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Uudenkaupungin Mantylan ranta-asemakaava on ollut ehdotuksena nahtavilla 14.12.2023-
15.1.2024. Kaavaehdotuksesta saatiin Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto. Kaavan laa-

tijana olen tehnyt vastineen lausuntoon

Lausunto

Kaavan laatijan vastine

Varsinais-Suomen ELY-keskus (19.1.2024):

Kantatilamitoitus ja muunnetun rantaviivan laske-
minen

Kuten ylla on suunnittelutilanteen osalta kuvattu, on Uu-
dessakaupungissa vireilla ranta-alueiden osayleiskaavan
vahainen tarkistaminen kantatilalaskelman leikkausajan-
kohdan korjaamisen osalta. Kyseista poistettavaksi aiot-
tua merkintaa ei ole enaa sovellettu, eika sita tule sovel-
taa nyt lausunnolla olevassa ranta-asemakaavassakaan
riippumatta siitd, tuottaako se emaétilaselvityksessa eri-
laisen lopputuloksen vai ei.

Kaavanlaatijan vastineissa on esitetty, etta “Laaditta-
vana olevassa ranta-asemakaavassa Hylkykarilta ei siir-
retd tai poisteta rakennuspaikkoja. Emétilaselvityksesséa
Selkdmeren kansallispuiston alue on esitetty mitoituk-
sella 0 lay, eiké sielléd edes néin ollen ole siirrettdvaé ra-
kennusoikeutta. Hylkykarin osuudelle on luonnollisesti-
kin vaikutusta, kun lasketaan koko emétilan alueella ra-
kentamisesta vapaan rannan méaéréd.” ELY-keskus huo-
mauttaa, etta kaytettdessa Hylkkarin saaren rantaviivaa
mitoituksessa hyvaksi, oltaisiin alueelle osoittamassa ra-
kentamista, joka ei muutoin mitoituksen tai yleiskaavan
vapaan rannan vaatimuksen mukaisesti olisi mahdol-
lista. Jos rannan pituuteen perustuvalla mitoituksella pe-
rustellaan uuden rakennuspaikan muodostamista, on
kyse rakennusoikeuden/paikan siirrosta. Mitoitukseen
perustuvaa rakennusoikeuta mahdollisesti siirrettdessa
ja kaytettdessd, tulee myds sen alueen maanomistajan
olla osallistettuna kaavan laadintaan.

Hylkykarin saari on kokonaisuudessaan liitetty osaksi
Selkameren kansallispuistoa vuonna 2011, kun kansal-
lispuisto perustettiin. Uudenkaupungin yleiskaavassa
Hylkykarin koko saarelle on osoitettu merkintd SL (luon-
nonsuojelualue). Metsahallitus hallinnoi kyseistéd maa-
aluetta valtion puolesta.

Merkinta leikkausajankohdasta on osoitettu oikeusvai-
kutteisessa yleiskaavassa. Oikeusvaikutteisen yleiskaa-
van merkintaa ei voida ohittaa ranta-asemakaavaa laa-
dittaessa, herdnneista korjaustarpeista huolimatta, en-
nen kuin oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa osoitettu
merkinta on poistettu tai korvattu. Yleiskaavan muutta-
minen tapahtuu maankayttd- ja rakennuslain mukai-
sessa osallistuvassa ja vuorovaikutteisessa prosessissa.
ELY-keskus, kunta tai muukaan viranomainen ei voi
luonnollisestikaan kumota yleiskaavassa olevaa kaava-
merkintaa yksipuolisella paatoksellaan. Yleisella tasolla
ELY-keskuksen antamaa ohjetta, ettd oikeusvaikutteisen
yleiskaavan yksittaista kaavamaéaraysta ei saisi noudat-
taa asemakaavaa laadittaessa, voidaan pitaa outona ja
valtiollista viranomaistoimintaa kyseenalaistavana.

Kuten ematilaselvityksessa on osoitettu, ematilan 895-
480-4-12 rekisterdintipdivamaara on ollut 22.9.1960.
Taten 15.10.1969 tilanjakotilanteen mukainen lopputu-
los on tdysin nyt osoitettua vastaava.

