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UUDENKAUPUNGIN KAUPUNKI
KITTAMAAN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS JA LAAJENNUS

Kittamaan ranta-asemakaavan muutos ja laajennus on ollut kaavaehdotuksena nahtavilla
27.6.2019 — 1.8.2019. Kaavaehdotuksesta on saatu ELY-keskuksen lausunto. Uudenkaupungin
kaupunkisuunnittelu on esittdnyt Uudenkaupungin kaupunginhallitukselle kommentit kaavaeh-
dotuksesta sen ndhtavilleasettamispaatoksen yhteydesséa (27.05.2019 § 195). Kaavan laatijana
olen tehnyt naihin vastineet.

Lausunto /7 kommentti

Kaavan laatijan vastine

Varsinais-Suomen ELY-keskus (13.9.2019)

ELY-keskus on luonnosvaiheessa kommentoinut, etta ra-
kennuspaikkojen suuri maara verrattuna laskennalliseen
mitoituslukuun 4 lay/km ei puolla rakennusoikeuden li-
sdaamista kaava-alueella. Kaavoittaja on antanut vasti-
neen ELY-keskuksen lausuntoon. Kaavoittaja on kom-
mentoinut rakennusoikeuden maaraa vedoten mm. Uu-
denkaupungin uuteen rakennusjarjestykseen. Uudenkau-
pungin kaupungin kaupunkisuunnittelu on katsonut
omana kantanaan (KHALL 27.5.2019), ettd vakituiseen
asumiseen osoitetuille rakennuspaikoille kaavassa tulee
kayttda rakennusjarjestyksen mukaista kokonaisraken-
nusoikeutta 300 m2 ja lomarakennuspaikoilla 150 m=.
150 m2 on lomarakennuspaikan l&dhtokohtainen raken-
nusjarjestyksessa mainittu kokonaisrakennusoikeus, ja
sitd voidaan nostaa 200 m=2:iin, kun rakennuspaikka on
yli 3000 m2 ja puustoinen.

Nyt lausunnolla olevassa kaavassa uusia rakennuspaik-
koja ei osoiteta. Rakennusoikeuksien maarasta ELY-kes-
kus lausuu edelleen, etté lisdys on suuri alueella, jossa on
aiemmassa kaavoituksessa muodostettu pienid raken-
nuspaikkoja tihedmmin, kuin mitoitus lahtokohtaisesti
antaisi myoden. Vanhassa rantakaavassa lomarakennus-
paikat ovat paéosin juuri 0,3 hehtaaria tai sen alle. Ra-
kennuspaikkojen koko, sijoittelun tiheys ja rakennuspaik-
kojen méara suhteessa rantaviivaan puoltaisi pienempéaa
rakennusoikeutta lomarakennuspaikoille AO-alueiden ja
RA-3, RA-4 ja RA-5 -alueiden osalta.

ELY-keskus katsoo, etté alueen 4 rakennuspaikan siirto
niin, etta siirrettdvan rakennuspaikan tilalle osoitetaan M-
aluetta, on selostuksessa kasiteltyjen luontoarvojen kan-
nalta hyva. Natura 2000 -alue on nyt lausuttavana ole-
vassa aineistossa merkitty kaavakarttaan asianmukai-
sesti ja huomioitu riittavalla tavalla.

Voimassa olevan maankayttd- ja rakennuslain 18 8 2
mom. mukaan ELY-keskuksen on valvottava, etté kaavoi-
tuksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kaytdssa
otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja
merkittdvat maakunnalliset asiat. Kittamaan ranta-ase-
makaavan muutoksen ja laajennuksen vaikutukset ovat
korkeintaan paikallisia. ELY-keskuksen ei tulisi kayttaa
yhteiskunnan varoja (verovaroja) sellaisiin viranomais-
tehtéviin, jotka sille eivét lain mukaan kuulu.

Yleisella tasolla voidaan kuitenkin todeta, ettd maan-
kayttd- ja rakennuslain 14 8 4 mukaan rakennusjarjes-
tyksessa annetaan kaavoittamattomia alueita koskevia
maarayksia seka yleis- ja asemakaavaava-alueilla kaa-
voja tarkentavia maarayksia. Rakennusjarjestyksen maa-
raykset eivéat ole ohjeena ranta-asemakaavaa laaditta-
essa (vrt. KHO:n paatds 20.6.2011, taltio 1725).
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Uudenkaupungin kaupunkisuunnittelu (kommentti
27.5.2019)

Kaupunkisuunnittelu toteaa kaavaehdotuksesta, etta
kaavanlaatijan kanssa kaydyistd neuvotteluista huoli-
matta kaavaehdotuksessa ei ole onnistuneesti huomioitu
kaupungin linjauksia rantarakentamisesta. Merkittavaa
on, ettd kaavaehdotuksessa on esitetty kaava-alueelle
2 905 k-m2 lisdysta rakennusoikeuden méaaraan. Lisaysta
ei voi pitaa kohtuullisena eika perusteltuna, varsinkin kun
kaavassa osoitetaan kuusi uutta ymparivuotisen asumi-
sen rakennuspaikkaa.

