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Turun hallinto-oikeudelle

ASIA
Vastine / lausunto valitukseen Uudenkaupungin kaupunginvaltuuston pédtoksestd
31.3.2025 § 23 (Uudenkaupungin Kalannin alueen osayleiskaava)

VALITTAJA
Katariina Vapola, asiamiehend DI PasiLappalainen/Nosto Consulting Oy

VALITUS:

Valituksessa esitetddn, ettd Undenkaupungin kaupunginvaltuuston pééatoés 31.3.2025
§ 23 tulee kumota kokonaisuudessaan virheellisenid ja lainvastaisena.

LAUSUNNON ANTAJ A
Uudenkaupungin kaupunki

VAATIMUS

Uudenkaupungin kaupunki katsoo, ettd valitus on perusteeton ja pyytdi, ettd Turun hal-
linto-oikeus hylkdd sen kokonaisuudessaan. Kalannin osayleiskaava on laadittu voimassa
olevan alueidenkdyttolain, ja sitd edeltdivan Maankiyttd- ja rakennuslain ja tdydentdvien
asetusten sekd vuorovaikutus- ja selvitysvelvoitteiden mukaisesti.

TOIMIVALLASTALAUSUNNON ANTAMISEEN

Turun hallinto-oikeus on pyytdnyt Undenkaupungin kaupunginhallitusta hankkimaan kau-
punginvaltuuston lausunnon valtuuston paédtdksestd 31.3.2025 § 23 (Uudenkaupungin
Kalannin alueen osayleiskaava) tehdyn valituksen takia.

Kuntalain 90 §:n mukaan kunnalla on oltava hallintosdéntd, jossa annetaan tarpeelliset
médrdykset muun muassa toimielimistd ja toimivallan siirtimisestd. Undenkaupungin kau-
pungin voimassa olevan hallintosddnnon (voimaan 01.01.2025) 37 §:n 35 kohdan mukaan
kaupunginhallitus pdattdd lausunnon antamisesta valtuuston hyviksymistd paéatoksista
tehdyistd valituksista. Kaupunginhallitus voi antaa lausunnon valtuuston paatoksesté teh-
dysta valituksesta, jos kaupunginhallitus katsoo, ettei valtuuston paatosta ole valituksessa
esitetyilld perusteilla kumottava.

Ottaen huomioon edelld esitetty, timén lausunnon toimivaltaisena antajana on lausunto-
pyynnosté poiketen kaupunginhallitus.

LAUSUNTO

Kalannin osayleiskaava on laadittu strategisena yleiskaavana mittakaavaan 1:25 000, jossa
osoitetaan maankéyton kehittimisen tavoitteiden pédédasialliset suuntaviivat. Osayleis-
kaava sisdltdid myos tarkemman ranta-alueiden kaavan, mittakaavassa 1:10 000. Ranta-
alueiden kaavassa on osoitettu loma-asuntojen rakennuspaikat. Hyviksyttyé ranta-aluei-
den kaavaa voidaan kéyttd4 suoraan rakennusluvan mydntdmisen perusteena.
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Yleiskaavassa on siis vahvistettu erikseen sekd Kalannin alueen osayleiskaavakartta ettd
tarkempiranta-alueiden kaavakartta. Lisdksi on vahvistettu erillinen kartta kaava-alueiden
suojelukohteista. Valitus kohdentuu ranta-alueiden kaavaan ja koskee pddasiassa ranta-
alueiden kaavassa kiytettyd kantatilamitoituslaskelmaa ja rakennusoikeuden méaritysta.

Kantatilaselvityksen virheellisyys ja maanomistajien yhdenvertainen kohtelu
Valitus:

Valituksessa viitetidn, ettd osayleiskaavan liitteend oleva kantatilaselvitys on epé-
selvd, todennd kéisesti monelta osin vanhentunut ja ennen kaikkea virheellisesti
laadittu. Selvityksen perusteella eiole mahdollista arvioida, miten kiinteistékohtai-
sesti on pdddytty selvityksessd esitettyihin muunnetun rantaviivan pituuksiin.
Sellaisenaan selvitys ei ole riittivi, eikd se tiytd alueidenkdyttélain 9 §:n vaati-
muksia. Hyvdksytyn osayleiskaavan taustaksi laadittu kantatilaselvitys on
puutteellinen ja johtaa maanomistajien eriarvoiseen kohteluun.