Ematilatarkastelu toteutetaan selvittamalla, millainen
kiinteistdjaotus alueella on vallinnut valitun poikkileik-
kausajankohdan aikaan. Selvityksessa otetaan huomioon
kiinteistonmuodostus poikkileikkausajankohdasta selvi-
tyksen laatimispaivan kiinteistonmuodostukseen asti.
Emaétilaselvitys laaditaan aina nimensa mukaisesti koko
emadtilan alueelle. Emétilaselvityksessa ei voida valikoida
siind esitettdvia kiinteist6ja sen mukaan, ovatko niiden
maanomistajuussuhteet muuttuneet tai sijaitsevatko ne
ranta-asemakaavaan mukaan otettavalla alueella. Kiin-
teistéjen poistaminen ematilaselvityksesta aiheuttaisi vir-
heellisen laskelman, joka ei johtaisi maanomistajien kan-
nalta tasapuoliseen kohteluun. Kuten ematilaselvityk-
sesta kdy ilmi, ja kuten jo kaavaluonnosvaiheen vasti-
neessa on todettu, Hylkyarin ematilaan kuulunut osuus
on osoitettu mitoituksella 0 (ematilaselvityksen kohta
rak. oikeus, lay/km). Taten Hylkykarilla on vaikutusta ai-
noastaan ematilan vapaan rantaviivan maaraan. Hylky-
karin osuus ei vaikuta emaétilan alueen rakennusoikeu-
teen. Ematilaselvityksessd mitoitus muodostuu kerto-
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ELY-keskus toistaa luonnosvaiheessa lausumansa ja ko-
rostaa, etta kaavaselostuksessa esitettyjen laskelmien
perusteella uuden loma-asuntojen korttelialueen osoitta-
miselle ei voida katsoa olevan perusteita, ja kyseinen
rakennuspaikka tulee poistaa ranta-asemakaavaehdo-
tuksesta.

Asian uudelleen selvittamiseksi kaavanlaatija voi tehda
uudet laskelmat jattamalla Hylkkarin kiinteiston rantavii-
van laskelmasta pois, kdyttamalla oikeita Idheisyysker-
toimia rantaviivan laskennassa, ja oikeaa vakiintuneen
kdytanteen mukaista ematilavuotta yleiskaavan virheel-
lisen maarayksen sijaan. Tarkistetun oikein tehdyn tar-
kastelun perusteella on kaavaratkaisua mahdollista arvi-
oida uudelleen.

Luonnonsuojelu

Luontoselvitys on riittavalla tavalla selvittéanyt alueen
luontoarvot ja luontoselvityksen tulokset ovat paaosin
huomioitu riittdvalla tavalla kaavaehdotuksessa. ELY-
keskus tulkitsee kuitenkin toisin kuin nyt on luontoselvi-
tyksessa esitetty, luontoselvityksen kuvion 10 luonnon-
suojelulain tarkoittamaksi suojelluksi luontotyypiksi ter-
valeppametsaksi. Kyseinen kuvio on kaava-alueen ulko-
puolella, mutta koska se rajautuu AO-alueeseen, suosit-
telee ELY-keskus liséamaan AO-alueelle silta osin kuin
alue rajautuu kuvioon 10, alueen osan, joka tulee sailyt-
taa puustoisena. Nain tervaleppametsa turvataan pa-
remmin. Kyseista kaavamaaraysta kdytetdan jo yhdella
RA-alueella. Lisdksi luo-1 alueiden maardysta tulee tay-
dentaa, jotta alueiden ominaispiirteet tulee turvattua
paremmin. Maaraykseen tulisi lisata esim.: Alue tulee
sdilyttaa luonnontilaisena.

malla kiinteistokohtainen mitoitusrantaviiva rakennusoi-
keudella. Hylkykarin kohdalla mitoitusrantaviiva kerro-
taan siis osoitetulla kertoimella 0, joka luonnollisestikin
muodostaa lopputuloksen 0, jolloin Hylkykarin alueelta ei
muodostu rakennusoikeutta, jota olisi mahdollista siirtaa
kaava-alueelle.

Edellisiin seka jo kaavaluonnosvaiheen vastineessa 0soi-
tettuihin perusteluihin nojaten ematilaselvitys on laadittu
vakiintuneen kaytanteen mukaisesti ja oikeita kertoimia
kayttden. Ranta-asemakaavaehdotuksessa osoitettua
uutta rakennuspaikkaa ei ole tarpeen poistaa.

Rantaviivan laskennassa kaytetyt kertoimet ovat vastaa-
vat, mitd Uudenkaupungin kaupungissa on kaytetty koko
2000-luvun ajan eli maankaytto- ja rakennuslain voimas-
saoloajan. Mitoitusperusteiden suhteen kunnalla on laaja
liikkumavara, kunhan mitoitusperusteita soveltaen laa-
dittu kaava tayttaa maankaytto- ja rakennuslain 73 §:ssa
ja perustuslain 6:ssa sdadetyt vaatimukset (vrt.
KHO:2013:110).

Hylkikari

o, Vi
ot

Hylkykari vuoden 1968 karttakuvassa, jossa ematilaan
895-480-4-12 Mantyld kuuluva osuus on esitetty (tila
412),

Luontoselvityksen sivulla 7 on esitetty “Tervaleppametsa
on uudessa, kesakuussa 2023 voimaan astuneessa, luon-
nonsuojelulaissa maaritelty suojelluksi luontotyypiksi,
mutta altaan patoaminen on muuttanut lepikon luonnon-
tilaa”. Lisataan AO-rakennuspaikalle puustoisena saily-
tettava alueen osa.

Taydennetdan luo-1 alueen maardysta esitetysti.
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