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Lausunto kaavaehdotuksesta, LAngholmenin ranta-asemakaavan muutos,
kiinteistot 322-440-1-41, 322-440-1-6, 322-440-1-8, 322-440-1-29, 322-440-1-30 ja
322-440-1-25, Kemionsaari

Lausunto koskee 30.3.2020 paivattya kaavakarttaa ja -selostusta.

Kaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa kiinteiston 322-440-1-41
Langholmen alueelle yksi uusi loma-asunnon rakennuspaikka ja
korottaa RA-rakennuspaikkojen rakennusoikeus vastaamaan lahialueen
rantayleiskaavan mukaista RA-alueen rakennusoikeutta (240 k-m2).

Suunnittelualue on maakuntakaavassa maa- ja metsatalousvaltaista
aluetta, jolla on erityisid matkailun ja virkistyksen kehittdmistarpeita
(MRYV) ja se sijoittuu loma-asutuksen mitoituksen osa-alueelle 1 (7-10
lay/km, vapaata rantaa 40 %). Alueen ymparistdssa on voimassa
14.6.2005 hyvaksytty Kemion rantayleiskaava. Rantayleiskaavaan ei
ole sisallytetty ranta-asemakaavojen alueita.

Muutettavassa ranta-asemakaavassa (vahv. 23.12.1982)
suunnittelualue on loma-asuntojen korttelialuetta (RA) seka
maatalousaluetta (MT), jolle saa rakentaa ainoastaan rantakaava-
aluetta palvelevia rantakaavateita ja juomavedenottopaikkoja. Kaava-
alueella on kuusi loma-asuntojen rakennuspaikkaa, joiden kunkin
kokonaisrakennusoikeus on 140 k-m?2.

ELY-keskuksen kannanotot

ELY-keskus lausui kaavan valmisteluvaiheessa mm. kaavan
mitoituksesta ja maakuntakaavan ja maankaytt6- ja rakennuslain
mukaisuudesta. Kaavan laatija on vastineessaan ilmaissut
kasityksensa, etta kyseiset asiat eivat kuulu ELY-keskuksen toimialaan.
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Laissa elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksista 3 § luetellaan ELY-
keskusten tehtaviin kuuluviksi mm. ymparistonsuojelu, alueiden kaytto,
rakentamisen ohjaus, kulttuuriympariston hoito seka luonnon
monimuotoisuuden suojelu ja kestava kaytto.

Kaavan mitoitus ja vaikutukset

ELY-keskus totesi kaavan valmisteluvaiheessa: "Laadittaessa ranta-
asemakaavaa on mm. katsottava, etta ranta-alueille jaa riittavasti
yhtenaista rakentamatonta aluetta (MRL 73 §).

Maakuntakaavassa on maaratty rakentamisesta vapaan rannan
minimimaara prosentteina eli 40%. Kaavaratkaisussa vapaan rannan
osuus jaa liilan vahaiseksi ja on ristiriidassa vapaata rantaa koskevan
maakuntakaavamaarayksen seka lain kanssa.” Kaava ei saa olla
ristiriidassa maakuntakaavan (tavoitteiden, mitoituksen, merkintéjen
eikd maaraysten) kanssa. Uudelle rakennuspaikalle ei ole edellytyksia.
Mydskaan korttelin 11 pinta-alaa ei pida kasvattaa, koska lisdalue
vahentaisi vapaan rannan maaraa.

Mitoitusrantaviivan laskemisessa tulee kayttaa yleisesti kaytdssa olevia
kertoimia — my0s tasta ELY-keskus jo lausui.

ELY-keskus totesi lisdksi, ettd rakennusoikeuden korotus on merkittava
ja sen vaikutukset tulee arvioida, ja etta myds yleiskaavan
sisaltdvaatimukset tulee soveltuvilta osin ottaa huomioon. Kaavan
vaikutusten arviointi on edelleenkin puutteellinen ja sita tulee taydentaa.
Rakentamisen maaralla voi olla vaikutusta muun muassa maisemaan
seka virkistys- ja luontoarvoihin.

ELY-keskus pyytda ottamaan huomioon edellda mainitun sekd muut
valmisteluvaiheessa lausumansa asiat.

Maisema ja luonto

Luontoselvityksen kuvausten perusteella Langholmenilla on
monipuolinen kulttuurivaikutteinen luonto. Useat luontoarvot yhdessa
muodostavat sekd luonnon itseisarvon ettad ihmisen vapaa-ajan
asumisympariston kannalta arvokkaan kokonaisuuden. Metsa vaihettuu
kalliometsista rantaa kohti lehtipuuvaltaiseksi, saarella on myos
lehtokuvio. Puusto on eri-ikaisia ja saarella on myds vanhoja puita seka
lahopuuta ja keloja, jotka ovat tarkeitd hydnteisille. Vanhoilla
niittyalueilla lajisto on runsasta. Rantaniityt, polut ja pihapiirit ovat
hyonteisille tarkeita elinymparistdja. Kulttuuriymparistdissa on lepakoille
soveltuvia ruokailupaikkoja ja saarella havaittiin lepakoita. Saarella on
tarkeita lintualueita, jotka lomittuvat rantaniittyjen kanssa.
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M-merkinnan tilalle voisi harkita merkintda MY, maa- ja
metsatalousalue, jolla on erityisia ymparistdarvoja.