Vuoden 2018 aikana kayttéon otetun rakennusjarjestyk-
sen mukaisesti rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla
ymparivuotiseen asumiseen osoitettu kerrosala saa olla
enintdan 300 k-m=2. Vanhoilla rakennuspaikoilla rakenta-
misen maaré voi olla pienempikin, riippuen rakennuspai-
kan pinta-alasta ja ympaéaristdsta. Lomarakennuspaikan
rakennusoikeus on 150 — 200 k-m2. Rakennusoikeuden
maaréa voidaan kasvattaa enintdéan 200 k-m=2:iin, mikali
rakennuspaikka on yli 3000 m2 ja se on puustoinen.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, ettd rakennusoikeuden
maara tulee olla rakennusjéarjestyksen mukaisesti ympa-
rivuotisen asumisen rakennuspaikoilla 300 k-m2 ja loma-
asuntojen rakennuspaikoilla 150 k-m=2, koska kaavamuu-
toksessa esitetyt rakennuskorttelit rajoittuvat toisiinsa
tiiviisti.

Nyt kaavaehdotuksessa esitetyn mukaisesti rakentami-
sella olisi toteutuessaan epéatoivottavia vaikutuksia ranta-
maisemaan, varsinkin kun rakentamista on osoitettu kaa-
vamuutoksessa hyvinkin lahelle rantaviivaa.

Kaavamuutosalueen kokonaisrakennusoikeuden kehitys
on tyypillinen ja verrannollinen vastaavien muiden viime
vuosina Uuteenkaupunkiin tehtyjen ja hyvaksyttyjen
ranta-asemakaavamuutosten kanssa. Kaavamuutoksen
tarve kuvastaa hyvin yleista yhteiskunnassa tapahtunutta
muutosta: On siirrytty vapaa-ajan mokkeilystéd loma-asu-
miseen.

Kuten ELY-keskuksen lausuntoon annetussa vastineessa
on todettu, niin lain ja yleisen oikeuskaytdnnon mukaan
rakennusjéarjestyksen maaraykset eivat ole ohjeena
ranta-asemakaavaa laadittaessa. Maanomistajien yhden-
vertainen kohtelu taasen edellyttaa, ettd yksittaista
maanomistaaja ei saa “rangaista” siita, ettd han laaditut-
taa omistamalleen maa-alueelle ranta-asemakaavan.
Tasta loogisesta péaattelystd seuraa, ettd ranta-asema-
kaava alueella rakennuspaikkakohtaisen rakennusoikeu-
den pitdd olla paaséantdisesti vahintdankin yhtd suuri
kuin vastaavalla ei-kaavoitetulla alueella.

Kittamaan — Pitkaluodon alueelle on eri aikoina laadi-
tuissa ranta-asemakaavoissa osoitettu omarantaisia eril-
lispientalojen rakennuspaikkoja (AO). Naisséd rakennus-
paikkakohtainen rakennusoikeuden vaihteluvéli on ollut
300 — 500 k-m? siten, ettd valtaosin rakennusoikeudet
sijoittuvat 400 — 500 kerrosneliometriin.

Kaavaehdotukseen tehd&én AO-rakennuspaikkoja kos-
keva vahainen muutos siten, etta AO-2 -rakennuspaikolla
kokonaisrakennusoikeus lasketaan 450 kerrosneliomet-
riin (kaavaehdotuksessa 500 k-m?) ja AO-3 -rakennus-
paikoilla 325 kerrosneliometriin (kaavaehdotuksessa 350
k-m?).

Voidaankin todeta, ettd rakennusoikeudet muutosehdo-
tuksen jalkeen ja ennen sita ovat alueella ns. "normaa-
leja”. Rakennusoikeudet eivat muutoinkaan ole miten-
kaan maakunnallisesti merkittdvan suuria. Ranta-asema-
kaavan muutos toteuttaa maanomistajin yhdenvertaista
kohtelua Kittamaan — Pitkaluodon alueella.

Kittamaan ranta-asemakaava on laadittu hyvan kaavoi-
tuskaytadnndn mukaisesti siten, ettd rakennuskorttelit
ovat yhtenéisia, jolloin rakentamisesta vapaan yhtenai-
sen rantaviivan maara on maksimoitu. On vaistamattakin
luonnollista, etté uusi rakentaminen muuttaa maisemaa.
Toisin kuin kaupunginhallituksen kommentissa annetaan
ymmartaa, niin kaavamuutoksessa rakentamista viedaan
kauemmaksi rantaviivasta muutettavaan kaavaan verrat-
tuna. Sellaiset rakennusalojen osat, jotka muutettavassa
kaavassa ovat alueen matalasta korkeustasosta johtuen
paaosin rakentamiskelvottomia, jaavat muutoksen jal-
keen tulevan rakentamisalueen ulkopuolelle.
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Kaavan pohjakartalla on puutteita mm. alueella 3, jotka
tulee korjata ennen kaavamuutoksen hyvaksymiskéasitte-
lya.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, ettd kaavanlaatijan olisi ol-
lut hyva vield harkita kaavaehdotuksen ratkaisuja.

Alueita 1 ja 3 koskevat vahaiset pohjakartalla tapahtu-
neet muutokset korjataan ennen kaavan hyvéksymiska-
sittelya.
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