Osayleiskaavan kaavaselostuksen mukaan rantavyohykkeen kantatilamitortus perustuu
vuonna 2000 tehtyyn selvitykseen, jota kaupunki on tdydentinyt 2017, 14 ydennyksestikin
on siis kulunut jo kahdeksan vuotta. Sanomattakin on selvia, ettd kiinteistdjaotuksessa on
tapahtunut timén jélkeen siind madrin muutoksia, ettd laadittua selvitysti eivoida pitid
endd ajanmukaisena miltidn osm, tai vdhintddnkin sithen sisdltyy merkittivii epdvar-
muustekijoiti, jotka kyseenalaistavat selvityksen luotettavuuden.

Osayleiskaavan kaavaselostuksessa ja selostuksen liitteend olevassa kantatilaselvityksessd

" o1,

kdytetddn ristiin termejd "todellinen rantaviiva ", "muunnettu rantaviiva" ja "mitoitusranta-
vitva ", joille on vaikeasti [6ydettivissd yhtendisid perusteluita. Kaupungin antamassa
vastineessa (kaavaselostuksen liite 11 Ehdotusvaiheen 2 vastineet) todetaan, ettd kantati-
laselvityksessd rakennusoikeuden laskentaan liittyen mitoitusrantaviivan maérd on todettu
sarakkeessa "muunnettu rantaviiva". Timén selvityksen perusteella on tulkittavissa, ettd
kaavan laatija tarkoittaa termeilld "muunnettu rantaviiva " ja "mitoitusrantaviiva "samaa

asiaa.

Vastine:

Kaavan laadinta on kidynnistynyt vuonna 2000. Téll6in on tehty kantatilaselvitys ja ranta-
rakennusoikeuslaskenta. Timén aineiston perusteella on laadittu kaavaluonnos. Kaavan
laadinta on pysdhtynyt tdhidn vaiheeseen resurssipulan takia. Kaavaprosessi on kdynnis-
tetty uudelleen kevddlld 2016, jolloin kaupunki kilpailutti konsultin laatimaan kaavaa.
Talloin on todettu kantatilaselvityksen ja rantarakennusoikeuslaskennan péivittdminen
tarpeelliseksi. Kantatilatarkasteluajankohta on pysynyt samana koko kaavan laadinnan
ajan eli kantatilatarkastelussa on kéytetty vuotta 1969. Kiinteistorekisterikartta ja raken-
nusoikeuslaskenta on péivitetty syksylld 2017. Alkuperdinen mitoituslaskelma on v. 2000
tehty sen aikaisen peruskartan pohjalla, mittakaavassa 1:20 000.

Yleiskaavan kantatilamitoitusta on kdytetty myos perusteena kaavan laatimisen aikana
myonnettyihin poikkeuslupiin. Maanomistajien yhdenvertaisuuden takaamiseksi samoja
laskentaperusteita on kdytetty koko kaavaprosessin ajan.
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Kantatila mitoituksessa on kédytetty Uundenkaupungin yleiskaavan mukaisia mitoitusnor-
meja:

-1/ MVeli4 las / ranta km tai 1 las / 3 ha maa-aluetta, jolloin pienempi luku on tilan enim-
maéisrakennusoikeus. Rantaviivasta vihintddn 60 % tulee jattdd vapaaksi. Rantakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syistd rakennusoikeutta siirtaa.

Arvokkailla maisema-alueilla, luontoarvioltaan arvokkailla alueilla sekd kulttuurihistorial-
lisesti  arvokkailla  alueilla  rakennusoikeus  pyritddn  siirtdim&dn  saman
maanomistusyksikdn muille rannanosille pois em. arvokkailta alueilta.