On hyva, ettd kaavamaarayksissa edellytetddn maisematydlupaa
puiden kaatamiselle. Luontoselvityksessa annetaan hoitosuosituksia,
joilla edelld mainittuja luonto- ja maisema-arvoja voidaan suojella.
Toimintaohjeita olisi hyva vieda myos kaavamaarayksiin seka
kaavakartalle esimerkiksi rakennusaloja rajaamalla ja sailytettavan
kasvillisuuden alueina. Taman jalkeen kaavan vaikutukset luontoon ja
maisemaan voidaan paremmin arvioida.

Maakuntakaavan ja lain mukainen riittdvan vapaan rantaviivan vaatimus
on tarkea luontoarvojen sailymisen kannalta. Samalla sailyy saaren
maisema- ja virkistysarvo. Korttelin 13 uusi rakennuspaikka
pohjoisrannalla katkaisisi yhtendisen vapaan rannan ja paasyn saaren
itdosiin. Rakentaminen uhkaisi lepakkojen ruokailualuetta seka
rantaniityn ja sen itapuolella sijaitsevan tarkean lintualueen
muodostamaa kokonaisuutta.

Korttelin 12 rakennusala sijaitsee suurimmaksi osaksi niitylla, vanhalla
pellolla, ja aivan Kiinni lehtolaikussa. Rakennusala on syyta irrottaa
kauemmaksi luo-alueesta lehdon luonnonarvojen sailyttamiseksi.
Korttelia 11 ei tule laajentaa, koska lisaalue sijoittuu arvokkaalle
lintualueelle ja sen viereen.

Rakentamiskorkeus

Rakennusalat nayttavat olevan paaosin riittdvan korkealla. Siita
huolimatta on hyva kayttaa tarkempia termeja kuin lattiakorkeus ja
keskivesi. Alin suositeltava rakentamiskorkeus tarkoittaa korkeustasoa,
jonka alapuolelle ei tulisi sijoittaa kastuessa vaurioituvia rakenteita. Alin
rakentamiskorkeus Kemionsaaren meren rannikolla on +2,45 N2000 -
korkeusjarjestelmassa. Tahan on lisattdva rakennuspaikkakohtainen
aaltoiluvara ja matalissa lahtien pohjukoissa tuulen aiheuttama
paikallinen kallistus. Lisaksi alin suositeltava rakentamiskorkeus riippuu
rakennuksen kayttétarkoituksesta ja rakennustavasta.

Muita huomioita

Kaava on hieman vaikealukuinen johtuen kaava-alueen muodosta ja
esitystavasta. Osallisten olisi helpompaa tutustua kaavaan, jos
pohjakartassa olisi ndkyvissa esimerkiksi naapurikiinteistdjen
rakennukset ja yhtendinen rantaviiva, jolloin myods rantaniityt tulisivat
kokonaisina kartalle.

Vanha tie on ldydettavissa pohjakartalta, mutta tieyhteys ja kulku
tonteille olisi hyva suunnitella ja merkitd myos kaavaan.
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Lausunto on laadittu yhteisty6ssa luonnonsuojeluyksikon ja vesiyksikon
kanssa.

yksikdnpaallikdn sijaisena
ylitarkastaja Paivi Valkama

ylitarkastaja Emilia Horttanainen

Merkinta sahkoisesta hyvaksymisesta on asiakirjan lopussa.

Varsinais-Suomen liitto

Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo
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§ 36 LAUSUNTO KEMIONSAAREN KUNNALLE LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUKSEEN
(M 68/7.5.2020)

Asia Kemionsaaren kunnan kaavoitusyksikko pyytad Varsinais-Suomen liitolta lausuntoa Langholmenin ranta-
asemakaavan muutosehdotukseen. Kaava-alue sijaitsee Keminsaaren kunnan pohjoisosassa Langholme-
nin saaressa Kemionsaaren keskustasta noin 8 km pohjoiseen.

Kaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa kiinteiston 322-440-1-41 alueelle yksi uusi loma-asunnon raken-
nuspaikka ja korottaa kiinteistolla sijaitsevien rakennuspaikkojen rakennusoikeutta.

