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Stranddetaljplanen for Mantykallio var framlagd som utkast 28.10- 27.11.2021. Under fram-
ldggningstiden inkom inga asikter om utkastet fran intressenterna. Om planutkastet inkom tva
(2) utldtanden. I egenskap av den som utarbetar planen har jag bemétt dessa utldtanden.

KEMIONSAAREN KUNTA
MANTYKALLION RANTA-ASEMAKAAVA

Mantykallion ranta-asemakaava on ollut luonnoksena nahtavilla 28.10. - 27.11.2021. Kaava-
luonnoksesta ei saatu yhtaan mielipidettd osallisilta. Kaavaluonnoksesta saatiin kaksi (2) lau-
suntoa. Kaavan laatijana olen tehnyt lausuntoihin vastineen.

Utldtande - Lausunto

Plankonsultens bemodtande - Kaavan

vastine

laatijan

NTM-centralen i Egentliga Finland (10.12.2021):

Planeringsomradet &r en del av generalplanens RA-om-
rade, dar det storsta tillatna antalet byggplatser &r tre. Ut-
draget ur generalplanen, som ingar i planbeskrivningen,
bér korrigeras sa att maximiantalet byggplatser kan avla-
sas ur det. I generalplanen har en byggplats for en fritids-
bostad anvisats i planeringsomradet.

Enligt generalplanebestammelsen f&r man bygga ett fri-
tidshus p8 en byggplats. I planutkastet har tvd fritidshus
anvisats pd byggplatsen. N&r man beaktar av de 6vriga
tilldtna byggnaderna i utkastet, skulle stranddetaljplanen i
praktiken gora det mdjligt att bilda en andra byggplats for
fritidsboende med egen strand, varvid antalet byggplatser
ar tva och ingen frén byggande fri strand bevaras 6verhu-
vudtaget.

NTM-centralen anser att planen férutom tryggandet av na-
turvdrdena aven har betydelse med hansyn till den all-
manna efterlevnaden av principerna for planering av
strander. Nar man beaktar omradets sarskilda naturférhal-
landen och generalplanens bestédmmelser om antalet
byggplatser samt maximiantalet byggnader, ar det inte
mojligt att 6ka byggandet enligt utkastet. I utkastet har
man inte motiverat avvikelserna frén generalplanen och
dess centrala principer. Att AO-reserveringen i generalpla-
nen delvis hor till planeringsomradet har ingen betydelse
som motivering eftersom maximiantalet byggplatser i ge-
neralplanens AO-omrade redan har genomforts.

Planbeskrivningen korrigeras betraffande utdraget ur
generalplanen

I den gallande strandgeneralplanen for Vastanfjard har
planeringsomradet anvisats som ett omrade for fritids-
bostdder (RA), ett omrade for egnahemshus (AO), ett
jord- och skogsbruksomrade (MT) och ett vattenomrade
(W). I beskrivningen av strandgeneralplanen konstate-
ras att dimensioneringen grundar sig p8 dimensioner-
ingen i den generalplan som ar i kraft vid tidpunkten for
utarbetandet av strandgeneralplanen, och att strandge-
neralplanen styr strandbyggandet i omradet i enlighet
med reserveringarna pd plankartan. I beskrivningen
sdgs vidare att antalet byggplatser per fastighet inte
andras, forutom i de fall déar man har observerat en un-
derdimensionering i den gallande strandgeneralplanen.
Dartill konstateras att strandgeneralplanen har utarbe-
tats som en plan med rattsverkningar, varvid bygglov
for fritidshus och bostadshus kan beviljas direkt utifrdn
strandgeneralplanen och att omradesreserveringarna
och bestémmelserna i en plan med rattsverkningar ar
bindande. I frdga om den fria strandlinjen konstateras i
beskrivningen till generalplanen att man stravat att pla-
cera omradesreserveringar for nya fritidsbostéder s att
det aven i framtiden 3terstdr ett tillrackligt stort fritt,
sammanh&ngande omrade pa stranderna &ven for andra
funktioner. Dessutom konstateras att stréavan att bevara
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I planeringsomradet finns ett kalkberg som i strandgene-
ralplanen har anvisats som en del av ett omrade som ska
skyddas. I beskrivningen av utkastet till stranddetaljplan
konstateras foljande om kalkbergsomradet: “I strandde-
taljplanen har man stravat efter att halla omradet fritt fran
byggande och byggnadsytan for byggplatsen har placerats
s& att byggandet medfor sd lite oldgenheter som moéijligt
for objektet.” Byggnadsytan i planutkastet har dock ritats
mycket stort och byggandets omfattning i kvadratmeter ar
stort, vilket inte stéder tanken om att bevara omradet i
naturligt tillstdnd. Utifr8n det terrangbessék som gjordes i
omradet 4.12.2021 finns det kalkbergsvegetation pa ett
betydligt stérre omrdde &n vad som mérkts ut i general-
planen. Det &r skal att utreda noggrannare pa vilka stallen
vegetationen har bevarats och pd vilka stillen den even-
tuellt skulle kunna &terstallas. Med det som utgangspunkt
kan man planera byggandet mer ingdende s8 att den var-
defulla vegetationen bevaras sa bra som méjligt.

