KUSTAVIN KUNTA

KIPINAN RANTA-ASEMAKAAVA

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

Maankdytto- ja rakennuslain 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kuvataan kaavatyon
tavoitteet ja lahtokohdat, valmistelun ja paatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat,
osallistumismahdollisuudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan kaavatyon eri

vaiheissa tarvittaessa.

OSALLISTUMIS- JA
ARVIOINTISUUNNITELMA (OAS)

Paivamaara 1.2.2023

Kari Hannus 2023



1. OSOITE

Pohjolanniementie, 23360 Kustavi.

2. ALOITE
Ranta-asemakaavan laatiminen on kaynnistetty maanomistajan aloitteesta.
2.1.Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualue kasittaa koko Koivulan tilan, jolla sijaitsee Kipinan matkailukiinteiston lisaksi
sen omistajien kdytdssa oleva vanha asuntotila.

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

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

Suunnittelualue sijaitsee Kustavin kunnan itdosassa Salmniitun kyldssa. Matkaa Kustavin
keskustaan on noin 8 kilometria ja matkaa Turkuun on noin 65 kilometria.
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4.1. Maakuntakaava

Maakuntakaavassa alueelle ei kohdistu merkintgja.
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Ote maakuntakaavojen yhdistelméakartasta

4.2.Yleiskaava

Kustavin kunnassa ei ole ranta-alueita ohjaavaa yleiskaavaa.

4.3.Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa eika ranta-asemakaavaa.

5. SUUNNITTELUTEHTAVA JA TAVOITTEET

Ranta-asemakaavalla suunnitellaan Koivula tilan tulevaa rakentamista. Kaava laaditaan
matkailun kehittamiseksi alueella.

Suunnittelualueella sijaitseva Kipinan kiinteisto on jo yli 10 vuoden ajan ollut kurssi-, kokous- ja
juhlakaytossa seka toiminut ajoittain myos ravintolana. Laadittavan ranta-asemakaavan
tarkoituksena on mahdollistaa alueen matkailu- ja ravintolatoiminnan kehittyminen
tulevaisuudessa mahdollistamalla myds asuintilojen rakentaminen Kipindn toiminnan

tukemiseksi.

5.1.Tavoitteet

Ranta-asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa Kipinan kiinteistén kehittyminen
matkailupalvelukeskuksena. Tavoitteena on mahdollistaa uudenlainen ja monipuolisempi
liiketoiminta alun perin kurssikeskukseksi rakennetussa kiinteistossa.



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

Kurssi- ja koulutustoiminta vaheni 2010-luvulla jonkin verran, kun yhtiot siirsivat koulutuksia
omiin kiinteistoihinsa. Korona kdytannossa lopetti ldhes 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. Ylipdansa
Kustavissa on melko vahan lyhytkestoiseen majoituksen tarkoitettua vuokrattavaa
majoitustilaa.

Laaditun uuden liiketoimintasuunnitelman mukaan Kipina tulee ravintolatoiminnan lisdksi
keskittymaan kokous- ja koulutustilaisuuksiin, perhejuhliin ja raataléityyn matkailuun. Suuri
osa uudesta liiketoiminnasta vaatii majoitustiloja, jotka sijaitsevat Kipinan lahistolla.
Ranta-asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa korkeatasoisten majoitustilojen
rakentaminen Kipinan valittomaan laheisyyteen.

6. ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Ranta-asemakaavan laatimisen yhteydessa arvioidaan sen toiminnalliset, ymparistolliset ja
maisemalliset vaikutukset.

Vaikutusten ollessa vahaisia, arvioinnin suorittaa pdaasiassa kaavan laatija kayttden
tarvittaessa hyvdkseen muita asiantuntijoita.

Alueella ei ole vanhoja rakennuksia tai historiallisesti tai arkeologisesti arvokkaita muita
kohteita.

Rakentamiseen ei osoiteta ranta-alueita, joten kasvillisuusselvityksen laatiminen alueelta ei ole
tarpeen.

Kaavoitettavan alueen lahelld ei sijaitse IBA-alueita (tarkeat lintualueet), joten erillisen
linnustoselvityksen laatiminen ei ole tarpeen.

Kaavoitustyon kuluessa arvioidaan, tarvitaanko muita perusselvityksia.

Osalliset voivat esittdd mielipiteensa arvioitavien vaikutusten riittavyydesta.

