahiympadriston kaavatilanne ja suunnitelmat

Suunnittelualueen lahistolla ei ole vireilla kaavoitushankkeita.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1.Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan suunnittelun tarve on lahtenyt maanomistajan tahdosta kehittaa Kipinan
rakennukseen liittyvaa matkailu- ja ravintolaliiketoimintaa myos asiakkaiden majoituksen suuntaan.

4.2. Suunnittelun kdynnistdminen

Ranta-asemakaavan laatiminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta.

Kustavin kunnanhallituksen paatos kaavoituksen kaynnistamisesta . .2023.

4.3. Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1. Osalliset

Osallisia ovat:

- Suunnittelualueen maanomistajat ja asukkaat
- Lahialueen yritykset ja yhteisot



-Caruna OY

-Varsinais-Suomen pelastuslaitos
-Varsinais-Suomen ELY-keskus
-Varsinais-Suomen liitto

-Turun museokeskus

Osallisia voivat olla myds muut ldhialueen maanomistajat seka asukkaat tai kunnan jasenet.
4.3.2. Vireilletulo ja asemakaavaluonnos

Ranta-asemakaavan vireilletulosta ilmoitetaan julkaisemalla kuulutus kunnan ilmoituslehdessa ja
kunnan verkkosivuilla. Vireilletulon yhteydessa julkaistaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman
lisdksi myos kaavaluonnos sekd luonnosvaiheen selostus.

4.3.2. Kaavaehdotus
Luonnosvaiheen jalkeen kaavaehdotukseen tehdaan tarvittavat muutokset ja tarkennukset.

Kaavaehdotus tulee kunnanhallituksen kasittelyyn, jonka jalkeen kaava asetetaan MRL 65 §:n ja
MRA 27 §:n mukaisesti virallisesti nahtaville vahintdaan 30 vrk ajaksi.

4.3.3. Hyvaksyminen

Nahtavillaolon jalkeen kaavaan tehdaan mahdolliset korjaukset ja se lahetetdaan kunnanhallituksen
kautta kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

4.4. Asemakaavan tavoitteet

Ranta-asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa Kipinan kiinteiston kehittyminen
matkailupalvelukeskuksena. Tavoitteena on mahdollistaa uudenlainen ja monipuolisempi
liilketoiminta alun perin kurssikeskukseksi rakennetussa kiinteistdssa.

Kipina rakennettiin vv 2009-2010 kurssi- ja koulutuskeskukseksi. Rakennus toimi alkuperaisessa
tarkoituksessaan hyvin ensimmaiset vuodet. Kesdisin lomakaudella kurssien ja koulutuksen ollessa
vahaista Kipindssa toimi pop-up — ravintola, jossa ulkomaiset ja kotimaiset huippukeittiomestarit
valmistivat fine dining — ravintola-annoksia.

Kurssi- ja koulutustoiminta vdaheni 2010-luvulla jonkin verran, kun yhtiot siirsivat koulutuksia omiin
kiinteistoihinsa. Korona kaytanndssa lopetti lahes kolmeksi vuodeksi seka kurssi- ja
koulutustoiminnan etta pop-up — ravintolatoiminnan. Molempia toimintoja on koronan jalkeen
kdynnistetty onnistuneesti, mutta samalla on laadittu uusia suunnitelmia taydentaville
liilketoiminnoille. Kipindssa onkin jarjestetty mm suuria yritystapahtumia seka perhejuhlia.

Liiketoiminnan kehittdmisen jarruna on ollut majoitustilojen puute kiinteistolla. Ylipaansa
Kustavissa on melko vahan lyhytkestoiseen majoituksen tarkoitettua vuokrattavaa majoitustilaa.

Laaditun uuden liiketoimintasuunnitelman mukaan Kipina tulee keskittymaan ravintolatoiminnan
lisdksi kokous ja koulutustilaisuuksiin, perhejuhliin ja raataloéityyn matkailuun. Suuri osa uudesta
liilketoiminnasta vaatii majoitustiloja, jotka sijaitsevat Kipinadn lahistolla.