Kaavaselostuksen luvussa 4.2.2.4 todetaan kantatilatarkastelusta mm. seuraavaa:
4.2 2 4 kantakimteistotarkastelu

Kantakiinteiston kdyttimand rakennusoikeutena huomioidaan erotetut lomarakennuspai-
kat, rakennetut loma-asunnot, myonnetyt rakennus- ja poikkeusluvat loma-asunnoille itse
kimteistolld tai erottamattomilla rakennuspaikoilla sekd juridisesti sitovat luovutusasiakir-
Jat sellaisille erottamattomille rakennuspaikan vaatimukset tiyttaville médrialoille, jotka
tulevat kaupungin tietoon kaavaehdotuksen valmistumiseen mennessé (ts. alueella tehdyt
kaupat otetaan huomioon ehdotusvaiheeseen asti).

Edelld todetun perusteella voidaan todeta, ettd kantatilatarkastelun ajankohta on pysy-
nyt samana koko kaavan laadinnan ajan ja kiinteistonmuodostumista on seurattu
kaavaehdotuksen laadintaan saakka eli olevien kantatilojen nykyisten kiinteistojen muo-
dostumista on tarkistettu tarpeen mukaan. Talld menettelylld selvitys on ajanmukainen
eika sisdlld valituksen mukaisia epdvarmuustekijoita.

Kaavaselostuksessa on kerrottu, ettd miten kantatila / kiinteistokohtainen rantaraken-
nusoikeus lasketaan ja ettd miten mitoituksen perusteena oleva mitoitusrantaviiva
lasketaan. Selostuksessa on kerrottu mitoitusrantaviivan mittaamisen periaatteet (50
metrin murtoviiva) seké laskennassa kiytettdvit alennuskertoimet. Kaavaselostuksessa
on myo0s todettu rakennusoikeuden laskennassa kiytetyt mitoitusnormit.
Kaavaselostuksen liitteend on kantatilaselvitys, jossa on esitetty kantatila / kiinteistokoh-
tainen rantarakennusoikeus. Rantaviivana eiole pidetty tdysin umpeenkasvaneiden
lahtien pohjukoita, vaikka ne nykyisen maastokannan kartalla on esitetty sinisené eli ve-
sialueena.

Edelld todettujen asioiden perusteella voidaan todeta, ettd kaava-asiakirjat antavat asi-
anosaiselle tiedot rantarakennusoikeuden laskemiseksi. Taimén perusteella asianosainen
voitarkastella rakennusoikeuden méarda verrattuna kantatilaselvityksessé todettuun
rakennusoikeuden médrain. Valituksessa esitetty kaavaselostuksen mukaisen termin
"mitoitusrantaviiva" esittiminen kantatilalistauksessa termilld "muunnettu rantaviiva" ei
estd asianosaista toteamasta rantarakennusoikeuden méaéria eikd asia vaikuta kaavarat-
kaisuun.
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Hakijan omistuksessa olevien rantakiinteistdjen rakennusoikeuden miirittel

Valitus:

Kantatilaselvityksen mukaan VAPOLAkiinteiston todellisen rantaviivan pituus olisi 180 met-
rid ja muunnettua rantaviivaa olisi 80 metrid. Mikali muunnetun rantaviivan méarittelyssi
on kdytetty alennuskerrointa, se ei ilmene laaditusta selvityksesta. Valituksessa esitetyn
karttaesityksen mukaan todellisen rantaviivan pituus kiinteistélld on noin 270 metrid, ja
muunnettua rantaviivaa on noin 260 metrid (mitattu 50 metrin murtoviivana).

Kantatilaselvityksen mukaan KAITAJARVI-kiinteiston todellisen rantaviivan pituus olisi 360
metrid ja muunnettua rantaviivaa olisi 100 metrid. Mika li muunnetun rantaviivan maéritte-
lyssd on kdytetty alennuskerrointa, se ei ilmene laaditusta selvityksesta. Valituksessa
esitetyn karttaesityksen mukaan todellisen rantaviivan pituus kiinteistélld on noin 375 met-
114, ja muunnettua rantavivaa on noin 340 metrig (mitattu 50 metrin murtoviivana).