I omradet finns det ocksd en gdl vars bevarande bor s&-
kerstallas.

Utldtandet har sammanstallts i samarbete med natur-
vardsenheten.

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto

(10.12.2021):

Suunnittelualue on osa yleiskaavan RA-aluetta, jossa ra-
kennuspaikkojen enimmaismaara on kolme. Kaavaselos-
tuksen ote yleiskaavasta on syytd korjata siten, ettd ra-
kennuspaikkojen enimmaismaara on otteesta luettavissa.
Yleiskaavassa suunnittelualueelle on merkitty yksi loma-
asunnon rakennuspaikka.

Yleiskaavamaarayksen mukaan rakennuspaikalle saa ra-
kentaa yhden loma-asuinrakennuksen. Kaavaluonnok-
sessa rakennuspaikalle on osoitettu kaksi lomarakennusta.

den fria strandens omfattning s8 oférandrad som méjligt
har varit den ena dimensioneringsgrunden vid planand-
ringen och utgdngspunkten for justeringen och ompla-
ceringen av omradesreserveringarna. Darmed har beva-
randet av en ett fran byggande fritt, sammanhangande
strandomrade anvisats redan vid dimensioneringen av
generalplanen och avgjorts i samband med utarbetandet
av generalplanen. I den nu aktuella stranddetaljplanen
ar den anvisade totala byggratten, 280 vy-m2, forhal-
landevis liten i jamférelse med byggratten som anvisats
i generalplanen for AO-byggplatserna, 380 vy-m2, och
ratt s8 mattfull med beaktande av byggritten 200 vy-
m2 som anvisats for RA-byggplatser i generalplanen och
med byggratten 240 vy-m2 som tilldts for fritidsbebyg-
gelse i kommunens byggnadsordning. Darmed kan den
byggratt for fritidshus som anvisats i stranddetaljplanen
anses iaktta den genomsnittliga totala byggratten pd en
byggplats for fritidshus i genomsnitt, dven om det enligt
planen ar mojligt att bygga tva fritidshus pa byggplat-
sen. Stranddetaljplanen iakttar malen i den gallande
stranddelgeneralplanen.

Over naturtyperna och vegetationen i planeringsomra-
det, inbegripet kalkbergsomradet och goélen, har en in-
ventering utarbetats 27.9.2022 och resultaten av den
beaktas i planforslagsskedet. Kalkbergsomradet kom-
mer i planforslaget att anvisas med tillborliga beteck-
ningar och bestammelser.

Kaavaselostusta korjataan yleiskaavaotteeseen liittyen.