Ranta-asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa korkeatasoisten majoitustilojen rakentaminen
Kipindn valittdmaan laheisyyteen.

Kipindn pop-up - ravintolan henkil6kunta v 2014. Keittiomestarina islantilainen huippukokki Siggi

Haraldsson.

4.5. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja vaikutukset

Ranta-asemakaavassa on kyse jo osittain rakennetun alueen tdydennysrakentamisesta, jossa
mahdolliset lisirakentamisalueet ovat I6ytyneet melko helposti. Vaihtoehtoisia sijainteja ei uudelle
rakentamiselle juurikaan ole. Ranta-asemakaavaa laadittaessa ei ole tarkasteltu vaihtoehtoisia

kaavaratkaisuja.

Ranta-asemakaavan vaikutuksia on tarkasteltu jaljempana kohdissa 5.3.1. — 5.3.3.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1. Kaavan rakenne ja mitoitus

5.1.1.

Rakenne

Ranta-asemakaavan rakenne on selkea: Kipinan kiinteiston pohjoispuolelle noin
150 metrin etdisyydelle kiinteistdsta on kortteliin 1 osoitettu mahdollisuus
majoitusrakennusten rakentamiseen. Majoitustilaa voidaan ko. paikalle rakentaa
noin 340 k-m?2. Lisaksi Kipinan ja tilan rannan valiin on kortteleihin 3 ja 4 varattu
rakennusoikeus kolmea majoitusrakennusta varten seka naille yhteinen ranta-
alueen ldhella sijaitseva saunarakennuksen rakennusala. Majoitusrakennusten
yhteinen kerrosala kortteleissa 3 ja 4 on 540 k-m?2.



5.1.2.

5.1.3.

Koivulan tilan vanha tilakeskus, joka toimii loma-asuntona ja my6s Kipinan
toiminnan tukirakennuksena, on varattu kaavassa korttelissa 2 loma-asunnon
korttelialueena, jonka rakennusoikeus on 180 k-m?.

Tilan ranta-alue on varattu venesataman korttelialueena. Venesatama on
olennainen osa matkailuliiketoimintaa. Alueelle voi rakentaa venesataman lisaksi
pienen uimaranta-alueen.

Mitoitus

Koska ranta-asemakaava on laadittu Iahinna matkailun tarpeisisiin ja
rakentaminen tapahtuu hyvin etdalla rannasta, ei perinteistad rantaviivaan
perustuvaa mitoituslaskelmaa ole tehty.

Mitoituksen perusteena on ollut matkailuliiketoiminnan tarve. Kaavalla pystytaan
rakentamaan nykyisten rakennusten (loma-asunnon kaytetty kerrosala n 150 k-
m? ja Kipindn kaytetty kerrosala n. 260 k-m?) lisdksi noin 880 k-m?
majoitusrakennuksia. Kyseinen maara vastaa lahimman 10 vuoden tarvetta
majoituskapasiteetille matkailu- ja muuhun liiketoimintaan.

alkittu paikka taiteelle ja

tapahtumillle. Tila muuntautuu
juhlatilasta galleriaksi ja
kurssipaikaksi helposti. Yli 20
jarjestettyd nayttelya kansainvalisten
ja kotimaisten huippujen kanssa.

Palvelut

Suunnittelualueen palvelut ovat voimakkaassa kehitysvaiheessa. palvelujen
historiaa ja tulevaisuuden suunnitelmia on selvitetty edelld kohdassa 4.4.
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Kipind on monipuolisten tapahtumien keskipiste: taide, hyva ruoka,
oppiminen ja viihtyminen ovat Kipinan perusasioita

Kaava-alue tukeutuu Kustavin muihin palveluihin Kustavin keskustassa noin 8
km etdisyydelld seka suurempien tilaisuuksien osalta Kustavin muiden
matkailupalveluiden majoitustiloihin.