Kantatilaselvityksen mukaan Perkko-kiinteiston todellisen rantaviivan pituus olisi 190 met-
rid ja muunnettua rantaviivaa olisi 95 metrid. Mikd li muunnetun rantaviivan madérittelyssa
on kdytetty alennuskerrointa, se ei ilmene laaditusta selvityksestd. Valituksessa olevan
karttaesityksen mukaan todellisen rantaviivan pituus kiinteistélld on nom 225 metrid, ja
muunnettua rantaviivaa on noin 215 metrid (mitattu 50 metrin murtoviivana). Kuten edelld
esitetyistd laskelmistakin kdy ilmi, laadittu kantatilaselvitys ei anna luotettavaa kuvaa
Muutoksenhakijan kiinteistdjen osalta, miten esitettyyn lopputulokseen on pdadytty.

Vastine:

Rakennuspaikkojen osoittaminen perustuu maanomistajien tasapuolisen kohtelun to-
teuttamiseksikaavaselostuksessa todettuihin rantarakennusoikeuden
mitoitusperusteisiin. Timéin perusteella voidaan todeta, ettd rantarakennusoikeuden las-
kennassa on kdytetty mitoitusrantaviivan (muunnetun rantaviivan) laskennassa
kaavaselostuksessa todettuja alennuskertoimia. Alennuskertoimia eiole merkitty selos-
tuksen liitteend olevaan tilalistaukseen, mutta niiden kayttd on selkedsti kerrottu
kaavaselostuksessa. Lisdksi kantatilatilalistauksessa on todettu todellinen rantaviivan
maiérd ja mitoitusrantaviiva sarakkeessa "muunnettu rantaviiva”. Kantatila- ja kiinteisto-
kohtainen laskennallinen rantarakennusoikeus on todettu kantatilalistauksen
sarakkeessa "normirantaviiva” Ndin ollen voidaan todeta, ettd asianosainen voi tarkistaa
rantarakennusoikeuden médréan asiakirjojen perusteella. Rantaviivan tulkinnassa on
my0s huomattava kiinteiston rannan laatu, joka nékyy liitteené olevissa kuvissa.

Kaitajiarven tilan ranta-alueella sijaitsee rakennettu rakennuspaikka, joka on kaavassa
osoitettu pientalojen asuntoalueeksi A-4. Kaavamaardys: Rakennusoikeus yhta pysyvaa
asumiseen tarkoitettua rakennuspaikkaa kohden on enintdan 300 m2. Rakennuspaikan on
oltava vahintadan 3000 m? ja sen tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maastosuhteiltaan ja
maaperaltaan tarkoitukseen sovelias. Rakennuspaikalla tulee olla saatavissa juomakelpoista
vettd ja jatevedet on voitava kasitella talousjatevesien kasittelya koskevien vaatimusten mu-
kaisesti. Kaavassa on lisiksiosoitettu rakennuspaikka 1999 myonnetyn rakennusluvan
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perusteella rakennetulle saunarakennukselle. Yhtd rakennuspaikkaa kohden tarvitaan
mitoitusrantaviivaa 250 m ja valittajan kiinteist6lle on osoitettu vakituisen asunnon ra-
kennuspaikka. Mitoitus osoittaa, ettd toiselle rakennuspaikalle eiole laskennallisesti
perusteita.

Valituksessa esitetyt kiinteistot, joihin tilannetta on verrattu:
Kiinteistd Linnunpesi on mitoituslaskennan aikana ollut jo rakennettu.

Kiinteistd Kanerva 895-412-3-4 on muodostunut yhdistdmalla kiinteistot 895-412-3-1 ja
895-412-3-2. Yhdistdminen on tapahtunut v.2022. Ndistd 895-412-3-2 on ollut rakennettu
ja 895-412-3-1 rakentamaton. Tilat ovat olleet kantatiloja, silld toinen on muodostunut
alun perin vuonna 1928 ja toinen 1941. Kanerva I on muodostunut yhdessa tilan Purtil-
pddn kanssa kantatilaksi.