Alueella on voimassa Varsinais-Suomen maakuntakaava (YM 20.3.2013). Maakuntakaavassa alue on
MRV-aluetta (Maa- ja metsatalous/retkeily- ja virkistysaluetta). Langholmenin saari kuuluu loma-asutuksen
mitoitusvyohykkeeseen 1, jolle voidaan sijoittaa 7-10 loma-asutusyksikkod/rantaviivakilometri 40 % vapaa-
rantaosuudella.

Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa.

Alugella on voimassa Langholmenin ranta-asemakaava (23.12.1982). Voimassa olevassa ranta-
asemakaavassa kaava-alue koostuu loma-asuntojen aluetta (RA) sekd maatalousaluetta (MT).

Maankaytt6jaosto ei lausunut ranta-asemakaavasta sen luonnosvaiheessa. Tassa kaavan vaiheessa huo-
mio kiinnittyy kaavan sijasta kaavan laatijan ELY-keskuksen lausuntoon antamaan vastineeseen ja kaavoit-
tajan tapaan tulkita kaavaan annettuja lausuntoja ja lain sitovuutta.

=
Langholmenin saaren sijainti

Kaava-alueen sijainti Lounaispaikan karttapalvelussa: https://bit.ly/3f6J99P

Poytakirjaotteen oikeaksi todistaa: _ _
Erika VBkeldinen

Turussa 18.6.2020 Poytakirjanpitaja
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Ehdotus Varsinais-Suomen liitto toteaa lausuntonaan Langholmenin ranta-asemakaavan muutosehdotuksesta seu-

raavaa.

Varsinais-Suomen liitto ei lausunut Langholmenin ranta-asemakaavasta sen Iuonnosvaiheessa. Niiden
kaavojen osalta, joista liitto ei lausu, liitetdén kaikkiin seuraava lause: "Maankayttdjaosto paattaa, etta ao.
tahoille ilmoitetaan, etta liitto ei anna em. asioista lausuntoa, koska liitolla ei ole niistd huomautettavaa ei-
vatka ne ole ristiriidassa Varsinais-Suomen maakuntakaavoituksen tai muun suunnittelun kanssa.”

Laatiessa kaavavastinetta ELY-keskuksen lausuntoon kaavoittaja kayttaa tdmén kaavaehdotuksen kohdalla
Varsinais-Suomen liiton lausumatta jattdmista seuraavalla tavalla (keskeiset kohdat lihavoituina). Otteet
ovat lainauksia Kemionsaaren Langholmenin ranta-asemakaavan muutosta koskevan kaavan kaavaselos-
tuksesta (paivays 30.3.2020) ja siiné olevasta kaavan laatijan vastineesta.

Ote ELY-keskuksen lausunnosta (12.11.2019):

"Laadittaessa ranta-asemakaavaa on mm. katsottava, ettd ranta-alueille jaa riittdvasti yhtendista rakenta-
matonta aluetta (MRL 73 §). Kaavaratkaisussa vapaan rannan osuus jaa liian véhaiseksi ja on risti-
riildassa vapaata rantaa koskevan maakuntamaarayksen seké lain kanssa. Lopputuloksena tulee olla,
ettd mitoituslaskelmalla saatua rakennuspaikkojen lukumééréa ei voida sijoittaa suunnittelualueelle, silla se
johtaisi kaavoitusperiaatteiden vastaiseen tilanteeseen.”

Ote kaavan laatijan vastineesta ELY-keskuksen edelld lainattuun lausunto-otteeseen:

"Maakuntakaavan laativa viranomainen Varsinais-Suomen liitto on lausunnossaan todennut, etta
laadittu ranta-asemakaava ei ole ristiriidassa Varsinais-Suomen maakuntakaavoituksen kanssa.
Koska asialla ei ole merkittdva& maakunnallista tai valtakunnallista merkitystd, vapaan rannan riittdvyyden
arviointi ei kuulu Varsinais-Suomen ELY-keskuksen valvontavastuuseen ja sen tehtaviin.”

Varsinais-Suomen liitto huomauttaa, ettd rippumatta siitd, antaako liitto kaavasta yksityiskohtaista lausun-
toa vai ei, tulee kaavan laatijan varmistaa maakuntakaavan ja sen tavoitteiden toteutuminen MRL 32 § mu-
kaisesti kaikissa tapauksissa. Kaavanlaatijan lausunnon mukainen perustelu ei siis ole pitdva perustelu
ELY-keskuksen lausunnon vastaiseen toimintaan.

Lausunto lahetetdén: Kemidnsaaren kunta
Tiedoksi: Varsinais-Suomen ELY-keskus, ymparistd ja luonnonvarat -vastuualue

Paatos Ehdotus hyvéksyttiin.

Lisatietoja erikoissuunnittelija, virkistys ja tutkimus, Lasse Nurmi, puh. 040 543 5473, etunimi.sukunimi@varsinais-
suomi.fi

Poytakirjaotteen oikeaksi todistaa: _ _
Erika VBkeldinen

Turussa 18.6.2020 Poytakirjanpitaja
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