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LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

Langholmenin ranta-asemakaavan muutos on ollut ehdotuksena nahtavilla 7.5.-6.6.2020. Kaa-
valuonnoksesta ei saatu yhtdan muistutusta osallisilta. Kaavaehdotuksesta annettiin kaksi lau-
suntoa. Kaavan laatijana olen tehnyt niihin vastineen.

Lausunto

Kaavan laatijan vastine

ELY-keskuksen lausunto (7.7.2020)

ELY-keskus lausui kaavan valmisteluvaiheessa mm. kaa-
van mitoituksesta ja maakuntakaavan ja maankaytto- ja
rakennuslain mukaisuudesta. Kaavan laatija on vastinees-
saan ilmaissut kasityksensa, etta kyseiset asiat eivat kuulu
ELY-keskuksen toimialaan.

Laissa elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskuksista 3 §
luetellaan ELY-keskusten tehtaviin kuuluviksi mm. ympa-
ristonsuojelu, alueiden kayttd, rakentamisen ohjaus, kult-
tuuriympariston hoito seka luonnon monimuotoisuuden
suojelu ja kestava kaytto.

Kaavan mitoitus ja vaikutukset

ELY-keskus totesi kaavan valmisteluvaiheessa: "Laaditta-
essa ranta-asemakaavaa on mm. katsottava, ettd ranta-
alueille jaa riittavasti yhtenaista rakentamatonta aluetta
(MRL 73 8). Maakuntakaavassa on maéaratty rakentami-
sesta vapaan rannan minimimaara prosentteina eli 40%.
Kaavaratkaisussa vapaan rannan osuus jaéa lilan vahaiseksi
ja on ristiriidassa vapaata rantaa koskevan maakuntakaa-
vamaarayksen seké lain kanssa.”

Mitoitusrantaviivan laskemisessa tulee kayttda yleisesti
kaytdssa olevia kertoimia — myo6s tasta ELY-keskus jo lau-
sui.

ELY-keskus totesi liséksi, etta rakennusoikeuden korotus
on merkittdvéa ja sen vaikutukset tulee arvioida, ja ettd
myos Yyleiskaavan siséltévaatimukset tulee soveltuvilta
osin ottaa huomioon. Kaavan vaikutusten arviointi on edel-
leenkin puutteellinen ja sita tulee taydentdd. Rakentami-
sen maaralla voi olla vaikutusta muun muassa maisemaan
seké virkistys- ja luontoarvoihin.

ELY-keskuksista annettu laki on yleislaki, jossa méaritel-
laan keskusten toimiala ja tehtavat (erikseen saadettyja
tehtavid). Maankéaytto- ja rakennuslaki, joka on erityis-
laki, maarittelee yleislakia tarkemmin muun muassa alu-
eiden kayttoon ja rakentamisen ohjaukseen liittyvia teh-
tavia. MRL 18 §:n mukaan keskuksen on valvottava, etta
kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden
kaytdsséa otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnal-
liset ja merkittavat maakunnalliset asiat. Koska Langhol-
menin ranta-asemakaavan muutoksella on ainoastaan
paikallista vaikutusta, ELY-keskuksen tehtaviin ei kuulu
kaavoituksen yleinen laillisuusvalvonta. Yhteiskunnan
varoja (verovaroja) ei tule kayttaa viranomaistehtaviin,
jotka lain mukaan eivat kuulu ao. viranomaiselle.

Ranta-asemakaavan muutoksessa ei véhene sellaisen
rakentamisesta vapaan rannan maaréd, jota voitaisiin
kayttaa ennen kaavamuutostakaan vapaana rantana jo-
kamiehenoikeuksiin perustuen.

Mitoitusrantaviiva on laskettu samoin perustein kuin
yleiskaavassakin.

Ranta-asemakaavan muutos toteuttaa maanomistajien
yhdenvertaista kohtelua. Ranta-asemakaavan laatimi-
nen ei saa asettaa maanomistajaa huonompaan ase-
maan verrattuna niihin maanomistajia, joiden rantara-
kentamisoikeus perustuu rakentamista ohjaavaan oi-
keusvaikutteiseen rantayleiskaavaan.
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Maisema ja luonto

Luontoselvityksen kuvausten perusteella Langholmenilla
on monipuolinen kulttuurivaikutteinen luonto. Useat luon-
toarvot yhdessd muodostavat sekd luonnon itseisarvon
ettd ihmisen vapaa-ajan asumisympariston kannalta ar-
vokkaan kokonaisuuden. Metsd vaihettuu kalliometsista
rantaa kohti lehtipuuvaltaiseksi, saarella on my6s lehtoku-
vio. Puusto on eri-ikaisia ja saarella on my6s vanhoja puita
seka lahopuuta ja keloja, jotka ovat tarkeitd hyonteisille.
Vanhoilla niittyalueilla lajisto on runsasta. Rantaniityt, po-
lut ja pihapiirit ovat hyonteisille tarkeitd elinymparistoja.
Kulttuuriympaéristdissa on lepakoille soveltuvia ruokailu-
paikkoja ja saarella havaittiin lepakoita. Saarella on tér-
keita lintualueita, jotka lomittuvat rantaniittyjen kanssa.

M-merkinnan tilalle voisi harkita merkintaa MY, maa- ja
metséatalousalue, jolla on erityisida ymparistdarvoja.