Kiinteistot ovat olleet eri omistajilla ja niitd on tulkittu omina rakennuspaikkoinaan viita-
ten kantatilatarkasteluun.

Puuttuvat vesistoalueet kantatilaselvityksesséa

Valitus:

Valituksessa esitetidn, ettd Muutoksenhakijan omistamaan VAPOLA-kiinteistéon
sisdltyy myés osa Kakkuri-nimisesti lammesta, joka tdyttid vesiston kriteerit ja
jota ei ole huomioitu kantatilaselvityksessa.

Vastine:

Tarkempimittakaavainen rakennuslupien perusteena oleva kaava on laadittu sel-
keille jarvialueille. Kyseinen lampi on osoitettu yleiskaavassa Mralueena elimaa- ja
metséitalousalueena ja sen eiole katsottu olevan vesisté. Kakkuri lammen vesi-
pinta-ala on n. 5000 m>. Tillaiset pienet vesialueet on jiatetty pois ranta-alueiden
osayleiskaavasta eikd niiden rantaviivaa ole laskettu mitoituksessa. Katso liite-
kartta 7.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset ndhtévilliolon jilkeen

Valitus:

Valituksessa esitetidn, ettd hyviksymisvaiheessa kaavakartalle lisdtty perinnebiotoop-
plalueen merkitd (pb, kohde 67 "Vapolan haat ja rantaniitty”) on olennainen muutos, josta ei
ole tiedotettu, eikd sen vaikutuksia ole arvioitu.

Vastine:

Uudenkaupungin kaupunki toteaa, ettd kyseinen lisdys perustuu Varsinais-Suomen ELY-
keskuksen antamaan lausuntoon, joka koski Kalannin osayleiskaavan ehdotusvaiheen 2
ndhtévillioloa. Lausunnossaan ELY-keskus edellytti, ettd tietyt valtakunnallisessa perinne-
biotooppiselvityksessd tunnistetut kohteet merkitdén kaavakartalle. Selvitys ei ollut osa
kaavan laatimisen yhteydessi tehtyja kaupungin omia luontoselvityksid, vaan ELY-keskuk-
sen myohemmin teettimd aineisto. Kohde 67 kuuluu néihin tunnistettuihin
perinnebiotooppeihin.
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ELY-keskuksen ja kaupungin vilisessd viranomaisneuvottelussa todettiin yhteisymmérryk-
sessd, ettd kyseessd on vaikutuksiltaan vdhdinen tdydennys, eikd se siten edellytd
kaavaehdotuksen uudelleen asettamista ndhtédville MRA32 §:n tarkoittamalla tavalla.

Perinnebiotooppialueita koskeva kaavamerkintd on luonteeltaan informatiivinen. Miarayk-
sen mukaisesti alueella on erityistd maisemallista tai kulttuurihistoriallista arvoa sekd
mahdollisesti uhanalaisia kasvilajeja ja/tai luontotyyppeji, jotka on huomioitava rakenta-
misen ja muun maankidyton suunnittelussa. Merkintd ei estd alueen kéyttdd tai rajoita
rakennusoikeutta. Se eiestd maanomistajaa harjoittamasta alueella maataloutta taimuuta
tavanomaista kdyttod. Midrdys eimyoskéin aiheuta maanomistajalle kohtuutonta haittaa.

Kaavassa osoitettu perinnebiotooppialueen merkintd ei sido maanomistajaa sellaisiin toi-
menpiteisiin tai rajoituksiin, joita ei olisi jo ldhtokohtaisesti edellytetty muussa
lainsddddnnossd. Perinnebiotooppien mahdollisesti sisdltimét uhanalaiset lajit ja luonto-
tyypit ovat siten suojattuja kaavasta riippumatta.

Néin ollen kaavamerkinnén tarkoitus on ennen kaikkea tuoda esiin alueen erityispiirteet ja
ohjata niiden huomioon ottamista, eiasettaa uusia oikeudellisia velvoitteita. Kaupunkikat-
soo, ettei kyse ole MRA 32 §:ssd tarkoitetusta olennaisesta muutoksesta, eikd kaavan
uudelleen néhtéville asettaminen ole ollut tarpeen.