Suunnittelualue on voimassa olevassa Vastanfjardin
rantayleiskaavassa osoitettu loma-asuntojen alueeksi
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Kun huomioidaan muut luonnoksessa sallitut rakennukset,
mahdollistaisi ranta-asemakaava kdytanndssa toisen oma-
rantaisen lomarakennuspaikan muodostamisen, jolloin ra-
kennuspaikkoja on kaksi, eika suunnittelualueelle jaa lain-
kaan rakentamisesta vapaata rantaa.

ELY-keskus katsoo, ettd kaavalla on merkitysta luonnon-
arvojen turvaamisen liséksi yleisen rantojen suunnittelun
periaatteiden noudattamisen kannalta. Kun otetaan huo-
mioon alueen erityiset luonnonolot ja yleiskaavan maa-
raykset rakennuspaikkojen lukumaarasta seka rakennus-
ten enimmaismaarasta, ei luonnoksen mukainen rakenta-
misen lisddminen ole mahdollista. Luonnoksessa ei ole pe-
rusteltu yleiskaavasta ja sen keskeisista periaatteista poik-
keamista. Yleiskaavan AO-varauksen kuulumisella osittain
suunnittelualueeseen ei ole perusteluna merkitysta, koska
yleiskaavan AO-alueen rakennuspaikkojen enimmais-
maara on jo toteutunut.

Suunnittelualueella sijaitsee rantayleiskaavassa suojelta-
vaksi alueen osaksi osoitettu kalkkikallio. Ranta-asema-
kaavaluonnoksen kaavaselostuksessa todetaan kalkkikal-
lioalueeseen liittyen: ”Alue on pyritty jattdmaan ranta-
asemakaavassa rakentamisesta vapaaksi alueeksi, ja ra-
kennuspaikan rakennusala on sijoitettu niin, etta rakenta-
misesta olisi mahdollisimman vahan haittaa kohteelle.”
Kaavaluonnoksen rakennusala on kuitenkin piirretty hyvin
laajaksi ja kaavaluonnoksessa rakentamisen neliomaara
on suuri, mika ei tue alueen sailymistd luonnonmukaisena.
Suunnittelualueella on 4.12.2021 tehdyn maastokaynnin
perusteella kalkkikalliokasvillisuutta yleiskaavaan merkit-
tya rajausta huomattavasti laajemmalla alalla. Alueella on
syyta selvittad tarkemmin, milla kohdin kasvillisuus on sai-
lynyt ja mihin sita voitaisiin mahdollisesti palauttaa. Silta

(RA), omakotitalojen alueeksi (AO), maa- ja metsata-
lousalueeksi (M) seka vesialueeksi (W). Rantayleiskaa-
vaselostuksessa todetaan, ettd rantayleiskaavan mitoi-
tus perustuu rantayleiskaavan laadintahetkella voi-
massa olevan yleiskaavan mitoitukseen ja rantayleis-
kaava ohjaa alueen rantarakentamista kaavakartassa
esitettyjen varausten mukaisesti. Selostuksessa lisa-
taan, etta kiinteistékohtaisesti rakennuspaikkojen maa-
raa ei muuteta, kuin niissa tapauksissa, etta voimassa
olevassa rantayleiskaavassa on havaittu alimitoitusta.
Lisdksi todetaan, etta rantayleiskaava on laadittu oi-
keusvaikutteisena kaavana, jolloin rakennuslupa loma-
ja asuinrakennuksen rakentamiseen voidaan myontaa
suoraan rantayleiskaavan perusteella, ja etta oikeusvai-
kutteisen kaavan aluevaraukset ja maaraykset ovat si-
tovia. Vapaan rantaviivan osalta yleiskaavaselostuk-
sessa todetaan, etta aluevaraukset uusille loma-asun-
noille on pyritty sijoittaman mahdollisuuksien mukaan
niin, etta tulevaisuudessa rannoille jaisi myds muille toi-
minnoille riittavasti vapaata yhtenadista aluetta. Lisdksi
todetaan, ettd vapaan rannan maaran pitaminen mah-
dollisimman ennallaan on ollut kaavamuutoksessa toi-
nen mitoitusperuste seka aluevarausten tarkistamisen ja
uuteen paikkaan sijoittamisen lahtokohta. Nain ollen va-
paan yhtendisen ranta-alueen sailyminen alueella on
osoitettu jo yleiskaavan mitoituksessa ja ratkaistu yleis-
kaavan laadintatydn yhteydessa. Kasilla olevassa ranta-
asemakaavassa lomarakennuspaikalle osoitettu koko-
naisrakennusoikeus 280 k-m2 on verrattain pieni verrat-
tuna yleiskaavassa AO-rakennuspaikoille osoitettuun
380 k-m2 ja melko maltillinen, kun otetaan huomioon
yleiskaavassa RA-rakennuspaikoille osoitettu enimmais-
rakennusoikeus 200 k-m2 seka kunnan rakennusjarjes-
tyksen lomarakentamiseen mahdollistama enimmaisra-
kennusoikeus 240 k-m2. Nain ollen ranta-asemakaa-
vassa osoitetun lomarakennusoikeuden voidaan katsoa
noudattavan keskimaarin yhdelle lomarakennuspaikalle
osoitettavaa lomarakentamisen kokonaisrakennusoi-
keutta, vaikka kaavassa rakennuspaikalle mahdolliste-
taan yhteensd kahden loma-asuinrakennuksen rakenta-
minen. Ranta-asemakaava noudattaa voimassa olevan
rantaosayleiskaavan tavoitteita.