7. 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 my6s muut lahialueen maanomistajat seka asukkaat tai kunnan jasenet.

8. VUOROVAIKUTUS JA AIKATAULU
8.1. Vireilletulo ja luonnosvaihe

Ranta-asemakaava asetetaan samanaikaisesti vireille ja luonnoksena nahtaville vahintaan 14
vrk ajaksi.

Vireilletulosta ja luonnosvaiheesta ilmoitetaan kuulutuksella sanomalehdessé, internetissa ja
kirjeellad osallisille. Samalla julkistetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) seka
luonnosvaiheen kaava-aineisto. OAS ja kaavaluonnos ovat nahtavana Kustavin kunnan
internetsivuilla.

Nahtavilldolon aikana osalliset voivat esittdd OAS:aa ja luonnosvaiheen aineistoa koskevia
suullisia tai kirjallisia mielipiteita.

Mikali osallinen katsoo, ettd esim. osallistumisen laajuus tai vaikutusten arviointi ei ole riittava
tai on puutteellinen, voi han esittaa asian tarkistamista ja korjaamista OAS:aan.

8.2. Ehdotusvaihe

Ranta-asemakaavaehdotus valmistellaan huomioiden luonnosvaiheessa esitetyt mielipiteet.
Kunnanhallituksen kasittelyn jalkeen ranta-asemakaavaehdotus asetetaan nahtéaville vahintaan
30 vrk:n ajaksi ja nahtdavandolosta ilmoitetaan kuulutuksella paikallisessa lehdessa seka
Kustavin kunnan verkkosivuilla.

Ehdotusvaiheen ndahtavanaolon aikana osalliset voivat tehda kirjallisia muistutuksia ranta-
asemakaavaehdotuksesta. Ehdotuksesta pyydetdan myos tarvittavat lausunnot. Muistutuksiin
ja lausuntoihin laaditaan vastineet, jotka toimitetaan asianosaisille ja liitetdan kaava-
asiakirjoihin. Muistutusten ja lausuntojen perusteella tehddaan myos tarvittavat korjaukset
ranta-asemakaavaehdotukseen.

8.3. Asemakaavaehdotuksen hyviaksyminen

Kunnanvaltuusto hyvaksyy ranta-asemakaavaehdotuksen. Kunnanvaltuuston paatoksesta on
mahdollisuus tehda valitus Turun hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

8.4. Arvioitu aikataulu seka osallistumis- ja vuorovaikutusmenetelmat

8.4.1. Kaavamuutoksen arvioitu aikataulu

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos, helmikuu 2023.



- Kuulutus vireilletulosta arviolta kesdakuu 2023

- Luonnosvaiheen nahtavilldolo 14 vrk

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

- Kaavaehdotuksen kasittely, kunnanhallitus, arviolta elokuu 2023.

- Kuulutus ehdotusvaiheen nahtavanaolosta

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

- Ehdotusvaiheen muistutusten ja lausuntojen arviointi

- Asemakaavamuutoksen hyvaksyminen, syksy 2023

Aikatauluarviota tarkistetaan, mikali kaavaan kohdistuu muistutuksia ja valituksia tai muita
vastaavia lisaselvityksid vaativia seikkoja.

8.4.2. Osallistumis- ja vuorovaikutusmenetelmat

Kaavoituksen aikana on tarkoitus toteuttaa tarkoitukseen soveltuvia vuorovaikutus- ja
osallistumismenettelyja:

Tiedottaminen

- Kuulutus sanomalehdessa ja kunnan internet-sivulla (www.kustavi.fi)
- Kirje (henkil6- tai talouskohtainen)

- Kaavan nahtavilla pitdminen internet-sivulla

9. PALAUTE JA YHTEYSTIEDOT

Lisatietoja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmistelusta antaa kaavan laatija,
diplomi-insin66ri Kari Hannus (puh 050-2970).

Palautetta tasta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta voi antaa kaavan laatijalle
nahtavilldolon loppuun mennessa. Mielipiteet voi esittaa kirjallisesti Kustavin kunnan

kirjaamoon osoitteeseen: Kustavin kunta, Keskustie 7, 23360 Kustavi tai kustavi@kustavi.fi.

Porissa 1.2.2023.

Kari Hannus
Diplomi-insin6ori