Kaupungin perusteltu kannanotto kaavaehdotuksesta esitettyyn mielipiteeseen ja ilmoitus kaava-
van hyviksymisestd

Valitus:

Valituksessa véditetddn, ettel muistutukseen ole vastattu MRL 65 §:n edellyttimalld tavalla ja
ettd valittajalle ei ole toimitettu kaupungm perusteltua kannanottoa.

Vastine:

Kaupunkitoteaa, ettd muistutuksen késittely on dokumentoitu asianmukaisestikaupungin-
hallituksen poytdkirjassa 31.3.2025 § 23, ja siind otetaan kantaa valittajan esittdmiin
huomioihin. Kaupunkion kirjeitse toimittanut tiedon kaavan hyviksymisestd ranta-alueen
maanomistajille, ulkopaikkakunnilla asuville kaava-alueen maanomistajille ja muistutuk-
sen jattdneille. Muistutuksen tekijan asiamichen (Pasi Lappalainen) postiosoite on ollut
kaupungin tiedossa ja mukana postituslistalla. Sitd onko posti hukannut kirjeen vai onko
tapahtunut jokin muu, inhimillinen virhe on vaikea selvittdd. Mikéli kirjettd eiolisi lahetetty
olisi se puutteellista hallintomenettelyd, mutta ei sellainen virhe, joka olisi MRL:n tai aluei-
denkéyttolain mukaisen vuorovaikutusvelvoitteen toteutumisen kannalta ratkaiseva.

On huomattava, ettd muistutuksen sisélté on kisitelty asianmukaisesti padtoksenteon yh-
teydessd ja perustelut ovat ndhtdvissd julkisessa poOytdkirjassa. Kaupunki katsoo, etta
muistutuksen kidsittely on tayttdnyt lain vaatimukset vuorovaikutuksesta siind méiéarin, ettei
osallistumisoikeus ole tosiasiallisesti estynyt. Lisdksi ainakin maanomistaja on saanut tie-
don padtoksenteosta valitusajan puitteissa ja on kdyttdnyt oikeuttaan hakea muutosta.

Muut havainnot

Valitus:
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12.6.2025

Muutoksen hakijan kiinteistéjen alueelle kohdistuu kaavakartalla merkinta luo 42, jolle ei

Ioydy vastinetta kaavaselostuksen liitteestd 12 Luontokohteiden luettelo,

Vastine:

Kaavaméirdyksessd on sanottu, ettd numero viittaa kaavaselostuksen liitteen kohdenu-

merointiin. Liitteissd 2a ja 2b asia on kerrottu. Kohde on uudemmassa

luontoinventoinnissa merkitty kohteeksi42 ja todettu, ettd vuoden 1999 luontoselvityk-

sessd se on merkitty numerona 40. Kohde on Kaitajarvi. Se on paikallisesti arvokas

lintujérvi.

4. YHTEENVETO

Valituksessa esitetyt véitteet eivdt osoita sellaisia oikeudellisia tai menettelyllisid virheita,
joiden perusteella Kalannin osayleiskaava tulisi kumota. Perinnebiotooppialueiden kartta-
merkintdjen tarkennukset eivdt ole vaikutuksiltaan sellaisia, ettd ne olisivat olennaisia
muutoksia MRA32 §:n tarkoittamassa mielessd. Lisdksi muistutuksen késittely on tapahtu-

nut laissa sdddetyssd menettelyssi, ja valittajan osallistumisoikeus on toteutunut.

Uudenkaupungin kaupunki pyytda, ettd Turun hallinto-oikeus hylkda valituksen kokonai-

suudessaan.

Liitteet:
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7

Yleiskartta valitusalueen sijainnista
Alue, jolle valitukset kohdistuvat
Kiinteistorajat ilmakuvan péaalla
Kiinteistdrajat maastokartan paalla
Mistokuvat

Ote kaavasta

Kakkuri lampi
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