Suunnittelualueen luontotyypeista ja kasvillisuudesta
kalkkikallioalue seka alueella sijaitseva lampi mukaan
lukien on laadittu luontoselvitys 27.9.2022, jonka tulok-
set huomioidaan kaavaehdotusvaiheessa. Kalkkikallio-
alue tullaan kaavaehdotuksessa osoittamaan asianmu-
kaisin merkinndin ja -maarayksin.
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pohjalta voidaan suunnitella rakentaminen niin, etta arvo-
kas kasvillisuus mahdollisimman hyvin sailyy.

Alueella on myds lampi, jonka sailyminen tulee alueella
varmistaa.

Lausunto on laadittu yhteistydssa luonnonsuojeluyksikén
kanssa.

Tekniska nimndens utldtande (19.10.2021):

Tekniska ndmnden konstaterar som sitt utldtande att det
ar mojligt att anvisa en byggplats for fritidsbostdder (RA)
pd fastigheten 322-528-1-97 Méntykallio. Malet ar att
mojliggéra byggande av tva fritidsbostader samt tva ba-
stubyggnader p& byggplatsen. En total byggratt pa 280
m2-vy efterstravas.

Teknisen lautakunnan lausunto (19.10.2021):

Tekninen lautakunta toteaa lausuntonaan, ettd loma-
asuntojen rakennuspaikan (RA) osoittaminen kiinteistélle
322-528-1-97 MANTYKALLIO, jossa tavoitteena on mah-
dollistaa rakennuspaikalle kahden vapaa-ajan asuinraken-
nuksen seka kahden saunarakennuksen rakentaminen, on
mahdollinen. Tavoitteellinen kokonaisrakennusoikeus on
280 k-m2.

Antecknas for kdannedom.

Merkitaan tiedoksi.

Bygg- och utldtande

(29.11.2021):

miljotillsynsnamndens

I strandgeneralplanen for Vastanfjard finns ett natur-
skyddsomrade (s17) pa planeringsomradet. Det &r fragan
om ett kalkberg. Tanken med den nya planen har varit, att
man inte skulle bygga ndgonting pa kalkberget eller allde-
les intill kalkberget. Det basta sattet att forverkliga detta
ar, att aven i Mantykallio stranddetaljplan skydda kalk-
bergsomradet. Detta skulle inte férhindra, att man kunde
bygga de byggnader man tankt och att de kan forverkligas
genom en ny stranddetaljplan. Enligt namnden skall na-
turskyddsomradet, som finns i strandgeneralplanen for
Vastanfjard, dven finns med i den nya stranddetaljplanen
for Mantykallio.