On hyva, ettd kaavamaarayksissa edellytetddn maisema-
tydlupaa puiden kaatamiselle. Luontoselvityksessa anne-
taan hoitosuosituksia, joilla edella mainittuja luonto- ja
maisema-arvoja voidaan suojella. Toimintaohjeita olisi
hyva vieda myods kaavamaarayksiin sekd kaavakartalle
esimerkiksi rakennusaloja rajaamalla ja sailytettavan kas-
villisuuden alueina. Taman jalkeen kaavan vaikutukset
luontoon ja maisemaan voidaan paremmin arvioida.

Maakuntakaavan ja lain mukainen riittdvan vapaan ranta-
viivan vaatimus on tarkea luontoarvojen sailymisen kan-
nalta. Samalla sailyy saaren maisema- ja virkistysarvo.
Korttelin 13 uusi rakennuspaikka pohjoisrannalla katkaisisi
yhtenéisen vapaan rannan ja péasyn saaren itaosiin. Ra-
kentaminen uhkaisi lepakkojen ruokailualuetta sekéa ran-
taniityn ja sen itapuolella sijaitsevan tarkean lintualueen-
muodostamaa kokonaisuutta.

Korttelin 12 rakennusala sijaitsee suurimmaksi osaksi nii-
tylla, vanhalla pellolla, ja aivan kiinni lehtolaikussa. Raken-
nusala on syyta irrottaa kauemmaksi luo-alueesta lehdon
luonnonarvojen sailyttamiseksi. Korttelia 11 ei tule laajen-
taa, koska lisdalue sijoittuu arvokkaalle lintualueelle ja sen
viereen.

Rakentamiskorkeus

Rakennusalat nayttavat olevan paaosin riittavan korkealla.
Siitd huolimatta on hyva kayttaa tarkempia termeja kuin
lattiakorkeus ja keskivesi. Alin suositeltava rakentamis-
korkeus tarkoittaa korkeustasoa, jonka alapuolelle ei tulisi
sijoittaa kastuessa vaurioituvia rakenteita. Alin rakenta-
miskorkeus Kemitnsaaren meren rannikolla on +2,45
N2000 -korkeusjarjestelmassa. Tahan on lisattava raken-
nuspaikkakohtainen aaltoiluvara ja matalissa lahtien poh-
jukoissa tuulen aiheuttama paikallinen kallistus. Lisaksi
alin suositeltava rakentamiskorkeus riippuu rakennuksen
kayttotarkoituksesta ja rakennustavasta.

Keskeinen osa kaavan M-alueesta, jossa myds luonto-
selvityksessa havaitut merkittavimmat luontoarvot si-
jaitsevat, muutetaan MY-alueeksi.

Jokamiehenoikeuksin liikkkuminen saaren itaosiin ei ole
mahdollista ennen kaavamuutostakaan. Korttelin 13
uusi rakennuspaikka ei muuta tilannetta milldén tavoin.

Korttelin 13 uutta rakennuspaikkaa kavennetaan sen
lansiosasta. Muutoksella mahdollistetaan lepakoiden va-
paa ruokailu ja liikkuminen alueella.

Korttelin 12 rakennuspaikan rakennusalaa tuodaan kau-
emmaksi lehtoalueesta.

Korttelin 11 rakennuspaikan rakennusalaa supistetaan
sen kaakkoisosasta.

Kaavan rakennusalat on rajattu siten, etta turvallinen
rakentamiskorkeus toteutuu.
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Muita huomioita

Kaava on hieman vaikealukuinen johtuen kaava-alueen
muodosta ja esitystavasta. Osallisten olisi helpompaa tu-
tustua kaavaan, jos pohjakartassa olisi nakyvissa esimer-
kiksi naapurikiinteistdjen rakennukset ja yhtendinen ran-
taviiva, jolloin myd@s rantaniityt tulisivat kokonaisina kar-
talle.

Vanha tie on ldydettavisséa pohjakartalta, mutta tieyhteys
ja kulku tonteille olisi hyva suunnitella ja merkita myds
kaavaan.

Ranta-asemakaavan pohjakartta on laadittu, tarkastettu
ja hyvéksytty lain edellyttamassa laajuudessa.

Vanhaan tieyhteyteen ei kohdistu Kiinteistdrekisteriin
merkittyja rasiteoikeuksia, eika tien kayttod ole tarpeen
rakennuspaikoille kulkemiseksi.

Lausunnon perusteella ei ole tarpeen tehda muita muu-
toksia kaavaehdotukseen.

Varsinais-Suomen liiton lausunto (15.6.2020)

Varsinais-Suomen liitto huomauttaa, ettd riippumatta
siita, antaako liitto kaavasta yksityiskohtaista lausuntoa
vai ei, tulee kaavan laatijan varmistaa maakuntakaavan ja
sen tavoitteiden toteutuminen MRL 32 8§ mukaisesti kai-
kissa tapauksissa. Kaavanlaatijan lausunnon mukainen
perustelu ei siis ole pitava perustelu ELY-keskuksen lau-
sunnon vastaiseen toimintaan.

Laaditussa ranta-asemakaavan muutoksessa on huomi-
oitu voimassa oleva maakuntakaava ja sen mitoituspe-
rusteet.

Lausunnon perusteella ei ole tarpeen tehda muutoksia
kaavaehdotukseen.

Turussa 14.9.2020
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