5.2. Aluevaraukset

5.2.1. Korttelialueet

Matkalilua palvelevien rakennusten korttelialueena (RM) on varattu Kipinan
rakennuksen tontti, jota on laajennettu pohjoisen suuntaan niin, etta tontin
pohjoisosaan voidaan rakentaa Kipinan liiketoimintaa palvelevia
majoitusrakennuksia. Tontin pinta-ala on 1,656 ha ja rakennusoikeus 600 k-m?,
josta Kipindn rakennuksen osuus on 260 k-m?.

ansainvdliseen makuun sopiva

tila ja arkkitehtuuri palvelee
monipuolkisia ryhmid 2 hengestda
70 asiakkaaseen kesdkaudella ja
40 ympdrivuotisesti. Koulutukset,
seminaarit, juhlat, haat,
yksityisillalliset, kokkikurssit ja
monet muut tilaisuudet toteutuvat
muuntautuvassa tilassa helposti.

Loma-asuntojen korttelialueiden pinta-ala on 1,382 hehtaaria. Vastaavasti
sallittu kerrosala on yhteensa 720 k-m?2.

5.2.2. Maa- ja metsatalousalueet

Maa- ja metsatalousalueen pinta-ala on 6,744 hehtaaria. Alueelle on osoitettu
saunan rakennusala (50 k-m?2).



5.2.3. Tiealueet
Tiealueen pinta-ala on 0,286 hehtaaria.
5.2.4. Venevalkama-alueet
Venevalkama-alueena on varattu Koivulan tilan venevalkama-alue. Sen pinta-ala
on 0,060 ha. Venevalkama-alueella ei ole rakennusoikeutta.
5.3. Kaavan vaikutukset

5.3.1. Vaikutukset rakennettuun ymparistoén

Ranta-asemakaavalla ei ole merkittdvia vaikutuksia rakennettuun ymparistoon.

Kipindn rakennus, joka on huomattava nykyarkkitehtuurin edustaja, jaa
kaavassa “rauhaan” eli sen valittémaan laheisyyteen ei osoiteta uutta
rakentamista. Rakennuksen toimintaan valittémasti liittyva uusien
majoitustilojen rakentaminen on sijoitettu niin, etteivat ne ole hdiritsemassa
hienoa arkkitehtuuria.
Tilan loma-asunnon tontti on jo rakennettu. Kaava mahdollistaa vahaisen
uudisrakentamisen tontille. Myds korvausrakentaminen on mahdollista
esimerkiksi heikkokuntoinen suulirakennus purkamalla.

5.3.2. Vaikutukset luontoon ja ymparistoon
Asemakaavalla ei ole olennaisia vaikutuksia luontoon ja ymparistoon.
Rakentamista ei sijoiteta rantaan eika luonnon monimuotoisuuden kannalta

aroille alueille.

Kaavamaarayksen mukaan alueen jatevesien kasittelyssa tulee noudattaa
viranomaisten antamia ohjeita.

5.3.3. Vaikutukset maisemaan
Ranta-asemakaavalla ei ole merkittdvaa vaikutusta maisemaan.
Uudisrakentaminen on sijoitettu maisemallisesti suojaisiin kohtiin.
5.4. Kaavamerkinnat ja —-maaraykset
Kaavamerkinnat ja —-maaradykset on esitetty kaavakartassa.
5.5. Nimist6
Ranta-asemakaavassa syntyy kaksi tien nimea:

-Kipindntie (uusi tien nimi)
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-Santaviikinkuja (on jo yksityistien nimi, mutta ei kaavassa)

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavaa varten ei ole laadittu erityisisd ohjaavia tai havainnollistavia
suunnitelmia.

6.2. Toteuttaminen ja ajoitus
Kaavan toteuttamisesta vastaa kaavamuutoksen hakija.
6.3. Toteutuksen seuranta

Toteutuksen ohjauksesta vastaa Kustavin kunta.

Porissa 1.2.2023.

Kari Hannus
Diplomi-insin6ori
Liitteet:

1. Ranta-asemakaavaehdotus, kaavamerkinnat ja —-maaraykset
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma



	Kustavi luonnos 2.pdf   kaavakartta
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