I planbeteckningar och -bestammelser str det: “Aviopps-
vattnet frén fastigheterna ska hanteras pd ett av miljo-
myndigheterna godkant satt.” Denna mening skall ersat-
tas med meningen "Avloppsvattnet fran fastigheterna ska
hanteras pa ett av miljoskyddsmyndigheterna godké&nt
satt.”

Enligt planutkastet berér stranddetaljplanen endast fastig-
het 322-528-1-97 Mantykallio. Namnden anser att det inte
finns byggrétt pd fastighetens norra del, som i strandge-
neralplanen anvisats som omrade fér egnahemshus och
darmed &r det inte méjligt att flytta tillaggsbyggrétt fran
detta omrade.

Over naturtyperna och vegetationen inklusive kalk-
bergsomradet har en inventering utarbetats 27.9.2022.
Resultaten frdn den beaktas i planférslagsskedet. Kalk-
bergsomrddet kommer i planférslaget att anvisas med
tillboérliga beteckningar och bestammelser.

Planbestéammelsen om avloppsvatten dndras i enlighet
med férslaget i utldtandet.

Se bemodtandet av NTM-centralen i Egentliga Finlands
utldtande.




Nosto Consulting Oy

Sivu5/5

Utldtande - Lausunto

Plankonsultens bemotande - Kaavan

vastine

laatijan

Rakennus- ja ympdristovalvontalautakunnan
lausunto (29.11.2021):

Vastanfjardin rantayleiskaavassa on luonnonsuojelualue
(s17) suunnittelualueella. Kyseessa on kalkkikallio. Uuden
kaavan ajatuksena on ollut, etta kalkkikalliolle tai kalkki-
kallion laheisyyteen ei rakenneta mitaan. Paras tapa to-
teuttaa tama jatkossakin on, ettd my6s Mantykallion
ranta-asemakaavassa suojellaan kalkkikallio. Tama ei es-
taisi sita, etta voitaisiin rakentaa ne rakennukset, jotka on
ajateltu ja etta ne voidaan toteuttaa uudella ranta-asema-
kaavalla. Lautakunta katsoo, ettda Iuonnonsuojelualue,
joka on Vastanfjardin rantayleiskaavassa, pitdéd myos olla
mukana uudessa Mantykallion ranta-asemakaavassa.

Kohdassa kaavamerkinnat ja -maaraykset lukee: “Kiinteis-
téjen jatevesikasittely on hoidettava ymparistéviran-
omaisten hyvdaksymalla tavalla.” Tama lause on korvattava
lauseella “Kiinteist6jen jatevesikasittely on hoidettava ym-
paristdnsuojeluviranomaisten hyvaksymalla tavalla.”

Kaavaluonnoksen mukaan ranta-asemakaava kasittaa ai-
noastaan Kkiinteiston 322-528-1-97 Mantykallio. Lauta-
kunta katsoo, etta kiinteiston pohjoisosassa, joka ran-
tayleiskaavassa on osoitettu omakotitalojen alueeksi, ei
ole rakennusoikeutta, eika talta alueelta nain ollen ole
mahdollista siirtaa lisdrakennusoikeutta.

Suunnittelualueen luontotyypeista ja kasvillisuudesta
kalkkikallioalue mukaan lukien on laadittu luontoselvitys
27.9.2022, jonka tulokset huomioidaan kaavaehdotus-
vaiheessa. Kalkkikallioalue tullaan kaavaehdotuksessa
osoittamaan asianmukaisin merkinndéin ja -maarayksin.

Jatevesienkasittelya koskeva kaavamaarays muutetaan
lausunnossa ehdotetun mukaiseksi.

Kts. vastine Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausun-
toon.

Abo 30.11.2022, Turussa 30.11.2022
Nosto Consulting Oy
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